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Wstep

Zapraszamy do zapoznania sie z przegladem rynku jesien 2017 i prognoza
Colliers International dotyczaca mozliwoéci rozwoju tradycyjnych centrow
handlowych w trzynastu krajach Europy Srodkowo-Wschodniej (CEE-13).
Wierzymy, ze potencjat ekspansji krajowych i miedzynarodowych sieci
handlowych zostanie odkryty i bedzie rozwijany w latach 2018-2020.
Konsumpcja oraz poziomy penetracji rynku rézniq sie oczywiscie pomiedzy
regionami. W raporcie wskazujemy kluczowe czynniki popytu, podazy, w tym
dostepno$¢ powierzchni handlowej, najbardziej aktywne sieci, dziatalno$¢
deweloperska i warunki najmu.

MOCNA DYNAMIKA POPYTU...

Prognozujemy wysokie prawdopodobieAstwo wzrostu popytu poprzez znaczne
wydatki konsumentéw. Roczny wzrost sprzedazy detalicznej (EUR) w okresie
od 2000 do 2016 roku ksztattowat sie w przedziale od 3,6% rocznie

(na Stowacji), az do 14,8% w Serbii. Przewidujemy wzrost sprzedazy detalicznej
w catym regionie do poziomu miedzy 4,2% a 7,6% rocznie w okresie
2017-2026. Kluczowymi czynnikami powinny by¢: silny wzrost PKB, podwyzki
ptac oraz inflacja. Podstawa do wzrostu jest takze populacja - 160,4 miliona
mieszkancéw w regionie CEE-13 obejmuje ponad jedna czwarta populacji
Europy poza Rosja. Sita nabywcza mieszkancow jest generalnie niska i miesci
sie od 5,9% s$redniej europejskiej w 2016 roku na Ukrainie,
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do 61,2% w Chorwacji (zrodto: GfK). Sposrod indeksow sity nabywczej stolic
tylko w Wilnie, na Litwie (100,7%), przekroczono $rednia europejska,
Zréwnanie ze $rednimi europejskimi jest mozliwe przy zatozeniu, ze dynamika
makroekonomiczna obserwowana od roku 2000 utrzyma sie przez nastepna
dekade.

...ZACHETA DO WEJSCIA NA RYNEK DLA NOWYCH GRACZY

Nasze prognozy sugerujq postepujace nasycenie tradycyjnymi centrami
handlowymi. Ponad 200 tysiecy m? powstanie w latach 2018-2020 w kazdym
zkrajéw — Czechach, Estonii, Rumunii i Serbii. Niektore plany ekspansji sq
bardzo rozbudowane - w Polsce, na Biatorusi i Ukrainie, pomimo szybkiego
wzrostu sprzedazy internetowej, na rynek moze trafi¢ po ponad 500 tysiecy m?
powierzchni handlowej. W trzynastu krajach Europy Srodkowo-Wschodniej
pokazujemy najwieksze planowane obiekty handlowe, deweloperow, wejécia
nowych marek, wybrane przyktady debiutow z trzech ostatnich lat, atakze
najbardziej aktywnych najemcow z sektora mody czy operatorow rozrywki
irekreacji. Dla sieci handlowych, ktére dotaczajq do tego grona i rozwazaja
ekspansje w regionie, kluczowe znaczenie bedzie miato zrozumienie zmiennosci
warunkow najmu w krajach CEE-13 (czynsze, optaty eksploatacyjne, indeksacja,
okresy najmu i zachety dla gtéwnych najemcéw).
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2. Filary rynkéw handlowych Europy Srodkowo-Wschodniej

2.1. Dtugoterminowe czynniki makroekonomiczne

Sredni roczny wzrost PKB

w zakresie od 19% (na Biatorusi)
do 3,6% (w Estonii) bedzie
napedzat popyt konsumencki

na rynkach Europy Srodkowo-
Wschodniej w okresie
2017E-26E.

Historia wzrostu wskazuje
na przedtuzenie kolejnej fazy

konwergencji.

Ptaca realna to pieniadze

w kieszeni konsumentow.
Wzrost PKB jest motorem
dtugoterminowego wzrostu ptac.
Prognozujemy wzrost ptac
realnych o 2-4% w okresie

od 2017E do 2026E roku.
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Sredni roczny wskaznik wzrostu PKB w CEE-13, w latach 2000-2026E* (%)

m 2000-2016 m 2017E-2026E
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Biatoru$ Butgaria Chorwacja Czechy Estonia ~ Wegry  totwa Litwa Polska Rumunia Serbia Stowacja Ukraina

Zrédto: Oxford Economics, Colliers International; £* - estymacja

Roczny wzrost ptacy realnej w latach 2001-2026E (%)*

m 2001-2016  ® 2017E-2026E

8%

6%

Butgaria Chorwacja Czechy Estonia Wegry totwa Litwa Polska Rumunia

Zrédto: Oxford Economics, Colliers International; *brak poréwnywalnych danych dla Biatorusi, Ukrainy, Serbii
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Stopy inflacji w latach 2010-2026E (%)*

m 2010-2016 m 2017E-2026E

6%

5%

4% Oczekiwania
dotyczace
wskaznika inflacji
— wzrostu cen,
sq wWyzsze niz

w latach
2010-2016.

3%

2%

1% -

0% -
Butgaria Chorwacja  Czechy Estonia Wegry totwa Litwa Polska Rumunia Serbia Stowacja

Zrédto: Oxford Economics, Colliers International; *brak poréwnywalnych danych dla Biatorusi, Ukrainy

Roczny wzrost sprzedazy detalicznej (EUR) w latach 2000-2026E (%)
Potaczenie wzrostu

ptac realnych

z inflacjq sugeruje
wzrost sprzedazy
detalicznej w krajach
CEE-13 na poziomie
4,2-7,6% rocznie

w okresie
2017E-2026E.

m 2000-2016 m 2017E-2026E
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Palladium - Praga, Czechy

Zrodto: Oxford Economics, Focus Economics (tylko Stowacja), Colliers International
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2.2. Wskazniki krotkoterminowe

Wzrost PKB (r/r, %) oraz wzrost sprzedazy detalicznej (roczny, %, 2017, érednia do dnia dzisiejszego)

W Wzrost PKB Il kw. 2017 (r/r %) B Wzrost sprzedazy detalicznej (rocznie %, 2017 - érednia w roku biezacym)
Bardzo dynamiczny wzrost 10% —
sprzedazy detalicznej w Rumunii
i w Polsce (w 2017 r. ponad 8% 8%
r/r do dnia dzisiejszego) oparty
jest na wzro$cie gospodarczym 6%

w catym regionie.
4%

2% -

0% -
Biatoru$ Butgaria Chorwacja Czechy Estonia  Wegry Lotwa Litwa Polska Rumunia  Serbia Stowacja Ukraina

Zrédto: Investing.com, Trading Economics, Colliers International

Stopa bezrobocia (%)

12%
Niska i wciaz malejaca stopa 10%
bezrobocia oznacza kontynuacje
.. . 0
presji ptacowe;j. 8%
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Zrédto: Eurostat (dla cztonkéw UE), Urzedy Statystyczne, Colliers International
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Wzrost ptacy realnej w latach 2016-2017E (r/r, %)*

M Realny wzrost ptac, 2016 M Estymacja Colliers International na rok 2017

16%

12%
Wzrost ptac

8% - wyprzedza inflacje,
CO 0znacza

4% wzmocnienie sity

- nabywczej
0% ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ konsumentow.
Butgaria  Chorwacja Czechy Estonia Wegry totwa Litwa Polska Rumunia Stowacja
Zrodto: Oxford Economics, Colliers International; *brak porownywalnych danych dla Biatorusi, Ukrainy, Serbii Miesi
lesieczne

wskazniki nastrojow
konsumenckich

w krajach
cztonkowskich UE

Efekt cyklu - lepszy wskaznik nastrojow konsumentow w CEE

e ES| CEE-9 * $rednia = ES| Serbia « ESI Chorwacja B CEE-9 przekraczaja
115 O najwyzszy wynik
1o ud ostatniego cyklu.
105 Odnotowuje sie
100 I F fikoor 4
najwyzsze wskazniki
:(5) w Chorwacji, a ich
85 poziom wzrasta
80 rowniez w Serbii.
75
(LQQ\ S %065 I %QQ@ §° @6\ r&g‘b q/OQQ ® 0 %Q\ﬂ, %Q(s ; @\\% rbg\o) g Galleria - Minsk, Biatorus
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Zrédto: Eurostat, Colliers International; *Butgaria, Czechy, Estonia, Wegry, totwa, Litwa, Polska, Rumunia, Stowacja
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2.3. Demografia | sita
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Raijceva - Belgrad, Serbia

Populacja kraju (mln)

293 Populacja stolicy (mln)

E.E 4 Liczba miast
powyzej 100 tys. mieszkancow

Zrodto: Urzedy Statystyczne, Colliers International
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Indeks sity nabywczej GfK obrazuje powszechnie uznawany wskaznik Im wyzsze wynagrodzenie brutto w stosunku do sity nabywczej, tym wieksze
poréwnawczy potencjatu wydatkoéw konsumenckich. Pokazujemy relatywna site  prawdopodobienstwo, ze sita nabywcza bedzie rosta szybciej niz ptace
nabywcza stolic, ktéra odnosi sie do $redniej europejskiej (13 637 EUR w dtugiej perspektywie czasowe;.

w 2016 roku) oraz stosunek pensji brutto do sity nabywczej w catym regionie.

ROCZNA SILA INDEKS SILY ROCZNA SILA INDEKS SILY RELATYWNA SREDNIE ROCZNE

NABYWCZA NA NABYWCZEJ NA NABYWCZA NA NABYWCZEJ NA SILA NABYWCZA MIESIECZNE WYNAGRODZENIE

MIESZKANCA MIESZKANCA MIESZKANCA MIESZKANCA STOLICY WYNAGRODZENIE JAKO

KRAJU KRAJU STOLICY STOLICY (EUR, 2016, WIELOKROTNOSC

(2016, EUR) (EUROPA =100) (2016, EUR) (EUROPA =100) BRUTTO) SILY NABYWCZEJ
Estonia 8 347 612 13 376 98,0 160 1146 1,65
Lotwa 8196 50,7 8 845 64,8 108 859 1,26
Stowacja 8 164 59,8 12 614 92,5 155 897 132
Czechy 7748 56,8 10 077 739 130 1106 1,71
Litwa 6 922 60,1 13743 100,7 199 839 145
Chorwacja 6 490 47,6 8 360 613 129 1074 199
Polska 6 366 46,7 11 587 84,9 182 988 1,86
Wegry 5568 40,8 6 973 11 125 926 2,00
Rumunia 4202 30,8 5553 40,7 132 523 1,49
Butgaria 3465 254 4 367 320 126 526 1,82
Serbia 3028 22,2 3762 27,6 124 405 1,61
Biatorus 2 364 17,3 3482 255 147 388 197
Ukraina 805 59 1828 134 227 245 3,65

Zrodto: GfK, Eurostat, Colliers International
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Najnowsze dane demograficzne Wskaznik migracji i przyrostu naturalnego* (2016)
sugeruja stabilizacje presji

emigracyjnej. Wskaznik przyrostu W Wskaznik migracji (%) M Przyrost naturalny (%)
naturalnego jest ujemny w kilku
krajach. Biatorus
Malejaca i starzejaca sie
populacja jest kluczowym Butgaria
ryzykiem makroekonomicznym .
dla popytu w handlu, w dziesieciu Chorwacja
z trzynastu omawianych krajow.
Czechy
Estonia
Wegry
Lotwa
Litwa
Polska
Rumunia
Serbia
Stowacja
Ukraina
IKEA Zabrze - Zabrze, Polska -8 -6 -4 -2 0 2 4 6

Zrédto: Eurostat, Colliers International; *przyrost naturalny - zmiana w populacji na przestrzeni roku (urodzenia minus zgony).
Wartos¢ w przeliczeniu na 1 000 oséb.
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Galleria Riga - Ryga, Lotwa
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3. Przeglad wybranych rynkéw handlowych
3.1. Dostepnos¢ powierzchni handlowe)

Na potrzeby niniejszego raportu, eksperci z firmy Colliers International Tradycyjne centra handlowe dominuja na wiekszoéci rynkéw poddanych
przeanalizowali trzynascie rynkéw handlowych (Biatorus, Butgaria, Chorwacja,  analizie. Stosunkowo wysoka dostepnos¢ powierzchni parkéw handlowych
Estonia, Wegry, Polska, Lotwa, Litwa, Rumunia, Serbia, Stowacja, Ukraina) widoczna jest w Czechach, Polsce, Rumunii, na Wegrzech oraz Stowacji.

w kontekécie dostepnosci nowoczesnej powierzchni handlowej, typu obiektow, Najwieksze parki handlowe wérod krajow CEE-13, zostaty zbudowane przez
deweloperow i aktywnych sieci handlowych funkcjonujacych na powyzszych IKEA Centres, w tym Aleja Bielany, Targowek i Matarnia w Polsce a takze Avion
rynkach, a takze warunkéw najmu. Shopping Parks w Ostravie i Brnie w Czechach. Duze parki handlowe
Najwyzszy poziom zasobéw nowoczesnej powierzchni handlowej zostat funkcjonuja réwniez w Estonii (Lounakeskus Tartu) i Rumunii (Baneasa
odnotowany w Polsce (113 min m? GLA), Rumunii (3,65 min m? GLA) Bucharest.

i Czechach (3,45 mln m? GLA), natomiast biorac pod uwage liczbe
mieszkancow, najwyzszy wskaznik nasycenia jest w Estonii (598 m?/1 000
mieszkancow). Wérod stolic, najbardziej nasycone sq Bratystawa (Stowacja)
oraz Tallin (Estonia), odpowiednio 1194 m2/1 000 i 978 m?/1 000 12000000
mieszkancow.

Zasoby centréow handlowych wedtug formatu (m? GLA)

10 000 000

8000 000
Wskaznik nasycenia (m2/1 000 mieszkafcow)

6 000 000
1400

1200 4000 000

1000 2000 000

800
0I..I-I-. -ll

600 Biatoru$ Butgaria Chorwacja Czechy Estonia Wegry totwa Litwa Polska Rumunia Serbia Stowacja Ukraina

400 W Tradycyjne centrum handlowe — ® Park handlowy Centrum wyprzedazowe

200

0 o, . .
Biatoru$ Butgaria Chorwacja Czechy Estonia Wegry ktotwa  Litwa  Polska Rumunia Serbia Stowacja Ukraina Zrodto: Colliers International

® Srednia dlakraju = Stolica

Deweloperzy nadal buduja nowe centra handlowe. Najwieksza dynamike
Zrédto: Colliers International odnotowuje sie zarowno na rynkach wschodzacych, takich jak Biatorus
czy Ukraina, jak i na dojrzatych (w Polsce, Czechach i Estonii).
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Rozbudowy istniejacych obiektéw mozna zaobserwowac w catym regionie,
w tym projekty w Czechach (Centrum Chodow w Pradze), na Stowacji (Eurovea
Galleria w Bratystawie) oraz totwie (centra handlowe Alfa i Origo w Rydze).

Roczna i planowana podaz (m2? GLA)

900 000
800 000
700 000
600 000
500 000
400 000
300 000

200 000

0 - I_ ' L —_ . J I

Biatoru$ Butgaria Chorwacja Czechy Estonia Wegry totwa Litwa  Polska Rumunia Serbia Stowacja Ukraina

m Roczna podaz w 2016 m Prognozowana podaz w 2017 Prognozowana podaz na lata 2018-2020

Zrédto: Colliers International
W wiekszosci analizowanych krajow, centra handlowe koncentruja sie

w ich stolicach. Wyjatkami sq Polska, gdzie ponad 86,7% zasobow jest
zlokalizowana w miastach regionalnych oraz Czechy (77,7% powierzchni).

Wiekszos¢ zaplanowanych zasobéw ma powsta¢ w stolicach, ale nowe projekty

pojawiaja sie takze w miastach regionalnych, na przyktad Forum Gdansk
(Polska), Trinity Grodno (Biatorus$), AFI Brasov (Rumunia) oraz Promenada
Novi Sad (Serbia).

Corvin Plaza - Budapeszt, Wegry

Zasoby, roczna i planowana podaz (m? GLA) w stolicach
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W Zasoby M Roczna podaz w 2016 M Prognozowana podaz w 2017 Prognozowana podaz na lata 2018-2020

Zrodto: Colliers International




Top 20 istnigjacych centrow handlowych
w analizowanych krajach (wedtug wielkosci)

NAZWA KRAJ MIASTO LOKALIZACJA TYP WIELKOSCE (M2 GLA) ROK ODDANIA
Aleja Bielany Polska Wroctaw Poza miastem Centrum handlowe & park handlowy 131 000 1998-2015
Homepark Targowek Polska Warszawa Poza miastem Park handlowy 124 000 2001-2016
Baneasa Rumunia Bukareszt Poza miastem Centrum handlowe & park handlowy 120 200 2007
Lavina Mall Ukraina Kijow W miescie Centrum handlowe 115 000 2016
Avion Stowacja Bratystawa W miescie Centrum handlowe 112 600 2002
Manufaktura Polska Lodz W miescie Centrum handlowe 110 000 2006
Avion Czechy Ostrava Poza miastem Centrum handlowe & park handlowy 105 800 2001-2012
Arkadia Polska Warszawa W miescie Centrum handlowe 105 000 2004-2017
Centrum Chodov Czechy Praga Poza miastem Centrum handlowe 100 000 2005-2017
Posnania Polska Poznan W mieécie Centrum handlowe 99 000 2016
Magnolia Polska Wroctaw W mieécie Centrum handlowe 98 500 2007-2015
Westgate Shopping City Chorwacja Zagrzeb Poza miastem Centrum handlowe 93 000 2009
Centrum Cerny Most Czechy Praga Poza miastem Centrum handlowe 91910 1997-2013
Bonarka Polska Krakow W miescie Centrum handlowe 91 000 2009
Dream Town Ukraina Kijow W miescie Centrum handlowe 90 000 2009
Afi Palace Cotroceni Rumunia Bukareszt W miescie Centrum handlowe 88 500 2009
Olympia Brno Czechy Brno Poza miastem Centrum handlowe 87 100 1999-2009
Paradise Center Butgaria Sofia W miescie Centrum handlowe 85 000 2013
Silesia City Center Polska Katowice Poza miastem Centrum handlowe 84 000 2005-20M
Akropolis Litwa Wilno W mieécie Centrum handlowe 83 400 2002-2004

PRZEKRACZAJAC GRANICE | Colliers International
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Top 10 planowanych centrow handlowych
w analizowanych krajach (wedtug wielkosci)

TALLIN / W MIESCIE
72 000 M? GLA
2020

/

TRINITY
GRODNO / W MIESCIE
64 000 M? GLA

2018

FORUM GDANSK ‘

GDANSK / W MIESCIE

62 000 M2 GLA

2018 BIALORUS BLOCKBUSTER MALL
KIJOW / W MIESCIE

135 000 M? GLA
2018

POLSKA

GALERIA MLOCINY

WARSZAWA / W MIESCIE RESPUBLIKA OCEAN MALL

75 000 M2 GLA KIJOW / W MIESCIE KIJOW / W MIESCIE

2019 UKRAINA 135 000 M2 GLA 70 000 M2 GLA
2018 2018

SLOWACJA RETROVILLE
Z# STANICA NIVY KIJOW / W MIESCIE
BRATYSELAWA / W MIESCIE 83 000 M? GLA

70 000 M? GLA 2018
2019

RUMUNIA

CHORWACJA

SERBIA

BIG RAKOVICA

BELGRAD / POZA MIASTEM BULGARIA
80 000 M? GLA

2018/2019

liers Inter@iond
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Top 20 najaktywniejszych* deweloperow
w sektorze handlowym

Wielu miedzynarodowych oraz krajowych deweloperow jest aktywnych funkcjonujacymi w krajach CEE-13 sa Unibail Rodamco, NEPI Rockcastle i GTC.
w regionie, na czele z IKEA Centres, ktora obecnie prowadzi projekty w Polsce  Lokalni gracze dominuja na rynku nieruchomosci handlowych na Biatorusi oraz
(IKEA Zabrze, Slask), Chorwacji (IKEA Designer Outlet & Retail Park Zagrzeb) Ukrainie, w tym odpowiednio Tabak-Invest i Evrotorg, a takze Megaline i KAN

i Serbii (IKEA Belgrad). Innymi miedzynarodowymi deweloperami aktywnie Development.

DEWELOPER BIALORUS BULGARIA CHORWACJA CZECHY ESTONIA WEGRY LOTWA LITWA POLSKA RUMUNIA SERBIA SLOWACJA UKRAINA
Akropolis &

BIG £

Crestyl 4

Cromwell £

Depo pé
ECE

Echo Investment

Evrotorg 4
Futureal 4
Garanti Koza ya

GTC £ £ £
HB Reavis £ &
Infortar £

IKEA Centres £ & £
KAN Development

Megaline

NEPI / Rockcastle £ &
Tabak-Invest £

Tulipan Group L

Unibal Rodamco £ &

Zrodto: Colliers International; *zgodnie z GLA dostarczonym w latach 2015-2017 i planowanym na lata 2018-2020
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3.2. Aktywne sieci handlowe

Centra handlowe w krajach CEE-13 sq w centrum uwagi miedzynarodowych
oraz krajowych sieci handlowych. Sektorowy dob6r najemcow jest

w wiekszoéci krajow bardzo podobny - operatorzy modowi sa grupa
najliczniejsza, zaréwno pod wzgledem wielkosci, jak i liczby lokali, nastepnie
najemcy reprezentujacy sektory obuwia i galanterii skérzanej oraz zdrowia

i urody. Wazna czescia oferty centréw handlowych w wielu krajach sa ustugi
oraz gastronomia. W zwiazku z dynamicznym rozwojem e-commerce, rosnie
rola gastronomii, rozrywki i rekreacji w centrach handlowych - szczegolnie
widoczne jest to w Polsce i krajach battyckich, gdzie rozbudowuije sie istniejace
obiekty o kina, place zabaw, fitness kluby oraz nowe strefy gastronomiczne.

Typowy sktad sektorowy w centrum handlowym (wedtug liczby lokali)

M Moda
Inne
Ustugi
Obuwie i galanteria skorzana

W Gastronomia

M Zdrowie i uroda

M Rozrywka i rekreacja

Zrédto: Colliers International

Blue City - Warszawa, Polska
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Najaktywniejsze sieci handlowe
W sektorze spozywczym

Sektor spozywczy jest w okresie konsolidacji w wiekszosci krajow CEE-13. Najbardziej aktywni gracze na rynku handlowym to Lid|, ktéry dynamicznie
Swiadectwem tego sa przyktadowe transakcje, takie jak zakup sieci Profi (sklepy ~ rozwija sie w sze$ciu krajach i planuje ekspansje na nowe rynki w regionie,
w 250 miastach w Rumunii przez Mid Europa Partners czy zakup sieci Zabka jak réwniez Kaufland (sklepy w pieciu krajach). Pomimo obecnosci

(4 500 sklepow w Polsce) przez CVC Capital Partners. miedzynarodowych graczy rynek jest wciaz rozdrobniony - lokalne sieci
spozywcze wciaz maja bardzo silna pozycje na rynku.

i

Galleria Burgas - Burgas, Butgaria

=%

18 PRZEKRACZAJAC GRANICE | Colliers International



SIEC HANDLOWA BIALORUS BULGARIA CHORWACJA CZECHY ESTONIA WEGRY

LEOTWA

LITWA POLSKA RUMUNIA SERBIA StOWACJA UKRAINA

Albert

it

Aman

it

Auchan

it

Biedronka

Billa

Carrefour

CBA

Coop

Cora

Delhaize

&\ &

DIS

: NJ: N

Euroopt

Fantastiko

Fozzy

Idea

Iki

Intermarche

Kaufland

Konzum

NN

Korona

Lidl

Maxima

Norfa

EN[-NEN

Novus

Penny Market

Piotr i Pawet

Plodine

Prisma

Profi

Real

Rimi

EN

Rublevskyi

Selver

Silpo

Sosedi

Spaar

ENLN

Tesco

N[N

T-Market

Univerexpert

Zabka

Zrédto: Colliers International
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Najaktywniejsze™ sieci handlowe
w sektorze mody

Wielcy miedzynarodowi operatorzy, tacy jak Inditex Group i H&M, dominujq i rozwijaja sie, bazujac na franczyzie i licencjach (na przyktad Apranga Group
w sektorze mody w regionie CEE-13. Takze polska grupa LPP moze pochwali¢  w krajach battyckich). Luksusowe marki modowe obecne sa na rynkach Europy
sie silng pozycja na rynku, jako gtowny najemca centrow handlowych Srodkowo-Wschodniej gtéwnie w sklepach wielobranzowych i franczyzach.

w kilkunastu krajach. Inne duze firmy modowe wchodza na nowe rynki

SIEC HANDLOWA BIALORUS BULGARIA CHORWACJA CZECHY ESTONIA WEGRY ELOTWA LITWA POLSKA RUMUNIA SERBIA SEOWACJA UKRAINA
Apranga** ' ' '
Baltika** Y

C&A Y Y

Fashion Company '

mt

HaM L) L) ¥ ¥ ¥* ¥* ¥ ¥ ¥ L)

Inditex ' ' i ' i ' ' ' i
LC Waikiki )} | | |
LPP ¥ T ¥ ¥ ¥ ¥* ¥ ¥ ¥ T
MD )
MTI !

[

New Yorker ' ' '
Poldma ' ' '
Sportina** ' '

Zrodto: Colliers International; *obecnie rozwijajacy sie gtéwni najemcy z sektora modowego, **siec¢ odziezowa z ofertq réznych marek (franczyza)
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Najaktywniejsi™ operatorzy
w sektorze rozrywki | rekreacl

Branza rozrywkowa rozwija sie dynamicznie w krajach CEE-13. Gtownymi
operatorami sa kina, kluby fitness oraz place zabaw dla dzieci. Silna pozycje
w regionie ma Cinema City, posiadajacy multipleksy w szeéciu krajach Europy

KINO

BIALORUS BULGARIA CHORWACJA CZECHY ESTONIA WEGRY

P

=

Srodkowo—Wschodniej oraz Forum Cinemas, ktére dziata w krajach battyckich.
Wiekszos¢ klubow fitness i placéw zabaw prowadzonych jest przez lokalnych
operatorow.

LOTWA LITWA POLSKA RUMUNIA SERBIA SLOWACJA UKRAINA

Apollo Kino

-
[

Cinamon

- -
] |

Cine'Grand

Cinema City

nn

n

n
n
n

Cinema Pink

nn

Cinemax

n

Cineplexx

|\

Cinestar

nn

|\

Forum Cinemas

n

n
n

Helios

|\

Kino Arena

n

Movieplex Cinema

||

Multikino

n
n
n

Multiplex

Planeta Kino

|\
nn

Premiere Cinemas

n

Silver Screen

|\

Zrédto: Colliers International; *obecnie rozwijajqcy sie najemcy z sektora rozrywki
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Najaktywniejsi™ operatorzy
w sektorze rozrywki | rekrea

FITNESS KLUB

:

Big Z

BIALORUS BULGARIA CHORWACJA CZECHY ESTONIA WEGRY EOTWA LITWA POLSKA RUMUNIA SERBIA SEOWACJA UKRAINA

£

CityFit

Fit inn

Fit up

2|

Gilda Max

Golem

(B

Gym Plius

Gyms4you

Fabryka Formy

Impuls

Kocovic

Lemon Gym

MyFitness

Pure Jatomi

Sport life

World Class Fitness

£

PLAC ZABAW

BIALORUS BULGARIA CHORWACJA CZECHY ESTONIA WEGRY EOTWA LITWA POLSKA RUMUNIA SERBIA SEOWACJA UKRAINA

Capella Play

55

=

Dityacha Planeta

=

Fantasy Park

Gymboland

i

Juhu

Kinderplaneta

Playground

Ton Bon Bon

e | Hs

PRZEKRACZAJAC GRANICE | Colliers International

Zrodto: Colliers International; *obecnie rozwijajacy sie najemcy z sektora rozrywki



Nowe marki, gtébwnie z sektora mody, nieustannie wchodza na rynki Europy
Srodkowo-Wschodniej. Najwiecej rocznych debiutéw odnotowuije sie w Polsce
i Czechach, a nastepnie na Stowacji, Wegrzech, Serbii, Rumunii, a takze na
Ukrainie. Przyktadowo, w latach 2015-2017 grupa LPP (sektor mody)
zadebiutowata na rynku chorwackim, serbskim i biatoruskim. Zara Home
weszta do Estonii i na Litwe.

Srednia roczna liczba nowych wejsé¢, 2015-2017

Biatorus — J
Butgaria
Chorwacja | ]
Cechy E—
Estonia | ]
Wegry ]
totwa ]
Litwa | ]
Polska |
Rumunia |
serbia ——
Stowaci —
Ukraina —
f f }
0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26

Zrédto: Colliers International

Eurovea - Bratystawa, Stowacja
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Wybrane debiuty w krajach Europy Srodkowo-Wschodniej
w latach 2015-2017

Dublin ©
Londyn Amsterdam
° ( ]
[
Bruksela
o
Luksemburg
Paryz.
Monako
[
)
Madryt
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o (\) O () ) <] O
OBUWIE
. ART. ART. AKCESORIA ZDROWIE
Kraj SPOZYWCZE MODA | GALANTERIA DLA DZIECI DOMOWE ROZRYWKA GASTRONOMIA | URODA SPORT
SKORZANA
LPP Group, Inditex Group, Finn Flare, Burger King,
. , . . New Balance, . .
Biatorus SPAR Love Republic, Koton, Calzedonia, . Jysk Texas Chicken, Quiksilver
N Parfois
Intimissimi KFC, Sbarro
Hesburger,
. Forever21, Brunello Cucinelli, Wagamama,
Butgaria Love Moschino, Armani Exchange cee Hamburguesa
Nostra
. Armani Exchange, Banana Republic, .
Chorwacja GAP, Koton Tedi Subway NYX
Brunello Cucinelli, Palmers, Oysho, Hogan, O bag, Zara Home, ‘
Czechy Barbour, Boux Avenue, Woias. Tezvo Hamleys Flving Tieer Pizza Hut
Karl Lagerfeld jas, 1ezy ying g
. Gloria Jeans, Double Red, Zara Home, People Fitness, . NYX,
Estonia Suitsupply, Apranga cee Alandeko Lemon Gym Burger King Bottega Verde
CQOS, Palmers, Michal Negrin,
Wegry Michael Kors, Polo Ralph Lauren, J. Press O bag
Lotwa CO.S'. Rl.ve.r Istand, M|§hael Kors, Sizeer, Skechers NYX Sportsdirect, 4F
Intimissimi, Calzedonia, La Perla
Litwa Lidl Intimissimi, Calzedonia Sizeer Ingfeg;gf;f:?' Zara Home People Fitness Hooters NYX, Kiehl's Sportsdirect, 4F
Forever 21, & Other Stories, Superdry, Skechers, Blue Fro
Polska U.S. Polo Assn., Uterque, Trespass, Steve Madden, Hamleys Le Creuset Max Bur ge”r
Melon Fashion Group, Sfera, Victoria's Secret Carpisa &

. Forever 21, COS, Uterque, . Taco Bell, Sport Loft,
Rumunia Armani Exchange, Tati, Lanidor, Boggi Wojas Pizza Sbarro NYX Under Armour
Serbia Lidl Tezenis, LPP Group, Liu Jo, Calvin Klein, cce Lego, Jumbo IKEA Funky Buddha

Armani Exchange, Jeordie's
Stowacja Forever 21, Karl Lagerfeld Nine West Starbucks Douglas, NYX
Uterque, Superdry, Stradivarius Men, cce
Ukraina Tezenis, Ravin Jeans, ' Okaidi Intersport
Superstep

Scotch & Soda

Zrédto: Colliers International
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3.3. Warunki najmu

w analizowanych krajach (m?/miesiac)

BIALORUS BULGARIA CHORWACJA CZECHY ESTONIA WEGRY
::’V‘:‘,’Ii’:iz:; - 80 EUR 38 EUR 40 EUR 200 EUR 60 EUR 100 EUR
Typowa Stednia 7-9% 8% 5-9% 8% 6-9% 7-9%
Typowy poziom
kosztow 4-6 EUR 6-8 EUR 3-6 EUR 4-6 EUR 3,5-5 EUR 10-12 EUR
eksploatacyjnych**
Typowy
poziom optaty 2-5 EUR 0-1EUR 1-2 EUR 1,25-2 EUR 1,2-175 EUR 2-4 EUR
marketingowej**
Eurozone CPI lub lokalne Lokalne CPI

Indeksacja (roczna) n/d Eurostat HICP Eurozone CPI CPI'w przypadku czynszu lub zharmonizowane Eurozone CPI

w CZK Eurozone CPI
Typowy okres 35 lat 35 lat 35 lat 35 lat 3-5 lat 5 lat
najmu

Fit-out

4 _ 2
Fit-out Fit-out 500-800 EUR/m? oraz Fit-out

Typowe zachety
dla gtownych
najemcow

2-3 miesiace okresu
bezczynszowego, czynsz

kroczacy, zamrozone koszty

eksploatacyjne

300 EUR/m?/miesiac,
wytacznie czynsz
od obrotu, koszty
eksploatacyjne wliczone
w czynsz od obrotu lub
zamrozone

500-700 EUR/m?,
2-3 miesiace okresu
bezczynszowego, czynsz
kroczacy, zamrozone
koszty eksploatacyjne

800-1 000 EUR/m? dla
gtownych najemcow,
2-3 miesigce okresu

bezczynszowego na rok

najmu, czynsz kroczacy,
zamrozone koszty
eksploatacyjne

120-150 EUR/m?/miesiac,
1-2 miesiace okresu
bezczynszowego, czynsz
kroczacy, zamrozone
koszty eksploatacyjne

Czynsz kroczacy, czynsz
od obrotu, 2-3 miesiace
okresu bezczynszowego
przy wynajmie na 5 lat

26 PRZEKRACZAJAC GRANICE | Colliers International

*100-150 m?, lokal na potrzeby mody, zlokalizowany w najlepszym centrum handlowym
**najemcy typu in-line, z wytqczeniem supermarketéw i innych sklepow wielkopowierzchniowych



LOTWA

LITWA POLSKA

RUMUNIA

SERBIA SLOWACJA UKRAINA
50 EUR 45 EUR 120 EUR 60 EUR 60 EUR 38,5 EUR 68 USD
8% 7-9% 7-9% 7-8% 4-10% 5-7% 10-12%
4-8 EUR 45-5 EUR 7-13 EUR 6-10 EUR 6-10 EUR 12-15 EUR 6-10 USD
2-3ELR 15-2 EUR 5-7 EUR 15-4 EUR wliczone w koszty 2,5 EUR 2-4USD
eksploatacyjne
Eurozone CPI Srednia roczna CPI/HICP Eurozone CPI HICP Eurozone CPI CPI/HICP Eurozone n/d
3-5 lat 3-5 lat 3-5 lat 5 lat 3-5 lat 7-15 lat 3-5 lat
Fit-out
) L Fit-out 500-700 EUR/m?, stata
Fit-out powyzej

2-3 miesigce okresu
bezczynszowego, czynsz
kroczacy, zamrozone
koszty eksploatacyjne

500 EUR/m?/miesiac,
tylko czynsz od obrotuy,
2-3 miesigce okresu
bezczynszowego, czynsz
kroczacy, zamrozone
koszty eksploatacyjne

Tylko czynsz od obrotu,
czynsz kroczacy,
zamrozone koszty

eksploatacyjne

Fit-out
(min. 100 EUR/m?/
miesiac), czynsz
kroczacy, koszty
eksploatacyjne zawarte
w czynszu (nie sq
dodatkowa optata)

Budzet na fit-out

400-700 EUR/m?/miesiac,
wytacznie czynsz od
obrotu, 2-3 miesiace

okresu bezczynszowego,

czynsz kroczacy,
zamrozone koszty
eksploatacyjne

minimalna stawka + czynsz
od obrotu, 3-6 miesiecy
okresu bezczynszowego,
wczesne wypowiedzenie
umowy po trzech latach
najmu, czynsz kroczagcy,
zamrozone koszty
eksploatacyjne

PRZEKRACZAJAC GRANICE | Colliers International

Zrodto: Colliers International
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Kontakty

BIALORUS

Andrey Pavlyshko

Partner | Managing Director
Tel. +375 172 569 569
andrey.pavlyshko@colliers.com

Denis Chetverikov

Partner | Director of Research
and Advisory Department

Tel. +375 172 569 569
denis.chetverikov@colliers.com

BULGARIA

Boryana Peneva

Manager | Retail Services
Tel. +359 2 976 9 976
boryana.peneva@colliers.com

Kamelia Radova

Market Researcher

Tel. +359 2 976 9 976
kamelia.radova@colliers.com
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CHORWACJA

Vedrana Likan

Managing Partner

Tel. +385 99 3117 364
vedrana.likan@colliers.com

Klara Mati¢

Senior Consultant | Investment,
Valuation and Advisory Services |
EMEA

Tel. +385 98 172 1024
klara.matic@colliers.com

CZECHY

Omar Sattar

Managing Partner

Tel. +420 602 363 705
omar.sattar@colliers.com

Ondrej Vlk

Senior Associate | Head of Research
Tel. +420 602 940 066
ondrej.vlk@colliers.com

ESTONIA

Avo Rodmussaar

Partner | Managing Director
Tel. +372 52 79 638
avo.roomussaar@colliers.com

Maksim Golovko

Head of Research | Analytical
Department

Tel. +372 6160 787
maksim.golovko@colliers.com

WEGRY

Tim Hulzebos

Managing Director

Tel. +36 30 986 6093
tim.hulzebos@colliers.com

Tamas Steinfeld MBA
Associate Director

Tel. +36 70 286 2505
tamas.steinfeld@colliers.com



LOTWA

Deniss Kairans

Partner | Managing Director
Tel. +371 6778 33 33
colliers.latvia@colliers.com

Dmitrijs Kacalovs

Associate Director | Research
& Advisory Department

Tel. +371 6778 3333
dmitrijs.kacalovs@colliers.com

LITWA

Efim Hiterer

Senior Consultant | CRE Department
Retail Sector

Tel. +370 671 69866
efim.hiterer@colliers.com

Diana Lebedenko

Market Analyst | Consultancy
Department

Tel. +370 5 249 1212
diana.lebedenko@colliers.com

UKRAINA

Alexander Nosachenko

Managing Director

Tel. +38 067 2301777
alexander.nosachenko@colliers.com

POLSKA

Monika Rajska-Wolinska MBA, MRICS
Managing Partner | EMEA Board
Member

Tel. +48 668 139 759
monika.rajska@colliers.com

Marta Machus-Burek

Partner | Director | Retail Advisory
Services | Retail Agency

Tel. +48 691 711 235
marta.machus-burek@colliers.com

RUMUNIA

Ilinca Paun

Managing Partner

Tel. +40 72 258 93 23
ilinca.paun@colliers.com

Silviu Pop

Head of Research
Administrative

Tel. +40 721176 701
silviu.pop@colliers.com

SERBIA

Ana Vukovic

Managing Director | Grecja & Serbia
Tel. +30 2106832440
ana.vukovic@colliers.com

Ilija Samardzija

Valuer | Valuation and Advisory
Services

Tel. +381 63 10 77 849
ilija.samardzija@colliers.com

SEOWACJA

Ermanno Boeris

Managing Partner

Tel. +421 911 667 542
ermanno.boeris@colliers.com

Tamila Nussupbekova
Associate | Research
Tel. +421 911 556 899
tamila.nussupbekova@colliers.com
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954 Diura w
68 krajach na
6 kontynentach

Stany Zjednoczone: 153
Kanada: 34

Ameryka tacinska: 24
Azja Pacyfik: 231
EMEA: 112

2,3 mld EUR

roczny przychéd w 2016

170 mln m?

powierzchni w zarzadzaniu

15000

pracownikéw

Colliers International

Colliers International Group Inc. (NASDAQ i TSX: CIGI) jest globalnq firmq doradczq dzia
krajach, w ktérych zatrudnia 15 000 pracownikéw. Colliers International oferuje peten zc
najemcom, wtascicielom nieruchomosci oraz inwestorom na catym swiecie. Oferuje pos
obstuge transakcji inwestycyjnych i rynkéw kapitatowych, zarzadzanie projektami, ustu
spotek, wycene nieruchomosci, a takze badania rynku dostosowane do potrzeb klientéw
Outsourcing 100 - licie czotowych firm dziatajqcych w sektorze outsourcingu. Spétka z
sposrod firm doradzajacych na rynku nieruchomosci. Autorem rankingu jest Internation

www.colliers.com

Colliers International w Polsce dziata od 1997 roku i posiada biura w Warszawie, Krako
w ktdrych tqcznie zatrudnia ponad 250 specjalistow. Firma zostata uhonorowana wielo
ClJ Journal, CEE Quality Awards, International Property Awards. Ostatnio otrzymane p
nieruchomosciowych najprezniej dziatajqcych w sektorze outsourcingu oraz Gazele Bi.

www.colliers.pl

Colliers International

PL. Pitsudskiego 3
00-078 Warszawa, Polska
+48 22 33178 00
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