Real Estate
for a changing
world

el BNP PARIBAS
P2 REAL ESTATE

Ata glance | kw. 2019
Rynek handlowy w Polsce

Pierwszy kwartat 2019 r. nie obfitowat w otwarcia nowych obiektéw handlowych, a sektor
nowoczesnego handlu! w Polsce powigkszyt sie zaledwie o ok. 50 000 m kw. powierzchni

najmu. W rezultacie na koniec marca br. wielko$¢ rynku nowoczesnej powierzchni handlowe;
osiagneta 14,68 miliona m kw., z czego 73% (prawie 10,7 mln m kw.) przypadato na 435 obiektow
dziatajacych w formacie tradycyjnych centréw handlowych. Zaréwno w 2019 r,, jak i w kolejnych

latach podaz nowej powierzchni rowniez bedzie ograniczona.

PODAZ

OGRANICZONY WOLUMEN NOWEJ PODAZY

W I kw. br. sektor nowoczesnego handlu powigkszyt sie o zaledwie
50 000 m kw. w osmiu obiektach. Najwazniejszym wydarzeniem byto
otwarcie w marcu w Gliwicach Silesia Outlet (12 000 m kw.), ktéry
jest drugim centrum wyprzedazowym dziatajacym w aglomeracji ka-
towickiej. Obiekt jest dogodnie usytuowany obok jednego z gtdwnych
weztéw komunikacyjnych regionu, w sasiedztwie funkcjonujacego juz
tam od dawna kompleksu handlowego Auchan i Leroy Merlin.
Otwarcie nowoczesnego kina Helios w warszawskim centrum han-
dlowym Blue City potwierdza wage, jaka wtasciciele przyktadaja do
poszerzania oferty rozrywkowej, ktdéra nabiera coraz wiekszego zna-
czenia w Swietle nasilania zakazu handlu w niedziele.

Obecnie najszybciej rozwijaja sie rynki handlowe w miastach o wiel-
kosci populacji do 100 000 mieszkancdw, gdzie popularnymi forma-
tami sg mate parki i centra handlowe (5 000 - 10 000 m kw.). W | kw.
br. otworzyty sie np. HopStop w Siedlcach i Galeria Hosso w Drawsku
Pomorskim.

W Opolu natomiast w nowej lokalizacji otworzyt sie polski ope-
rator sieci salonéw z meblami i wyposazeniem wnetrz - Agata
(10 000 m kw. w wolnostojacym obiekcie).

POPYT

STABILNY POZIOM WAKATOW, DEBIUTY
NOWYCH MARKET

Staty wzrost sprzedazy detalicznej, rosnaca sita nabywcza konsu-
mentdéw oraz dobra kondycja sektora nowoczesnego handlu pomimo
ograniczenia handlu w niedziele i rosnacej roli e-commerce, potwier-
dzaja atrakcyjnos¢ polskiego rynku dla nowych marek. W marcu za-
debiutowata niemiecka sie¢ MyShoes z grupy Deichmann, wybierajac
na swoje pierwsze lokalizacje wiodace centra handlowe na gtdwnych
rynkach. Natomiast w odpowiedzi na rosnace zapotrzebowanie kon-
sumentéw na produkty ,eco”, Carrefour rozpoczat rozwoj sieci miej-
skich placéwek w nowym koncepcie Bio. Rynek niecierpliwie oczekuje
na wejscie do polski odziezowego giganta Primark, ktdry zadebiutuje
w stotecznej Galerii Mtociny.

Na przestrzeni ostatnich dwoch lat poziom wakatéw w centrach
handlowych dziatajacych na gtéwnych rynkach (powyzej 150 000
mieszkancdw) byt stabilny i na koniec 2018 wyniést ok. 3%2 Wsrdd
gtéwnych aglomeracji tradycyjnie juz Warszawa cieszy sie najbar-
dziej niezmiennym poziomem popytu najemcow, natomiast najwyz-
sze wskazniki powierzchni niewynajetej notowane sg na rynkach
0 najsilniejszej konkurencji, jak np. w Poznaniu, Wroctawiu, todzi.

]4,68 MiNim’

Nowoczesna powierzchnia
handlowa

OBIEKTY W BUDOWIE

WOLNE TEMPO WZROSTU, DOMINUJA
MALE MIASTA | MALE PROJEKTY

W efekcie kurczacej sie chtonnosci rynku dla nowych projektéw oraz
zmian jakie zachodza w postrzeganiu tradycyjnego handlu, tempo
wzrostu sektora handlowego w Polsce wyraznie zwalnia.

W latach 2017-2018 rynek przyrdst o ok. 450 000 m kw. rocznie,
podczas gdy w dekadzie poprzedzajacej byt to wolumen powyzej
700 000 m kw. rocznie.

Na koniec | kw. 2019 w budowie byto ok. 440 000 m kw. powierzch-
ni najmu, z czego ok. 334 000 m kw. przewidziane jest do otwarcia
do korica br. W rezultacie nowa powierzchnia dostarczona w catym
2019 r. zapewne nie przekroczy 400 000 m kw. Ograniczona wielkosci
planowanej nowej podazy to efekt braku duzych projektéw. Galeria
Mtociny w Warszawie jest obecnie jedynym w budowie duzym cen-
trum handlowym.

Systematycznie rosnie znaczenie matych miast o liczbie mieszkan-
cow ponizej 100 tys., w ktorych obecnie realizowane jest ok. 40% no-
wej podazy. W budowie sg tam liczne mate i Sredniej wielkosci centra
handlowe i parki handlowe, jak np. Color Park w Nowym Targu, Deka-
da w Nysie, Galeria Chetm w Chetmie, Multibox w Ptofisku i Gtogowie,
Stara Ujezdzalnia w Jarostawiu, Multishop w Suwatkach czy Galeria
Sokétka w Sokdtce.

Znaczacy udziat w wolumenie nowej podazy beda miaty rozbudowy
juz istniejacych obiektow, kreujac rocznie ok. 15% - 20% nowej podazy.

STAWKI CZYNSZU

STABILNE W WIODACYCH OBIEKTACH,
SILNA PRESJA NAJEMCOW W OBIEKTACH
NIZSZEJ KLASY

Wiodace centra handlowe dyskontuja swoja silng pozycje rynkowa
i trzymuja stawki czynszu typu “prime”

w zakresie 110-130 € / m kw. / m-c w Warszawie i pomiedzy 45 €
a 60 € m kw. / m-c w pozostatych gtdwnych aglomeracjach. Wta-
Sciciele obiektéw o stabszej pozycji, zwtaszcza tych borykajacych
sie z silng konkurencja i tracacych pozycje rynkowa, spotykaja sie
Z rosnaca presja najemcOw na obnizanie stawek czynszu i wzrost
kwoty przeznaczanej na dostosowanie lokali do wymagan najem-
cow. Najczesciej podnoszonym argumentem jest negatywny wptyw
zakazu handlu w niedziele na poziom odwiedzalnosci i obrotéw oraz
wynikajace z tego implikacje dla obcigzen czynszowych.

1. Nowoczesna powierzchnia handlowa obejmuje tradycyjne centra handlowe, centra wyprzedazowe, parki handlowe oraz wolnostojace magazyny handlowe.
2. PRCH, dot. miast o populacji powyzej 150 000 mieszkaricéw; wakaty w centrach handlowych, parkach handlowych i centrach wyprzedazowych.



» GEOWNE TRENDY | WYZWANIA

RYNEK PELEN WYZWAN

Wprowadzony w 2018 r.
zakaz handlu w niedziele,
wzrost wartosci e-commerce,
nasilajaca sie konkurencja oraz
zmieniajace sie zachowania
zakupowe konsumentdw stawiaja
przed uczestnikami branzy
handlowej powazne wyzwania.
Dotychczasowe obserwacje
pozwalaja stwierdzi¢, ze
zakaz handlu w niedziele nie
wptynat negatywnie jedynie
na operatorow dyskontowych
sklepow spozywczych, ktdrzy
dzieki bardzo intensywnej strategii
marketingowej przyciagaja
nawet wiecej klientéw niz przed
wprowadzeniem zakazu.

» GEOWNE WSKAZNIKI
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ROZBUDOWY | PRZEBUDOWY

Zaréwno w ostatnich kilku latach
jak i w kolejnych silnym trendem
beda rozbudowy i przebudowy
obiektéw handlowych.
Odswiezenie oferty i poszerzenie
zestawu najemcéw o nowe marki
handlowe, operatordw ustug czy
element rozrywkowy to strategia
wzmocnienia pozycji realizowana
zaréwno przez wiascicieli
obiektéw starszych, jak i matych
centréw czy parkéw handlowych,
a takze duzych kompleksow o juz
ugruntowanej pozycji.

GORNY SLASK
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KRAKOW
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GASTRONOMIA | ROZRYWKA
PRZYCIAGAJA ODWIEDZAIACYCH

Dla zdecydowanej wiekszosci
klientdw centréw handlowych,
obiekty te przestaty juz by¢
miejscem wytacznie do robienia
zakupdw. Poszerzanie oferty
obiektéw handlowych o elementy
rozrywkowe, gastronomiczne
i ustugowe jest odpowiedzig na
zmieniajace sie oczekiwania
klientow. Wprowadzenie nowych
funkeji ma takze wydtuzy¢ czas
wizyty w obiekcie handlowym
oraz przyciagnac odwiedzajacych
w te niedziele, kiedy handel jest
zakazany.
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POLARYZACIA WSKAZNIKA

WYNAIMU | STAWEK CZYNSZU

Zréznicowanie w poziomie
pustostanéw miedzy obiektami
handlowymi o dobrze
ugruntowanej pozycji rynkowej
a tymi gorszej klasy bedzie sie
pogtebiac. Na rynkach o wysokim
poziomie konkurencji pozycja
niektérych obiektdw, zwtaszcza
tych mniej dostosowanych do
zmieniajacych sie wymagan
i oczekiwan klientdw, moze
ulec silnemu ostabieniu,

a w konsekwencji presja
najemcow na stawki czynszu
i inne komponenty finansowe
umowy najmu bedzie sie nasilaé.
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LEGENDA

1. GUS, grudzier 2017, 2. GUS, luty 2019 dane dla miast wojewddzkich, 3. MB-Research, Wolumen sity nabywczej na mieszkarica, dane dla miast wojewddzkich



Dane handlowe

Zasoh i podaz nowej powierzchni handlowej (m?)
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Zrédto: BNP Paribas Real Estate

Powierzchnia handlowa w liczby ludnosci miast (m?)
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Zrédto: BNP Paribas Real Estate
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Zakres stawek czynszow typu prime w gtdwnych aglomeracjach (€/m%m-c)
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Zrédto: BNP Paribas Real Estate

Podaz centréw handlowych wg typow obiektow, | kw. 2019r.
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Zrédto: BNP Paribas Real Estate

Nowoczesna powierzchnia handlowa w gtéwnych aglomeracjach (m?)
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Najwieksze obiekty handlowe oddane do uzytku, 2017 - | kw. 2019

OBIEKT - LOKALIZACJA LUDNOSC (W TYS.) | DEWELOPER GLA (M KW.)

Galeria Pétnocna Aglomeracja Warszawska ponad 400 64 500
Wroclavia SC  Aglomeracja Wroctawska ponad 400 Unibail-Rodamco-Westfiled 64 000
Forum Gdarisk SC  Aglomeracja Tréjmiejska ponad 400 Multi Poland 62 000
Skende Shoping + lkea SC  Lublin 200 - 400 Inter IKEA 57 500
Galeria Libero SC  Konurbacja Goérnoslaska ponad 400 Echo Investment 45 000
Serenada SC  Aglomeracja Krakowska ponad 400 Mayland RE 41 500
Gemini Park Tychy SC  Konurbacja Gérnoslaska ponad 400 Gemini Holding 36 600
Nowa Stacja SC  Aglomeracja Warszawska ponad 400 ECC Real Estate 27 000
Vivo! SC  Krosno ponizej 50 Immofinanz / Acteeum 21 000
Centrum Galaxy (rozbudowa) SC  Aglomeracja Szczecinska ponad 400 EPP 17 000

Uwagi: SC - centrum handlowe, RP - park handlowy, OC - centrum outletowe
Zrdto: BNP Paribas Real Estate

Wybrane gtéwne obiekty handlowe w budowie na koniec I kw. 2019 .

OBIEKT - LOKALIZACIA LUDNOSC (W TYS.) | DEWELOPER OTWARCIE | GLA (M KW.)

Galeria Mtociny SC  Aglomeracja Warszawska ponad 400 2019 71 000
Color Park SC Nowy Targ ponizej 50 Nowotarska Sp. z 0.0 2019 28 000
ArtN SC  Aglomeracja Warszawska ponad 400 Capital Park 2020 24 000
Stara Ujezdzalnia SC  Jarostaw 50-100 CD Locum 2019 23000
Galeria Wislanka SC  Zory 50-100 Btysk Investment Group 2020 19 500
Dekada SC  Nysa ponizej 50 Dekada Realty 2020 19 000
Galeria Chetm SC  Chetm 50-100 Acteeum / Equilis 2019 17 500
Morski Park Handlowy (rozbudowa) RP  Aglomeracja Trojmiejska ponad 400 Liebrecht&wooD 2019 16 500
Galeria Srebrna SC  Wejherowo ponad 400 Progress XVII Sp. z 0.0. 2019 16 500
Focus Mall (rozbudowa) SC  Zielona Gdra 100-200 NEPI Rockcastle 2020 15 000

Uwagi: SC - centrum handlowe, RP - park handlowy, OC - centrum outletowe
Zrédto: BNP Paribas Real Estate
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