JONES LANG
LASALLE

©

0)

Real value in a changing world

Rozw06j rynkéw mniejszych
miast, zyskujg mate formaty

Sytuacja ekonomiczna

Wedtug Consensus Forecast, w calym 2012 r. polski PKB zwigkszy sie o
2,8%, co bedzie wynikiem nizszym od poziomu 3,5% z | kwartatu, lecz
wcigz jednym z najwyzszych w Europie. Od poczatku roku do korica maja
sprzedaz detaliczna wzrosta 0 9,8% wobec poziomu 12,3% w tym samym
okresie roku ubiegtego. Rynek niecierpliwie oczekuje wynikow za czerwiec
-z jednej strony Euro 2012 odciagneto klientéw od zakupow w centrach
handlowych, z drugiej jednak gastronomia powinna odnotowac znaczny
wzrost. Nie do przecenienia sg tez niewatpliwe zyski wizerunkowe zwigzane
z organizacja turnieju, ktore w diuzszym okresie moga przynies¢ korzysci
dla gospodarki.

Podaz

Rynek centréw handlowych w Il kw. 2012 r. powigkszyt sie 0 132 000 m2w
pieciu nowych i dwéch rozbudowanych obiektach. Obecna podaz w tym
segmencie wynosi 7,8 min m2. Potowa oddanej do uzytku powierzchni
przypadfa na miasta liczace ponizej 200 tysiecy mieszkaicéw, co
potwierdza tendencje zainteresowania deweloperéw mniejszymi miastami w
Polsce. Najwiekszym projektem oddanym do uzytku w Il kw. jest
zrealizowana przez Libra Project Galeria Korona (34 000 m?) w Kielcach.
Po powiekszonej w zeszlym roku do 66 000 m2 Galerii Echo, jest to drugi w
tym mieScie obiekt o podobnym profilu i zestawie najemcdw.

Wykres 1. Nasycenie powierzchnig w centrach handlowych
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Rynek Handlowy w Polsce w Il kw. 2012

Wraz z otwarciem centrum Nowa Park (32 500 m2), oferta handlowa w
Gorzowie Wielkopolskim poszerzyta sie o wiele nowych marek. W obiekcie
zrealizowanym przez Caelum Development zadebiutowaty m.in. H&M,
Smyk, Cubus, KappAhl, Intersport i Superpharm.

Centrum Handlowe Nova Park w Gorzowie Wielkopolskim

W ok. 60-tysiecznym Tczewie, otworzyta sie zlokalizowana przy dworcu
PKP Galeria Kociewska. Na 14 000 m2, oprocz supermarketu Stokrotka i
4-salowego kina Helios, znalazly sie znane marki jak np. H&M, Reserved,
House, Mohito, Cropp Town, Stradivarius, Orsay, CCC, Rossmann czy
Martes Sport.

Dzieki powigkszeniu centrum Jantar w Stupsku, jego oferta zostata
powiekszona o atrakcyjny komponent rozrywkowy (pierwsze w miescie
kino wielosalowe — Multikino oraz kregielnia MK Bowling), a takze
debiutujgce na tym rynku marki jak Cubus, Lindex czy Jula.

We Wroctawiu, w ramach projektu Sky Tower, otworzyta sie galeria
handlowa o tej samej nazwie, ktora uzupetnia wiodace funkcje biurowo —
mieszkaniowe tego kompleksu.

Z kolei Galeria Brwindw (6 200 m2) w podwarszawskim Brwinowie to
przyktad rosnacego segmentu centréw typu ,convenience”. W sumie, od
poczatku roku podaz powierzchni w centrach handlowych wzrosta o

220 000 m?, co stanowi ok. 50% zapowiadanego na ten rok wolumenu
430 000 m2.
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Zrédto: Jones Lang LaSalle, lipiec 2012
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Poprzedni rok zakoriczyt sie niewiele wyzszym wynikiem. Z naszych
obserwacji rynku wynika, Ze jest to poziom na tyle bezpieczny, aby bez
wiekszych perturbacji zostat wehtoniety przez rynek.

W wyniku nowych otwar¢, podstawowy parametr rynku jakim jest nasycenie
powierzchnig najmu na 1 000 mieszkarcow ulegt istotnej zmianie w kilku
miastach. W Kielcach wzrést z 309 m? do 421 m2, a w Stupsku z 396 m2 do
506 m2. Na mapie nowoczesnego handlu wyraznie zaistniat tez Tczew ze
wskaznikiem 269 m% 1 000 mieszkancow.

Popyt

Poziom pustostanéw w miastach powyzej 200 tys. mieszkaricéw nie ulegt
duzym wahaniom w stosunku do | kw. 2012 r. Ale np. w Toruniu, dzieki
poszerzaniu sie grona najemcow Torun Plaza, systematycznie spada
poziom pustostanéw w tym miescie — z 10% na poczatku roku do ok. 7%
obecnie.

Rozwdj sieci handlowych, cho¢ wcigz bardzo ostrozny, to charakteryzuje sie
sporg stabilnoscia. Nowe lokalizacje nadal pozostajg przedmiotem
dokfadnych analiz w celu unikniecia efektu kanibalizacji. Negatywne efekty
kryzysu zmusity wielu operatoréw do wdrozenia restrukturyzacji portfela i
rezygnacji z najmniej efektywnych placwek. Niektore z sieci, w
oczekiwaniu na poprawe ogoinej sytuacji ekonomicznej, tymczasowo
wstrzymaly rozwdj. Inne, szczegdlnie te, ktdrych asortyment jest przystepny
cenowo, wcigz prowadza intensywna ekspansje. Podobnie jak w
poprzednim kwartale, najsilniejszym popytem ciesza sie najlepsze obiekty
dziatajace w najwiekszych aglomeracjach. W mniejszych miastach waznym
kryterium wyboru lokalizacji jest zaréwno kondycja samego obiektu, jak i
ogdlna sytuacja w miescie. Galerie gorzej postrzegane przez rynek badz
Zlokalizowane w miastach o wysokim poziomie nasycenia nie ciesza sig
duzym zainteresowaniem najemcow.

Popyt w sektorze parkow handlowych, zwtaszcza wérdd najemcdw z branzy
odziezowej, jest zdecydowanie nizszy niz w przypadku centréw. Natomiast
perspektywiczny wydaje sie rynek niewielkich parkéw handlowych, centrow
typu ,convenience”, czy tzw. ,strip malli”. Obserwujemy, Ze ten rosnacy
segment rynku dobrze sprawdza sie w matych miastach, gdzie jest
alternatywa dla regularnych centréw handlowych. Zazwyczaj powierzchnia
takiego obiektu nie przekracza 5 000 m? i skupia popularnych najemcéw
lokali o $redniej powierzchni (500 — 600 m?2), jak np. operator spozywczy,
drogeria, obuwie, moda.

Centra wyprzedazowe, ktorych funkcjonuje obecnie siedem, umacniajg
swojg pozycije dzieki klientom szukajacym okazji cenowych. Kolejne trzy
obiekty tego typu sa obecnie w budowie, z czego otwarcie dwdch — Outlet
Park w Szczecinie (Echo Investment) i Ptak Outlet w Rzgowie pod todzig,
(Ptak Holding) ma nastapi¢ jeszcze w 2012 .

W minionym kwartale zadebiutowato w kraju kilka marek, np. Karen Millen
(Klif Gdynia), LC Waikiki (Silesia City Center), COS (Mysia 3), Kari (Korona
Kielce), Tretorn (Klif Warszawa), czy Carpisa (Atrium Targéwek).
Zapowiadany jest takze debiut Victoria’s Secret i American Eagle Outfitters.
Kolejne sieci poszukujg mozliwosci zaistnienia na polskim rynku.

Czynsze

Stawki czynszowe za najlepsze lokale w wiodacych centrach pozostaty w
znacznej mierze na poziomie z ubiegtego kwartatu. Jedynie w Warszawie
odnotowalismy wzrost o ok. 5%, ktéry jest zwigzany z prowadzong obecnie
rekomercjalizacjq i urealnieniem stawek w kilku kluczowych na tym rynku
obiektach. Nadal wtasciciele i deweloperzy muszg by¢ przygotowani na
presje na obnizke czynszdw oraz oczekiwania najemcow co do wktadu
finansowego w wykoriczenie lokali. Dotyczy to jednak w gtéwnie obiektow
nizej pozycjonowanych, a nie lideréw danego rynku.

Wykres 2: Czynsze za najlepsze powierzchnie handlowe*
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czynsze za lokal ok. 100 m, z branzy moda i dodatki zlokalizowany w wiodgcym
centrum handlowym
Zrodto: Jones Lang LaSalle, lipiec 2012

Perspektywa roku 2012

Obecnie w catym kraju w budowie jest dalsze 620 000 m? z perspektywa
otwarcia w ciggu najblizszych dwoch lat. Najwiecej powierzchni (60%)
przypada na centra handlowe mate i Srednie (ponizej 40 000 m2) i
powstajace w miastach o populacji ponizej 200 000 (51%). W gtéwnych
aglomeracjach realizowane jest obecnie 302 000 m?, z czego otwarcie 80%
planowane jest na 2013 r. (Poznan City Centre, Auchan Bronowice,
Wzgbrze, Galeria Katowicka, Plac Unii).

Tablica 1. Najwieksze obiekty w budowie planowane na 2012 r.*

Nazwa obiektu GLA (m?)

Europa Centralna (Centrum + Park handlowy)  Gliwice 67 000
City Center Rzeszow 47100
Auchan tomianki 25100
Olimpia Befchatow 21200
Odrzanskie Ogrody Kedzierzyn-Kozle 21000

* Obiekty o powierzchni GLA przekraczajgcej 20 000 m?
Zrodto: Jones Lang LaSalle, lipiec 2012
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