=t BNP PARIBAS
v REAL ESTATE

AT A GLANCE

b 022020

RYNEK NOWOCZESNEGO HANDLU'W POLSCE

Real Estate
for a changing
world

RESEARCH

i

v

* Nowa normalnosé Covid-19 - ,odmrozenie” centréw handlowych (4 maja), ustug fryzjerskich
i kosmetycznych, restauracji i kawiarni (18 maja) oraz klubow fitness i kin (6 czerwca).

* Odwiedzalnosé centréw handlowych po ponownym otwarciv wyzsza niz prognozowano
i ro$nie z kazdym tygodniem; obowiazek zastaniania ust i nosa w centrach handlowych.

* Fala renegocjacji warunkéw uméw najmu w obiektach handlowych.

* Netto przejmuje sie¢ supermarketow Tesco w Polsce.

NOWA PODAZ

Sektor nowoczesnego handlu w Polsce jest w fazie dojrzatosci,
a tempo jego rozwoju jest zdecydowanie wolniejsze niz jeszcze trzy
lata temu. W Il kw. 2020 r. przybyto zaledwie ok. 92 tys. m kw. nowej
powierzchni, a kolejne 250 tys. m kw. ma zosta¢ oddane do uzytku do
korica biezacego roku (o ile obecna sytuacja nie wptynie na zmiang
planéw deweloperdow). To wolumen znacznie ponizej Sredniej
z ostatnich lat. Najwigcej nowej podazy (50%) przypadto na miasta
0 liczbie mieszkancow powyzej 400 tys. oraz miasta (28%) o liczbie
mieszkancéw ponizej 50 tys. Po ,odmrozeniu” dziatalno$ci obiektéw
handlowych, czes¢ najemcdéw weigz nie otworzyta wszystkich swoich

KLUCZOWE DANE (lipiec 2020)

sklepdw w centrach handlowych. Nadal kilka kluczowych sieci hand-
lowych negocjuje warunki dziatania na nowych zasadach.

Trwa proces konsolidacji w handlu na polskim rynku. Sie¢ 301
supermarketéw Tesco, po zatwierdzeniu przez urzad antymono-
polowy, zostanie przejeta przez Salling Group, wtasciciela sieci Netto.
Obecny kryzys zapewne przyspieszy procesy, w konsekwencji ktérych
obiekty borykajace sie ze spadkiem swojej pozycji juz przed kryzysem
beda musiaty sie znacznie zmieni¢, aby kontynuowad swoja dzia-
talnos¢. Zamkniecie centrum handlowo - rozrywkowego Sukcesja
w todzi zdaje sie wpisywac w ten trend.
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1. Nowoczesna powierzchnia handlowa obejmuje centra handlowe, centra wyprzedazowe, parki handlowe oraz wolnostojace magazyny handlowe.
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OBIEKTY W BUDOWIE

Na koniec czerwca 2020 r. w budowie byto ok. 480 tys. m kw. powierzchni
najmu, z czego wedtug wczesniejszych zapowiedzi deweloperow w br.
oddane do uzytku ma zosta¢ ok. 250 tys. m kw. Okoto 42% wolumenu
budowanej obecnie powierzchni ulokowane jest w miastach o liczbie
mieszkancow do 50 tys, a 23% w gtownych aglomeracjach. Mimo
znacznego zainteresowania inwestoréw parkami handlowymi, centra
handlowe niezmiennie pozostaja dominujagcym formatem w Polsce
stanowigc 61% wolumenu budowanej obecnie powierzchni, natomiast
parki handlowe to 27%. Wsrdd centrdw handlowych w budowie
przewazajg obiekty mate i $redniej wielkosci, a tylko pie¢ z nich ma miec¢
powierzchnie przekraczajaca 20 tys. m kw. Z kolei w formacie parkdw
handlowych w budowie takze dominujg projekty mate, o powierzchni
najmu 5-10 tys. m kw. ulokowane w miastach o liczbie mieszkaricdw
ponizej 100 tys. Rozwdj tego segmentu jest skorelowany z ekspansja
sieci dyskontowych, rozwijajacych sie gtéwnie w segmencie matych
centréw i parkéw handlowych o charakterze ,convenience”, w miastach
o liczbie mieszkaricow do 100 tys.

W rozbudowie znajdujg sie m.in. Galeria Otawska w Otawie,
Designer Outlet Center w Piasecznie oraz Saller Park w Kutnie.
W przebudowie znajduja sie 3 obiekty po Tesco: Bydgoszcz (nowy
wtasciciel Leroy Merlin), Olsztyn i Starogard Gdanski (Castorama).

ODWIEDZALNOSC | NOWI NAJEMCY

Zgodnie z danymi PRCH* w pierwszym tygodniu ponownego otwarcia
centréw handlowych odwiedzalno$¢ w badanych obiektach wyniosta
53-68% (zaleznie od dni tygodnia), w poréwnaniu do analogicznego
okresu w 2019 r. W kolejnych tygodniach wartos¢ ta systematycznie
rosta i w osmym tygodniu po zniesieniu obostrzen $redni footfall
w poszczegdlne dni tygodnia osiagnat 77-81% wartosci ubiegtorocznej.
Dotychczas klientdw najszybciej odzyskuja obiekty matej i $redniej
wielkosci (do 40 000 m kw. powierzchni najmu), ktére zaleznie od dnia
tygodnia zanotowaty odwiedzalno$¢ na poziomie 79-84% wartosci
z 2019 r. Branza rozrywkowa, nadal dziatajagca w specjalnym trybie
obostrzen sanitarnych, odnotowata drastyczny spadek popytu - po po-
nownym otwarciu wrécito niecate 6% klientow. W kolejnych miesigcach
mozemy obserwowac dalsze problemy w tym sektorze.

W I kw. 2020 r. tylko 3 marki zadebiutowaty na rynku polskim: Urban
Outfitters (moda), Modivo (moda) i Ulla Popken (moda). Réwnoczesnie
4 marki zdecydowaty sie na wycofanie si¢ z Polski: Camaieu (moda),
Papa Diego i Van Dog (gastronomia) oraz Mole Mole (ksiegarnie).

* Dane PRCH pochodza z 90 obiektdw z catej Polski, reprezentujacych ok. 25% catej powierzchni GLA
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RYNEK NOWOCZESNEGO HANDLU W POLSCE

ZASOB | NOWA PODAZ NOWOCZESNE) POWIERZCHNI HANDLOWE (m2)
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s ROCZNA NOWa podaz e Powierzchnia na koniec roku

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland, p - prognoza

NOWOCZESNA POWIERZCHNIA HANDLOWA W GEOWNYCH AGLOMERACIACH
(m?)
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NASYCENIE NOWOCZESNA POWIERZCHNIA HANDLOWA (m?/1 000 mieszk.)
W GEGWNYCH AGLOMERACJACH
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m Nowoczesna powierzchnia handlowa
m Powierzchnia w centrach handlowych
Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
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STAWKI CZYNSZU

W ciggu ostatnich kilku lat stawki czynszu typu ,prime” w wiodacych
centrach handlowych w Warszawie stopniowo rosty i na koniec
2019 r. oscylowaty pomiedzy 120 a 140 €/m kw./m-c, natomiast na
rynkach pozostatych gtdwnych aglomeracji zawieraty sie w prze-
dziale 40-60 €/m kw./m-c. Konsekwencje obecnego globalnego kry-
zysu dla sektora handlowego maja odzwierciedlenie w silnej presji
najemcéw na obnizenie obcigzern czynszowych. Spadek poziomu
czynszéw moze dotkna¢ nawet obiekty najlepsze w swojej klasie.
W mniejszym stopniu sytuacja to moze dotyczy¢ obiektdw o cha-
rakterze ,convenience”, centrdw wyprzedazowych czy wyspe-
cjalizowanych wolnostojacych obiektdw handlowych, ktérych po-
zycja rynkowa wydaje sie obecnie bardziej stabilna. Najblizsze
kwartaty beda testem dla wielu podmiotéw rynkowych, zaréwno po
stronie najemcéw jak i wtascicieli obiektdw.

WYBRANE OBIEKTY HANDLOWE OTWARTE W 2018-2020

RYNEK NOWOCZESNEGO HANDLU W POLSCE

STAWKI CZYNSZU TYPU ,PRIME" W GEOWNYCH AGLOMERACIACH
(8/m2/miesiac)
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POPULACIA POWIERZCHNIA
OBIEKT . LOKALIZACIA (tys. mieszkaricow) DEWELOPER m NAIMU (m kw.)

Galeria Mtociny Warszawa ponad 400 Echo Investment / EPP 2019 76 000
Forum Gdarisk SC  Gdansk ponad 400 Blackstone 2018 62 000
Galeria Libero SC  Katowice ponad 400 Echo Investment 2018 42 000
Gemini Park SC  Tychy, Konurbacja katowicka ponad 400 Gemini Holding 2018 36 600
Stara Ujezdzalnia SC  Jarostaw ponizej 50 CD Locum 2019 28 500
Nowa Stacja SC  Pruszkdw, Aglomeracja Warszawy ponad 400 ECC Real Estate 2018 27 000
Park Kujawia P Wioctawek 100-200 Rank Progress / Omega 2020 25 500
Investments
Centrum Janki SC  Janki, Aglomeracja Warszawy ponad 400 Cromwell 2019 21 000
(rozbudowa)
Galeria Chetm SC  Chetm 50-100 Acteeum / Equilis 2020 18 000
Morski ParkHandlowy P Gdarisk ponad 400  Liebrecht8wooD 2019 16 500
(rozbudowa)
Elektrownia Powisle SC  Warszawa ponad 400 White Star Real Estate 2020 15 000
Factory Gliwice 0C  Gliwice, Konurbacja katowicka ponad 400 6B47 Real Estate Investors 2019 12 000
Galeria Hosso SC  Swiebodzin ponizej 50 Hosso Holding 2018 12 000
Tkalnia SC  Pabianice, Aglomeracja todzi ponad 400 ABA 2019 12 000
Rondo Hakena Park p  Szczecin Aglomeracja ponad 400 DHNS 2020 10 200
szczecinska
Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
GEOWNE OBIEKTY HANDLOWE W BUDOWIE (CZERWIEC 2020)
Karuzela Kotobrzeg SC  Kotobrzeg ponizej 50 Karuzela Holding 2021 30 000
Color Park SC  Nowy Targ ponizej 50 Nowotarska 2020 27 000
Fabryka Norblina SC  Warszawa ponad 400 Capital Park 2021 24 000
Bawetnianka (wznowienie budowy)  SC  Betchatéw 50-100 Gbb Invest 2021 23000
Karuzela Etk SC Etk 50-100 Mitiska REIM/Karuzela 555 21 000
Holding
SC - centrum handlowe, P - park handlowy, OC - centrum wyprzedazowe
Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
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