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Podaz

Na koniec 2018 r. podaz nowoczesnej powierzchni handlowej na
polskim rynku przekroczyta poziom 14 milionéw m? GLA.

419 centréw handlowych oferuje aktualnie ponad 10 milionéw m?,
co stanowi 71% catkowitej podazy. Pozostate formaty obejmuja
parki i wielkopowierzchniowe magazyny handlowe - 3,9 miliona
m? (27%) oraz centra wyprzedazowe - 0,25 miliona m? (2%).

W 2018 . na polskim rynku przybyto 435 000 m? nowej podazy

w ramach wszystkich formatow handlowych, co stanowi wynik
zblizony do tego odnotowanego w 2017 r., kiedy rynek wzbogacit
sie 0466 000 m?. Co ciekawe, w 2018 . zaden projekt nie zostat
wytaczony z podazy, co miato miejsce w roku poprzednim.

29 nowych projektow handlowych zostato otwartych w 2018 r.: 10
centrow handlowych (z czego najwiekszym byto Forum Gdansk -
62000 m* GLA), 10 parkéw handlowych, 8 wolnostojgcych
magazynow handlowych i 1 centrum wyprzedazowe. 13
istniejacych obiektéw zostato dodatkowo rozbudowanych.

Ostatni kwartat tradycyjnie byt najbardziej aktywnym w 2018 roku.
Tylko w segmencie centrow handlowych do uzytku oddano ponad
136 000 m? GLA, z czego do najwiekszych projektow nalezaty:
Libero w Katowicach (45 000 m? GLA), Nowa Stacja w Pruszkowie
(26 800 m? GLA) i Galeria Hosso w Swiebodzinie (12 000 m? GLA).
Dodatkowo, rynek wzbogacit sie 0 31 500 m* powierzchni najmu

w trzech wolnostojacych magazynach handlowych.

Pod wzgledem lokalizacji, centra handlowe ukonczone w2018 .
byty spolaryzowane miedzy najwiekszymi aglomeracjami (82%)
i miastami ponizej 50 000 mieszkancéw (15%). Pozostata nowo
oddana powierzchnia (3%) przypadta na miasta z przedziatu
50000 i 100 000 mieszkancow.

Od poczatku 2018 r. $rednie nasycenie powierzchnia centrow
handlowych w Polsce wzrosto z 255 do 262 m?/ 1 000
mieszkancow, zblizajac nas do Sredniej zachodnioeuropejskiej
wynoszacej 276. Nalezy miec¢ na uwadze, ze powyzsze statystyki
nie obejmuja ulic handlowych, ktére sa w Polsce zdecydowanie
mniej rozwiniete niz na Zachodzie. Po ich uwzglednieniu réznica
miedzy Polska a krajami Europy Zachodniej bytaby jeszcze
bardziej znaczaca.

Aktualnie okoto 269 000 m* powierzchni najmu w centrach
handlowych jest w budowie, z czego 73% (196 000 m?) zostanie
oddane do uzytkowania w 2019 r. Jest to az 0 40% mniej niz

w analogicznym okresie roku poprzedniego. Wsréd najwiekszych
projektow planowanych do otwarcia w tym roku naleza: Galeria
Mtociny w Warszawie (72 000 m? GLA), Color Park w Nowym Targu
(27000 m* GLA) i Stara Ujezdzalnia w Jarostawiu (26 000 m? GLA).

Nowe centra handlowe powstaja przede wszystkim

w najwiekszych miastach. Trend ten zostanie utrzymany, gdyz
okoto 60% nowo powstajacej powierzchni bedzie zlokalizowane
w gtownych aglomeracjach kraju.

Wraz z dojrzewaniem rynku handlowego w Polsce centra
handlowe stale rozszerzaja oferte gastronomiczna i rozrywkowa,
co daje mozliwosci dalszego rozwoju. Jest to zgodne ze
zmieniajaca sie rolg samych centréw handlowych, ktérych funkcje
wykraczaja poza stricte zakupy. W rezultacie wtasciciele obiektéw
handlowych czesto koncentruja sie na rozszerzeniu oferty
rozrywkowej, udostepniajac klientom takie udogodnienia, jak np.
kina, kluby fitness, strefy edukacyjne dla dzieci, przestrzenie
coworkingowe lub biblioteki. Réwnolegle spada udziat
powierzchni operatorow spozywczych i sklepéw budowlanych na
rzecz powierzchni galeryjnej.

Udziat powierzchni galeryjnej, sklepédw spozywczych i DIY w nowo
oddawanej powierzchni w centrach handlowych
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Udziat e-commerce w catkowitej sprzedazy detalicznej rosnie,
jednak tradycyjne centra handlowe wciaz stanowia pierwszy
wybor dla klientow (udziat e-commerce w sprzedazy detalicznej
wedtug Statista wyniost 4,3% w 2018 r.). Dodatkowo obserwujemy
wyzsze zainteresowanie inwestorow projektami wielofunkeyjnymi,
szczegoOlnie w centrach miast. Trend ten idzie w parze z rosnaca
liczba polskich miast planujacych przebudowe gtownych ulic
handlowych. Poprawa kondycji ulic handlowych poprzez wieksza
dywersyfikacje funkcji sprawia, ze obszary te staja sie ogdlnie
bardziej atrakcyjne.

Popyti czynsze

W 2018 r. sieci handlowe kontynuowaty stabilna, choc selektywna
ekspansje. 29 nowych zagranicznych marek otworzyto swoje
pierwsze sklepy na polskim rynku, co stanowi nieznaczny wzrost
wzgledem roku poprzedniego i potwierdza atrakcyjnosc Polski dla
najemcow. W 2018 r. najwiecej marek pochodzito ze Stanow
Zjednoczonych (5), Niemiec (3) i Wtoch (3). Wsrdd sieci, ktore
pierwsze sklepy otworzyty w ostatnim kwartale 2018 r. wymienic¢
nalezy m.in.: Scotch & Soda, Chanel Fragrance & Beauty Boutique,
Karaca, Tempur, Huawei, Mrp Home, Ramen Shop Menya Musashi,
Fit/One, Orangetheory, czy Thun.

2018 charakteryzowat sie dalszym rozwojem sprzedazy
wielokanatowej. Pojawity sie nowe koncepty handlowe, najczesciej
taczace rozne kanaty dystrybucji i zaawansowane rozwiazania
cyfrowe, takie jak sklep IKEA w centrum handlowym Blue City

w Warszawie, ktory jest pierwszym takim konceptem firmy na
Swiecie. Fuzje i przejecia réwniez okazaty sie dtugofalowym
trendem (np. sklepy OBI otworzyty sie w kilku miejscach po
zamknietych sklepach Praktiker, a sklepy Carrefour w niektorych
lokalizacjach po zamknietych delikatesach Piotr i Pawet).
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Warszawe tradycyjnie charakteryzuja najwyzsze czynsze ,prime”
(do 130 €/ m?/ miesiac), ktore odnosza sie do najlepszych lokali
handlowych o powierzchni okoto 100 m?, przeznaczonych dla
branzy moda i dodatki, zlokalizowanych w wiodacych centrach
handlowych. Poziom czynszéw ,,prime” na rynkach regionalnych
pozostat stabilny oscylujac od 42 €/ m?/ miesigc do 60 €/ m?/
miesiac.

Zakaz handlu w niedziele stat sie szczegdlnie kontrowersyjnym
tematem w ciagu minionego roku. Skutki nowej ustawy do
niedawna byty nieznane. Gtowny wniosek jest taki, ze zakaz
negatywnie wptynat na odwiedzalno$¢ w centrach handlowych,
jednak w mniejszym stopniu niz wielu przewidywato. Pomimo
spadku liczby odwiedzin poziom obrotdw nieznacznie wzrdst.

W 2018 r. handel byt dozwolony w pierwsza i ostatnia niedziele
miesiaca, w 2019 roku zakaz handlu bedzie rozszerzany, poza
ostatnia niedziela miesigca. W 2020 r. zakaz obejmie juz wszystkie
niedziele z wyjatkiem siedmiu (w okresie poprzedzajacym Swieta
Bozego Narodzenia i Wielkanoc oraz cztery dodatkowe -

w ostatnig niedziele stycznia, kwietnia, czerwca i sierpnia).

Rynek inwestycyjny

Po pierwszych trzech kwartatach roku 2018, aktywnos¢
inwestycyjna w sektorze nieruchomosci handlowych w Polsce
osiagneta imponujacy poziom 2,1 mld €. W IV kw. 2018 r. natomiast
sfinalizowany zostat zakup Domoéw Towarowych Wars Sawa Junior
przez Atrium European Real Estate od funduszu zarzadzanego
przez CBRE Global Investors (PFCEE). Ta flagowa nieruchomo$c¢
zlokalizowana w centrum Warszawy zostata sprzedana za 301,5
mln €. Pozostate transakcje handlowe z IV kwartatu dotyczyty
zdecydowanie mniejszych nieruchomosci, gtownie parkéw
handlowych.

Wedtug szacunkow JLL, catkowity wolumen inwestycji w sektorze
handlowym w IV kwartale 2018 r. wyniost okoto 360 mln €, a dla
catego roku 2018 taczna wartosc transakgeji w handlu osiagneta
rekordowy poziom 2,47 mld € (nieco powyzej najlepszego
dotychczas roku 2006).
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Co wiecej, wynik roku 2018 oznacza 20% wzrost wolumenu

w sektorze rok do roku wzgledem 2017 r. (2,07 mld €). Jednakze
roztozenie aktywnosci inwestycyjnej w poszczegdlnych
kwartatach 2018 r. byto odmienne niz w roku ubiegtym, kiedy to
wolumen IV kwartatu 2017 r. na poziomie 800 mln € byt najwyzszy
w ujeciu kwartalnym i miat znaczacy wptyw na catkowity wolumen
roczny. W 2018 roku 360 mln € transakcji z IV kwartatu miato
zdecydowanie mniejszy wptyw na wynik roczny, natomiast
najsilniejszy okazat sie I kwartat (1,75 mld €).

Najwieksza transakcja handlowa w catym roku 2018 byta sprzedaz

portfela 28 nieruchomosci o wartosci okoto 1 mld € przez
ARES/AXA/Apollo Rida do Chariot Top Group.

Wedtug JLL, stopy kapitalizacji za najlepsze centra handlowe

w Polsce pozostaja na poziomie 4,9%, zas najlepsze
nieruchomosci przy ulicach handlowych sa wyceniane na 4,0%.
Najlepsze parki handlowe osiagaja stopy kapitalizacji ok. 6,8%.

Miliony
3000 €

2500€

2000€

Wartos¢ transakgji inwestycyjnych w sektorze handlowym
1500 €

[ ] m _ B
| - ERE
1000 €
500€ l I
= | B ]

2006 2007 2008 2003 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Zrédto: JLL, IV kw. 2018 1

Research Analyst
Research & Consultancy

joanna.tomczyk@eu.jll.com
+48 22 167 1585

Mm Swmawz/
Financial Analyst
Capital Markets

marzena.surmacz@eu.jll.com
+48 22 167 0249

© JONES LANG LASALLE IP, INC. 2019. Wszelkie prawa zastrzezone. Kopiowanie, powielanie oraz wykorzystywanie w jakikolwiek sposob catosci lub czesci publikacji bez pisemnej
zgody JLL jest zabronione. JLL doktada wszelkiej starannosci, aby informacje zawarte w publikacji byty rzetelne i aktualne. JLL nie bierze jednak odpowiedzialnosci za ewentualne
btedy. W przypadku stwierdzenia jakichkolwiek btedow, prosimy o poinformowanie nas w celu ich skorygowania.



