Rynek handlowy w Polsce

IV kw. 2016 r.

Podaz

Ostatni kwartat 2016 roku to czas aktywnego rozwoju rynku handlowego

w Polsce i spektakularnych otwar¢. Na rynku pojawito sie najwiecej w catym
roku, bo az 11 nowych centrow handlowych, a dwa zostaly rozbudowane.
Dodatkowo powstaty dwa parki handlowe, dwa wolnostojace obiekty handlowe
oraz powiekszyly sie dwa centra wyprzedazowe.
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Centrum Posnania w Poznaniu

Najwieksze nowo otwarte centra handlowe w IV kw. 2016 r. to: Posnania w
Poznaniu (99 000 m?), Galeria Metropolia w Gdanisku (34 300 m2), Galeria
Navigator w Mielcu (25 400 m2) i Galeria Wotomin w Wotominie pod Warszawa,
(25 000 m2). Pozostate projekty sa mniejsze niz 20 000 m2: Galeria Tomaszéw w
Tomaszowie Mazowieckim (18 500 m2), Quick Park w Mystowicach (13 000 m2),
Galeria HIT w Nowym Dworze Mazowieckim (13 000 m2), Galeria Zambréw w
Zambrowie (12 000 m2), Galeria Gondola w Legionowie (10 500 m2), Galeria
Krolewska w Sandomierzu (5 600 m2) oraz Galeria Grodova w Grodzisku
Mazowieckim (5 100 m2). W wyniku powyzszych otwar¢ osiem miast zyskato
pierwsze galerie handlowe. Sg to: Grodzisk Mazowiecki, Legionowo, Mielec,
Nowy Dwér Mazowiecki, Sandomierz, Tomaszéw Mazowiecki, Wotomin

i Zambrow.

W roku 2016 wybudowano tacznie 336 000 m?2 nowej powierzchni w ramach
centréw handlowych, co oznacza spadek wobec 2015 r., kiedy do uzytku
oddano blisko 500 000 m2. Ponowny wzrost podazy, cho¢ nieznaczny,
spodziewany jest w 2017 roku — prawie 400 000 m2moze pojawi¢ si¢ na rynku,
z czego 360 000 m2 jest juz obecnie w budowie.

W zaawansowanej fazie realizacji znajduje si¢ kilka duzych inwestycji w tym:
Galeria Potnocna (64 000 m2) w Warszawie, Wroclavia (64 000 m2) w stolicy
Dolnego Slaska, Forum Gdarisk (62 000 m2) w Trojmiescie i Serenada

(41 300 m2) w Krakowie.

Co ciekawe, nowa podaz oddana do uzytku w 2016 r. w ramach galerii
handlowych spolaryzowata sie pomiedzy najwiekszymi aglomeracjami (65%)
a matymi miastami ponizej 75 000 mieszkancow (35%). W ciagu najblizszych

dwoch lat koncentracja deweloperow na najwiekszych rynkach w kraju bedzie
jeszcze bardziej widoczna. Ponad 90% powstajacej obecnie nowej powierzchni
w centrach handlowych pojawi sie wiasnie w gtéwnych aglomeracjach.

Na przestrzeni catego roku na rynku handlowym przybyto 470 000 m?
nowoczesnej powierzchni handlowej. Najwiecej powstato w ramach centrow
handlowych (72%). Pozostata powierzchnia to parki handlowe (6%),
wolnostojace obiekty handlowe (21%) oraz centra wyprzedazowe (1%).

Catkowita podaz nowoczesnych powierzchni handlowych w Polsce wynosi
obecnie 13,4 miliona m2, Rynek centréw handlowych to 406 obiektow o tacznej
powierzchni najmu ponad 9,5 miliona m2. Pozostate formaty to parki handlowe i
wolnostojace obiekty handlowe: 3,6 miliona m? (27%) oraz centra
wyprzedazowe: 0,21 miliona m2 (2%).

W wyniku ostatnich otwar¢ poziom nasycenia powierzchnig handlowa w Polsce
wzrost do 248 m2 / 1 000 mieszkancéw. Jest on wyzszy od $redniej europejskiej
(206 m2 /1 000 mieszkancéw), jednak wciaz ponizej Sredniej dla Europy
Zachodniej (264 m2 / 1 000 mieszkancéw). Warto podkresli¢, ze statystyki te
uwzgledniajg jedynie powierzchnie centrow handlowych, a nie biorg pod uwage
powierzchni przy gtownych ulicach handlowych, ktére sg waznym elementem
rynku w Europie Zachodniej, podczas gdy w Polsce maja obecnie znaczenie
marginalne i wystepuja w gtownej mierze w najwiekszych aglomeracjach.
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Galeria Metropolia w Gdansku

Rynek handlowy w Polsce dojrzewa, staje si¢ coraz bardziej konkurencyjny.
Weciaz jednak istnieje szereg mozliwosci inwestycyjnych, chociaz kluczowa jest
tu znajomos¢ rynku oraz potrzeb klienta, a réwnie istotna jest umiejetnos¢
przewidywania przysztych trendéw, kreowania nowych opcji rozwoju. Ciekawe,
unikalne projekty handlowo-gastronomiczne, takie jak m.in. Hala Koszyki, Soho
Factory, Koneser, powstajg dzi$ gtéwnie w stolicy, cho¢ réwniez inne miasta
maja sie czym pochwali¢ (np. Off Piotrkowska w Lodzi). Takie projekty
od$wiezajq tkanke miejska i wnosza nowa jakos¢ do przestrzeni publicznej.
Obserwujemy réwniez nasilajacy sie trend poszerzania oferty gastronomicznej,
rekreacyjnej i rozrywkowej, co jest oczywiscie odzwierciedleniem rosngcego
popytu na tego typu ustugi. Dotyczy to zaréwno nowo powstajacych,

jak i istniejgcych obiektow handlowych, takich jak chociazby Posnania




w Poznaniu, Galeria Mokotdw czy Arkadia w Warszawie. Kiedy$ gastronomia i
rozrywka zajmowaty ok. 5-7% powierzchni centrum, obecnie wspotczynnik ten
wzrést do ok. 10-15%, a w pojedynczych przypadkach do ponad 20%

(w wiodacych centrach w duzych miastach). Mozna oczekiwa¢ dalszego wzrostu
tego wspotczynnika w przysztosci. Ponadto spodziewamy sie kontynuacji
rozwoju mniejszych formatow typu osiedlowe centra handlowe i mate parki
handlowe. Wida¢ tez spore zainteresowanie ze strony niektorych deweloperow
formatem centréw wyprzedazowych, m.in. w Bydgoszczy, Toruniu, Krakowie,
Rzeszowie czy Gliwicach.

Popyt 1 czynsze

W 2016 roku sieci handlowe kontynuowaly selektywng ekspansje. Gtownym
kryterium rozwoju danej marki pozostaje jako$¢ danego obiektu handlowego.

W ubiegtym roku dziatalno$¢ w Polsce rozpoczeto 17 zagranicznych marek,
doktadnie tyle samo co rok wczesniej. Dowodzi to, ze Polska pozostaje
atrakcyjna dla nowych zagranicznych sieci. Zainteresowanie polskim rynkiem
wykazaty sieci m.in. z USA (5), Wioch (5) i z Francji (3). Najgto$niejsze modowe
debiuty minionego roku to: amerykariska marka Forever 21, szwedzka & Other
Stories i hiszpanska Uterqiie.

W IV kw. 2016 r. swoje pierwsze sklepy w Polsce otworzyty m.in. nastepujace
sieci: Max&Co (w katowickiej Silesia City Center), L'Erbolario (Hala Koszyki w
Warszawie), Maxi Bazar (Galeria HIT w Nowym Dworze Mazowieckim), a takze
Dior (kosmetyki), & Other Stories i Uterqlie w warszawskiej Galerii Mokotow.

W tym samym czasie kilka sieci postanowito zakoriczy¢ dziatalno$¢ na polskim
rynku: American Eagle, Mothercare, Celio, Brice, Burberry, Devred 1902, Dairy
Queen i Kari. Do zamkniecia swoich sklepow szykuje sig rowniez sie¢
Marks&Spencer.

Czynsze ,prime” oraz wskaznik pustostanow w IV kw. 2016 .
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Czynsze "prime" ™ @ Wskaznik pustostanéw Il kw. 2016 r.
Zrédto: JLL, IV kw. 2016 .

Czynsze ,prime”, ktore dotycza najlepszych lokali handlowych o powierzchni
100 m2 przeznaczonych dla branzy moda i dodatki, zlokalizowanych

w wiodacych centrach, sg tradycyjnie najwyzsze w Warszawie

(do 130 €/ m?% miesiac). Stawki na gtownych rynkach pozostaty na zblizonym
poziomie w poréwnaniu do ubiegtego kwartatu.

Nie spodziewamy sig zmian stawek typu ,prime” w najblizszej przysztosci.
Spadki czynszéw odnotowaé moga jednak obiekty, ktére nie radza sobie
z rosnacg konkurencjg,

Rynek inwestycyjny

Catkowita warto$¢ transakcji inwestycyjnych w komercyjne nieruchomosci
handlowe wyniosta w IV kwartale 2016 r. okoto 550 miliondw €, z czego prawie
400 miliondw € dotyczyto trzech najwigkszych transakcji sprzedazy: portfela
Aviva (161 milionéw €), Galerii Warminskiej (150 milionéw €) i Nova Park
(88,5 miliona €).

Portfel Aviva to dwa regionalne centra handlowe: Focus Park w Zielonej Gorze
0 pow. 26 800 m2, oraz Focus Mall w Piotrkowie Trybunalskim o pow. 35 200 m2,
Centra te zostaty zakupione przez Rockcastle Global Real Estate,
potudniowoafrykanski REIT. Rockcastle zakupit rdwniez olsztyriskg Galerig
Warminska od prywatnego inwestora. Jest ona wiodacym centrum handlowym
w stolicy wojewddztwa warmirnsko-mazurskiego i oferuje 150 sklepéw na
powierzchni najmu 42 700 m2. Cena, za jakg sprzedano Galerige Warminska,

to 150 miliondw €, co odzwierciedla stope kapitalizacji na poziomie 6%. Trzecia
najwieksza transakcja to sprzedaz galerii Nova Park w Gorzowie Wielkopolskim
przez Futureal Group na rzecz MAS Real Estate Inc. i Prime Kapital Limited za
kwote 88,5 miliona €. Jest to ich pierwszy wspélny zakup w Polsce. Centrum
Nova Park ma powierzchnig najmu 32 600 m2 na ktdrej miesci sig 140 sklepow.

Catkowita warto$¢ inwestycji w sektorze nieruchomosci handlowych w 2016 roku
w Polsce osiagneta poziom okoto 1,972 milliarda €, natomiast w 2015 roku
odnotowano transakcje na faczna kwote 2,261 milliarda €.

Obecne stopy kapitalizacji za najlepsze centra handlowe pozostajg na poziomie
5,0%, za$ za parki handlowe na poziomie ok. 7,0%.

Wartos¢ handlowych transakcji inwestycyjnych
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