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Polska | Rynek handlowy

WSTEP

Pierwsza potowa 2018 r. przyniosta ponad

172 tys.m? nowej powierzchni w centrach
handlowych. Gtébwna areng dziatalnosci
deweloperskiej byty najwieksze aglomeracje,

w ktorych oddano do uzytku ponad 75% podazy.
Aglomeracje stanowia tacznie rynek ok. 10 mln
konsumentéw. Zasoby powierzchni w 206
dziatajacych tu centrach handlowych osiagnety
poziom 6,5 mln m2. Na jedno centrum przypada
48 534 potencjalnych klientow, z czego najwiece)
w Krakowie i todzi, a najmniej w Trojmiescie

i Poznaniu.

Wedtug danych firmy GfK Polonia dotyczacych sity
nabywczej sa to rynki zasobne, o tacznej wartosci
ponad 415 mld PLN rocznie. Sita nabywcza
mieszkancéw osmiu najwiekszych aglomeracji

jest 0 18-86 p.p. wyzsza od Sredniej krajowe;j.

Na metr kwadratowy centrum handlowego w tych
lokalizacjach przypada $rednio 64 457 PLN rocznie
- najwiecej w Warszawie i na Gérnym Slasku,

a najmniej we Wroctawiu, Tréjmiescie i Poznaniu.

Pierwsza potowa 2018 r. na rynkach handlowych
aglomeracji to czas bardzo réznorodny - z jednej
strony debiuty nowych centréw handlowych

i budowy kolejnych obiektow, z drugiej modernizacje,

remonty i rekomercjalizacje. To takze okres finalizacji

duzych inwestycyjnych transakcji portfelowych,
ktérych czescig sa centra handlowe znajdujace

sie m.in. w aglomeracji $laskiej, krakowskiej i t6dzkiej.
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Zrédto: Colliers International, GfK, GUS, 2018 r.
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ZASOBY
| PODAZ

Zasoby powierzchni w 206 centrach handlowych,
dziatajacych w o$miu najwiekszych aglomeracjach,
osiagnety poziom 6,5 mln m? - 55% istniejacej

w Polsce powierzchni. Najwieksze, zaréwno pod
wzgledem liczby obiektow, jak i ich powierzchni,
sq rynki aglomeracji warszawskiej (48 centrow

o tacznej powierzchni blisko 1,6 mln m2) i Gérnego
Slaska (46 centrow, ok. 1,2 mln m2). Najmniejszym
rynkiem z metrazem 305 tys. m? w 11 obiektach

pozostaje Szczecin.

W zwiazku ze statq aktywnoscia deweloperow
wzrasta nasycenie powierzchnig centrow
handlowych. Najwyzsze wartosci odnotowane
zostaty we Wroctawiu (905 m2/1000 mieszkancow)
i Poznaniu (863 m2/1000 mieszkahcéw). Warto
zwr6ci¢ uwage na wzrost nasycenia w Trojmiescie
(774 m2/1000 mieszkahcdéw), spowodowany
oddaniem do uzytku nowego centrum handlowego
Forum Gdansk. W zwiazku z realizowanymi
obecnie projektami w ciagu najblizszego roku
nalezy sie spodziewa¢ wzrostu nasycenia

w aglomeracji warszawskiej i na Gornym Slasku.

W najwiekszych aglomeracjach, wzorem trendu
ogoélnopolskiego, dominujacym formatem pozostajq
tradycyjne centra handlowe, stanowiace az 85%
catosci zasobdw. W tych lokalizacjach zauwazalna
jest jednak ponadprzecietna obecnos¢ centréow
wyprzedazowych, poréwnujac dane z mniejszymi
osrodkami miejskimi.
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Zrédto: Colliers International, czerwiec 2018 r.

4

Rynek handlowy | CENTRA HANDLOWE W AGLOMERACJACH | 2018 | Colliers International



. . . o PODAZ | POWIERZCHNIA W BUDOWIE (TYS. M?)
W pierwszej potowie 2018 r. w najwiekszych

aglomeracjach odnotowano wzmozona dziatalnos¢
deweloperska — oddano w nich 75% podazy.
Najwiekszym otwartym obiektem byto Forum

GORNY SLASK \

Gdansk o powierzchni 62 tys.m2, drugim KRAKOW 3
co do wielkosci - Gemini Park Tychy (36,6 tys. m2).
Deweloperzy | wtasciciele centréow handlowych tooz B

koncentrowali sie réwniez na rozbudowach

i modernizacjach starszych obiektow. Przyktadem
takiej aktywnosci jest CH Janki (faza D), ktére
zwiekszyto swojq powierzchnie o blisko 10 tys. m2.
Duza skala przebudowy dotyczy réwniez SZCZECIN
warszawskich centréw Promenada i Blue City.

POZNAN

) ) TROJMIASTO
Biorac pod uwage centra handlowe w budowie,

58% z ponad 430 tys.m? powierzchni powstaje

w gtéwnych aglomeracjach. Najwiekszymi
budowanymi obecnie obiektami sa Galeria Mtociny
(75 tys. m?) w Warszawie oraz galeria Libero WROCLAW
(45 tys. m?) w Katowicach. Wéréd rozbudow

na uwage zastuguja inwestycje w Morski PH

w Gdansku, CH Janki koto Warszawy, CH Platan M Podaz w | pot. 2018 r. = Powierzchnia w budowie
w Zabrzu i Atrium Targéwek w Warszawie.
W budowie jest takze kolejne centrum
wyprzedazowe Silesia Outlet, w sasiedztwie
CH Auchan Gliwice.

WARSZAWA \

o

50 100 150 200

Zrodto: Colliers International, czerwiec 2018 r.

NASYCENIE POWIERZCHNIA CENTROW

W wyniku dynamicznych zmian zachodzacych HANDLOWYCH (M2/1000 MIESZKANCOW)
zaréwno na rynku handlowym, jak i w jego
otoczeniu prawno-podatkowym, wiele podmiotéw GORNY SLASK =

ponownie analizuje swoje projekty, zmieniajac
ich wielkos¢, funkcje lub harmonogramy inwestycji.

Takie decyzje podjeli m.in. inwestorzy: Miasteczka GG 263
Wilanéw i Towarowej 22 w Warszawie, Kolorowego
Zycia w Goraszce koto Warszawy czy IKEA £ODZ 573

w Zabrzu.

POZNAN 863

5 NAJWIEKSZYCH CENTROW HANDLOWYCH

I I

W AGLOMERACJACH STAZASSL] 546
Centrum . GLA .
handlowe Miasto (md) Wtasciciel Deweloper TROIMIASTO 774
R IKEA Centres

Aleja Bielany Wroctaw 145 000 IKEA Centres /IKEA Retail
HOMEPARK IKEA Centres WARSZAWA 605
Targowek Warszawa 124 300 Pradera /IKEA Retail

. Unibail-Rodamco- Cefic
Arkadia Warszawa 117 900 .

-Westfield (ERE Group) WROCEAW 905

Manufaktura Lodz 110 000  Union Investment Apsys

o o IKEA Centres 0 200 400 600 800 1000
Port Lodz todz 103 000 IKEA Centres /IKEA Retail

Zrédto: Colliers International, czerwiec 2018 r. HN asycenie

Zrédto: Colliers International, czerwiec 2018 r.
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POPYT
| PUSTOSTANY

, Y
LWL LIYPRTYIY

Zaintere§owanie ;iec_i handlowych lokglami PUSTOSTANY (%)
na wynajem skupia sie zarbwno na najlepszych . .
. o GORNY SLASK
nowo oddawanych obiektach, jak i centrach
starszych, o ustabilizowanej pozycji handlowe] KRAKOW
i lojalnej grupie konsumentow. o
£0DZ
W pierwszej potowie br. popyt na lokale handlowe SRR
koncentrowat sie wokot inwestycji Forum Gdansk.
W galerii swoje miejsce znalazty m.in. podmioty SZCZECIN
debiutujace na rynku gdanskim, takie jak: &Other .
Stories, Van Graaf, New Look, COS, MAC, Joop! TROJMIASTO
czy OKAIDI. Co wiecej, wiele sieci obecnych WARSZAWA
juz na tréjmiejskim rynku otworzyto w Forum
Gdansk swoje nowe innowacyjne koncepty, BIROEEAY
tak jak np. sie¢ kin Helios (Helios Dream). 0 2 4 6 8
) o ) ] B Wskaznik pustostanéw
Jednoczeénle trwa komerCJallzaCJa Ob|ektéW Zrédo: Colliers International, czerwiec 2018 r.
znajdujacych sie na etapie budowy m.in. Galerii
Mtociny w Warszawie. Ostatnio ogtoszono WYBRANE UMOWY NAJMU ZAANONSOWANE
podpisanie umow m.in. z kregielnig MK Bowling, W | POLOWIE 2018 R.
sieciami TK Maxx, Forever 211 Carry oraz S
centrum medycznym Enel-med. Ostatnie umowy Najemca Sektor W'f,:(zt;sc u;’épwy Lokalizacja
podpisywane sa takze w katowickiej Galerii Libero, — Biue City
. .. . IKEA 4800 re-com '
w tym z sieciq odziezowa Carry czy siecig 4 oyl Warszawa
z art. dekoracyjnymi Homla. Grupa LPP moda 4000 pre-let Ger?'ync'hpyark'
. . . . Magnolia Park,
Nowe umowy dotycza réwniez istniejacych FPBE s SR e e Wroclaw
juz centrow hgndlowych. DuZe. zmiany zajda' Calypso fitness 1905 re-com Gs;':{ia
w Warszawsk|m Blug C|’Fy, gdpe na przg{om|e Carry s 1800 _ GalKertia Libero,
20181 2019 r. pojawia sie m.in. kino Helios, arowiee
Martes Sport sport 1300 re-com  Tesco Kapelanka, Krakow
Zrédto: Colliers International, czerwiec 2018 r.
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klub Fit-One i IKEA. Z kolei w Atrium Reduta
podpisata umowe i otworzyta sklep sie¢ odziezowa
LC Waikiki. Warto takze zwréci¢ uwage na liczbe
nowych najemcoéw w Wola Park w Warszawie.

W pierwszej potowie 2018 r. w najlepszych
centrach handlowych wszystkich omawianych
aglomeracji obserwowalismy wiele otwar¢ nowych
sklepéw, punktow ustugowych i gastronomicznych,
a dostepnos¢ powierzchni na wynajem znaczaco
zmalata.

Na rynkach najmu najwiekszych aglomeracji wciaz
obserwowane sa zjawiska bedace pochodng
czterech waznych wydarzen z lat ubiegtych,

tj. bankructwa sieci delikatesow spozywczych
Alma, sieci z art. budowlanymi Praktiker, sieci
ksiegarni Matras oraz wycofania sie z Polski sieci
klubow Jatomi Fitness. Przyktadem transakcji
najmu majacej na celu odzyskanie operatora
spozywczego byt wynajem przez Galerie Kaskada
w Szczecinie lokalu sieci Carrefour. Powierzchnie
po Praktikerze, m.in. w centrach handlowych M1,
systematycznie przejmuje sie¢ OBI. Lokale po sieci
ksiegarni Matras z sukcesem zagospodarowaty
Swiat Ksiazki oraz nowy koncept EMPiK-u

—Mole Mole. Z kolei wycofanie sie z rynku Jatomi
Fitness spowodowato rywalizacje o przejecie
lokalizacji pomiedzy sieciami Zdrofit, Calypso,
CityFit, McFIT, More!Fitness i Saturn Fitness.

W | potowie 2018 r. zadebiutowato kilkanascie
konceptéw handlowych, w tym dwa dyskonty
niespozywcze: Dealz w ETC Swarzedz koto
Poznania i Tedi w Vendo w Dabrowie Goérniczej.
W minionych miesiacach w Polsce pojawity sie
rowniez sieci Fissman (art. wyposazenia wnetrz)
I Miniso (art. wyposazenia wnetrz, kosmetyki
oraz zabawki). Ciekawym zjawiskiem sa takze
debiuty w centrach handlowych sieci e-perfumeri
- Notino w Posnanii i Perfumesco w Wola Park
w Warszawie.

Rynek centréw handlowych w najwiekszych
aglomeracjach pozostaje tzw. ,rynkiem
wtasciciela”, a $redni wspétczynnik pustostanow
nie przekracza 3,3%. Najwyzszy poziom
pustostanéw na koniec czerwca br. odnotowano
w Poznaniu (5,1%), a najnizszy w Szczecinie
(1,5%). Na wielu rynkach wspoétczynniki
pustostandw znaczaco spadty z uwagi na
absorbcje duzych powierzchni po sklepach

z art. budowlanymi, art. spozywczymi

czy klubach fitness.

LICZBA MIESZKANCOW PRZYPADAJACA
NA CENTRUM HANDLOWE

B Liczba mieszkancéw aglomeraciji (tys.)
0 500 1000 1500 2000 2500 3000
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M Liczba mieszkahcow przypadajaca na centrum handlowe (tys.)

Zrédto: Colliers International, GUS, czerwiec 2018 r.
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Zrédto: Colliers International, GfK, 2018 r.

7

Rynek handlowy | CENTRA HANDLOWE W AGLOMERACJACH | 2018 | Colliers International



N

Polska | Rynek handlowy

CZYNSZE
| INNE WARUNKI
* NAJMU

i

Czynsze w najwiekszych aglomeracjach pozostaja CZYNSZE (EUR/M?/MIESIAC)
stabilne, z tendencja wzrostowa za najlepsze

lokale w pierwszorzednych centrach handlowych.

Najwyzsze, za lokal o powierzchni 100-150 m?2 GORNY SLASK 39-41
z przeznaczeniem na mode, znajdujacy sie
w najlepszym na rynku centrum handlowym, KRAKOW 39-41

3941 |
ksztattuja sie srednio na poziomie
100-120 EUR/m?/miesiac w Warszawie .
i 35-50 EUR/m?2/miesiac w pozostatych LoDz
aglomeracjach.
| 37-39 |
[ 33-35 |
[ 37-39 |

L L, POZNAN 37-39
Praktyka rynkowa staje sie wieksza elastycznos¢

w warunkach najmu, szczegolnie w przypadku
obiektow drugorzednych. Najemcom SZCZECIN Ee
o0 strategicznym znaczeniu dla centrum oferowane
sq pakiety zachet, w tym: partycypacja w kosztach TROUMIASTO 37.39
aranzacji powierzchni, najem oparty jedynie

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

Zmiany w warunkach najmu w najblizszym WROCLAW
czasie przynies¢ moga nowe regulacje prawne,

wprowadzone w Polsce w roku ubiegtym, w tym BFoziorlczynsel
stopniowo implementowany zakaz niedzielnego Zrédio: Colliers International, czerwiec 2018 1.
handlu. Przy przedtuzaniu umoéw nalezy

spodziewac sie fali renegocjacji kosztow najmu,

zwiazanej z raportowanym spadkiem obrotow

najemcow.

8 Rynek handlowy | CENTRA HANDLOWE W AGLOMERACJACH | 2018 | Colliers International
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TRENDY

Ze wzgledu na wielkos¢ i zasobno$¢ miasta
wiekszos¢ nowych trendow na rynku handlowym
rozwija sie w Warszawie. W zakresie podazy

jest to przede wszystkim pojawienie sie projektow
o funkcjach mieszanych, czesto z wykorzystaniem
starej substancji budynkoéw. Prekursorem tego
trendu jest warszawska Hala Koszyki taczaca biura,
handel, ustugi, rozrywke-rekreacje, gastronomie
oraz powierzchnie wystawienniczo konferencyjne.
Obecnie w stolicy powstaje kilkanascie tego typu
projektéw, na czele z Centrum Praskim Koneser,
EC Powisle, ArtN i Bohema. W $lad za projektami
warszawskimi realizowane sa kolejne w innych
duzych miastach (np. Zajezdnia Poznan).

W zakresie popytu obserwujemy kontynuacje
trendow z lat ubiegtych, tj. rozwdj rozrywki,
gastronomii i zywnosci specjalistycznej.

W centrach handlowych nadal rosnie sektor
rozrywkowy, m.in. kina = wsroéd nowych umow
warto wymieni¢ Helios w Galerii Wislanka

w Zorach i Planet Cinema w CH Platan w Zabrzu.
Poza kinami do centréw handlowych wprowadzajq
sie takze inne koncepty rozrywkowo-rekreacyjne,
takie jak: Games Arena w Bielanach Wroctawskich,
klub TEPfactor w Blue City (wkrétce), wystawa
Kolejkoland w poznanskiej Avenidzie i tor kartingowy
Kartcenter w Galerii Morena w Gdansku.

Na rynku pojawiaja sie réwniez nowe sieciowe
koncepty gastronomiczne, takie jak np. Papa Diego

w Forum Gdansk, a takze zywnoéciowa oferta
specjalistyczna, np. stoiska Babushop.

Wzrastajaca popularnosc¢ i rozwoj fitness

kluboéw maja wptyw na ekspansje sieci sklepow

z odzieza | wyposazeniem sportowym. Kolejne
sklepy otwieraja m.in. Decathlon, Martes Sport,

4F i Trespass. Nowoscia jest powrét do centrow
handlowych sieci z sektora ,wszystko dla domu”

- sklepobw meblowych, z wyposazeniem wnetrz

i art. dekoracyjnymi. Szczego6lnie aktywne na rynku
w br. byty sieci Homla, Jysk, Home&You

oraz Komfort i Komfort kazienki.

Niezaprzeczalnym wydarzeniem w kategorii
,innowacyjnych konceptéw handlowych” byto
otwarcie sklepu eobuwie.pl w Galerii Magnolia

we Wroctawiu (300 m? salon i 1 700 m2 magazyn).
Sephora otworzyta zmodernizowane salony

w szczecinskim Galaxy, Wroclavii i warszawskiej
Galerii Mokotow, wprowadzajac nowy koncept
sklepu z rozbudowana strefq ustug, personalizacja
produktow i integracjq kanatow sprzedazy online
oraz offline. Sklepy takie jak eobuwie.pl czy Sephora
wyznaczaja nowe trendy dla dynamicznie rosnacej
sprzedazy omnichannel w Polsce.

W | potowie 2019 r. na polskim rynku spodziewany
jest debiut irlandzkiej sieci Primark (pierwsze sklepy
zlokalizowane beda w Warszawie i Krakowie).
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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, Twoja
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

Colliers

INTERNATIONAL




413 blur W KONTAKT:
69 krajach na
6 kontynentach

Stany Zjednoczone: 145
Kanada: 28

Ameryka tacinska: 23
Azja Pacyfik: 86

EMEA: 131

Dominika Jedrak

Director

Research and Consultancy Services
+48 666 819 242
Dominika.Jedrak@colliers.com

Katarzyna Michnikowska

Assocciate Director

Research and Consultancy Services
+48 607 559 587
Katarzyna.Michnikowska@colliers.com

Klaudia Sionek

Analyst

Research and Consultancy Services
+48 666 819 226

y Klaudia.Sionek@colliers.com

2,4 mld €

roczny przychod
w 2017

180 mln m?

powierzchni
w zarzadzaniu

15400

pracownikow

Colliers International

Colliers International Group Inc. INASDAQ: CIGI) (TSX: CIGl) jest globalnq firmq, oferujacq najwyzszej jakosci ustugi na rynku nieruchomosci oraz
zarzqdzanie inwestycyjne. Posiada biura w 69 krajach, w ktdrych zatrudnia ponad 12 000 specjalistow. Colliers jest najszybciej rozwijajqcq sie
notowanq na gietdzie globalnq firmq dziatajqcq w sektorze nieruchomosci komercyjnych. Przychody firmy w 2017 roku osiqgnety poziom $2,3
miliarda ($2,7 miliarda witqczajqc spétki stowarzyszone). Dzieki kulturze przedsiebiorczosci oraz strukturze wtascicielskiej ze znacznym udziatem
pracownikéw firmy, Colliers International oferuje peten zakres ustug podmiotom zwiqzanym z rynkiem nieruchomosci. Firma wspiera najemcow,
witascicieli nieruchomosci oraz inwestoréw na catym swiecie. Poprzez swojq platforme oferujqcq ustugi z zakresu zarzqdzania inwestycjami, firma
zarzqdza aktywami o wartosci ponad 20 miliardéw dolaréw nalezqcych do najwiekszych miedzynarodowych inwestoréw instytucjonalnych na rynku
nieruchomosci.

Specjalisci Colliers myslq inaczej, dzielq sie pomystami i oferujq przemyslane i innowacyjne doradztwo, ktére pomaga klientom szybciej osiqgnqc
sukces. Colliers International znalazt sie w rankingu Global Outsourcing 100 - liscie czotowych firm dziatajacych w sektorze outsourcingu. Spotka
zostata wyrézniona juz po raz 13 z rzedu, czyli wiecej niz ktdrakolwiek sposréd firm doradzajqcych na rynku nieruchomosci. Autorem rankingu jest
International Association of Outsourcing Professionals. Colliers zdobyt tez tytut najlepszego zarzadcy nieruchomosci na $wiecie, po raz drugi z rzedu,
przyznawany przez Commercial Property Executive.

Spétka Colliers jest zarzaqdzana przez doswiadczony zespét lideréw ze znacznym udziatem w jej kapitale zaktadowym, pod ktérego kierownictwem od
przeszto 20 lat generuje ponad 20% rocznego zwrotu dla akcjonariuszy.

Colliers International w Polsce dziata od 1997 roku i posiada biura w Warszawie, Krakowie, Wroctawiu, Poznaniu, Gdansku, Katowicach i todzi, w
ktérych tacznie zatrudnia ponad 250 specjalistéw. Firma zostata uhonorowana wieloma prestizowymi nagrodami przyznanymi m.in. w konkursach:
Eurobuild, ClJ Journal, CEE Quality Awards, International Property Awards. Wsrdd otrzymanych przez Colliers wyroznien znajdujq sie m.in.: nagroda
Outsourcing Star przyznawana firmom nieruchomosciowych najprezniej dziatajacych w sektorze outsourcingu oraz Gazele Biznesu wreczane
najdynamiczniej rozwijajacym sie firmom w Polsce. Wiecej o nas na wwwi.colliers.pl.

Accelerating success.
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Informacja zawarte w niniejszym dokumencie zostaty pozyskane ze zrodet uwazanych za rzetelne. Pomimo dotozenia nalezytych INTERNATIONAL

staran, nie gwarantujemy precyzyjnosci tych informacji. W zwiazku z powyzszym zachecamy czytelnikéw do konsultacji informacji
i treéci zawartych w tym raporcie z ich profesjonalnymi doradcami. 1§ )




