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Rynek centrow handlowych

w miastach sredniej wielkosci

| kw. 2009

W pierwszej kolejnoSci centra handlowe powstawaty w duzych o$rodkach miejskich w Polsce

Nizsza sita nabywcza mieszkancow Srednich miast w poréwnaniu do wiekszych oSrodkoéw przektada sie
na wolniejszy rozwdj lokalnych rynkéw handlowych

Ponad 3 miliony ludzi zamieszkuje miasta Sredniej wielkosci

Ponad 70 centréow handlowych o fgcznej powierzchni ponad 1,3 miliona m kw. znajduje sie w Srednich
miastach

Rok 2008: najwigkszy wzrost podazy w $rednich miastach => ponad 230 000 m kw. => 36% catkowitej
podazy centrow handlowych wybudowanych w 2008 roku w Polsce

25% planowanej na lata 2009 — 2010 podazy znajduje sie w $rednich miastach

Kryzys finansowy zweryfikowat ambitne plany ekspansji, sieci handlowe doktadniej analizujg kazdg nowg
placéwke

Popyt zalezy od miasta i projektu

Mimo spowolnienia niektérzy operatorzy chetnie otwieraja nowe sklepy. Srednie miasta to naturalna droga
rozwoju sieci handlowych

Czynsze — nizsze niz w wiekszych miastach

Polskie Miasta - Podstawowe
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Srednie miesigczne wynagrodzenie® i stopa
bezrobocia® w miastach sredniej wielkosci
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Ws$rdd miast Sredniej wielkosci wystepuje znaczne
zréznicowanie pod wzgledem bezrobocia. Miedzy
najwyzsza a najnizsza stopg bezrobocia rozbieznosé
wynosi prawie 10 pkt. procentowych.

Rynek pracy w wiekszosci z analizowanych miast
znajduje sie w lepszej kondycji niz przecietnie w Polsce.
Jedynie w czterech miastach: Wtoctawku, Ptocku,
Elblggu oraz Bytomiu odnotowana na koniec marca 2009
roku stopa bezrobocia przewyzszata krajowg stope
bezrobocia.

W wiekszosci miast poczawszy od 2003 roku az do
konca pazdziernika 2008 roku stopa bezrobocia
sukcesywnie spadata. Jednak w zwigzku z zaistniatym

globalnym spowolnieniem gospodarczym pogarszajgca

sie koniunktura w 2008 roku wywarta wptyw na sytuacje
na rynku pracy i od listopada 2008 trend spadkowy ulegt
odwrdceniu.

Wysokos¢ wynagrodzen w przewazajgcej czesci
analizowanych miast byta nizsza od przecietnego w
Polsce. Tylko w pieciu miastach (Dgbrowa Gérnicza,
Gliwice, Olsztyn, Opole, Plock) przecietne ptace
nieznacznie przewyzszaty srednig krajowa.

W 2007 roku wzrost wynagrodzen w odniesieniu do roku
poprzedniego zanotowano we wszystkich analizowanych
miastach, w tym najwiekszy przyrost dotyczyt Chorzowa
- 12%.

Wyzsze bezrobocie i nizsze wynagrodzenia przektadajg
sie na nizszg site nabywczg mieszkancow srednich
miast, dlatego rynki handlowe rozwijajg sie tam w
wolniejszym tempie niz w duzych miastach.

Rynek centréw handlowych w
srednich miastach

Catkowita podaz nowoczesnej powierzchni handlowej w
Polsce (definiowanej jako obiekty handlowe wybudowane
badz zmodernizowane po 1990 roku, 0 minimalnej
powierzchni najmu 5 tys. m kw.) przekroczyta 8,68
miliona m kw. na koniec pierwszego kwartatu 2009 roku.
W prawie 300 centrach handlowych zlokalizowane jest
6,3 miliona m kw., co stanowi 73% catkowitej
nowoczesnej podazy powierzchni handlowych.

Istniejgce typy nowoczesnej powierzchni handlowej
w Polsce, | kw. 2009
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W miastach $redniej wielko$ci dziata obecnie 70 centréw
handlowych o tgcznej powierzchni ponad 3 miliony m kw.
Centra handlowe stanowig okoto trzy czwarte catkowitej
nowoczesnej powierzchni handlowej w $rednich
miastach, brakuje natomiast centrow wyprzedazowych,
dla ktérych rynki lokalne sg zbyt ptytkie, a pierwsze parki
handlowe zaczety powstawac dopiero w 2008 roku.

Istniejgce typy nowoczesnej powierzchni handlowej
w srednich miastach, | kw. 2009
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Pierwsza faza rozwoju rynku centrow handlowych
skupiona byfa na gtéwnych miastach i aglomeracjach.
Najwiekszy udziat w catkowitej podazy centréw ma nadal
pie¢ najwiekszych miast, co wynika zaréwno z duzej
ilosci projektéw jak i ich wielko$ci.

Najlepszg lokalizacjg dla duzych centréw handlowych sg
duze miasta. Strefa oddziatywania obejmuje wéwczas
caty region. W sredniej wielko$ci miastach znajduje sie
okoto 21% catkowitej podazy centréw handlowych. Do
konca 2012 roku zostanie dostarczone okoto 800 tys. m
kw., jednak udziat Srednich miast pozostanie na tym
samym poziomie. Najwiekszy wzrost nastgpi w matych
miastach, gdzie prognozuje sie podwojenie podazy w
ciggu najblizszych trzech i po6t roku.

Podaz centréw handlowych w podziale na miasta
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Roczna podaz centréw handlowych w Polsce i
srednich miastach, 1996-2010*
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® Miasta $redniej wielkosci @ Procent

Przed 2000 rokiem wigkszo$¢ centrow handlowych
wybudowanych w $rednich miastach stanowita centra
pierwszej generacji i obejmowata hipermarkety z
niewielkg galerig handlowg. Ukornczone zostaty takie
projekty jak centra Real w Rybniku, Opolu, Watbrzychu i
Dagbrowie Goérniczej, centra Tesco w Olsztynie,
Gliwicach, Gorzowie Wielkopolskim i Kaliszu. Jedynie na
Gornym Slasku, gdzie w zasiegu jednego centrum
znajduje sie kilka miast aglomeracji powstaty wigksze
obiekty — centra M1 w Zabrzu i Bytomiu.

Podaz centréw handlowych w przedziatach
czasowych w Polsce i srednich miastach

Srednie miasta

Polska
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Prawie potowa istniejgcej podazy w $rednich miastach
zostata wybudowana po 2004 roku. Takze w 2004 roku
niektérzy wiasciciele dostrzegli potencjat swoich
projektow i rozpoczeto rozbudowy niektdrych istniejgcych
obiektow. Przyktadami sa tu powiekszenie centrum Real
w Opolu (2004 rok) czy rozbudowa centrum Sarni Stok w
Bielsku-Biatej (2005 rok).
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Roczna podaz centréw handlowych w srednich
miastach, 1996 — 2010*

Nasycenie centrami handlowymi w polskich miastach
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Najwiekszy roczny wzrost podazy centréw handlowych w
srednich miastach odnotowano w 2008 roku.
Wybudowano ponad 230 tys. m kw., co stanowi 36%
nowej podazy oddanej w catym kraju w 2008 roku.

DTZ szacuje, ze nowa podaz w 2009 roku przekroczy
150 tys. m kw., a rozbudowywane obiekty zwiekszg sie o
kolejne 40 tys. m kw.

Obecne nasycenie centrami handlowymi w srednich
miastach siega 435 m kw. na tysigc mieszkancéw i jest
nizsze niz w wiekszych miastach (450 m kw. w miastach
0 populacji pomiedzy 200 - 500 tys. i 590 m kw. w
miastach powyzej 500 tys. mieszkancéw). W ciggu
najblizszych dwdch lat nasycenie wzrosnie do poziomu
539 m kw. na tysigc mieszkancow.

Miasta Sredniej wielkosci czeka znaczny przyrost
powierzchni centréw handlowych, gdyz ponad 25%
planowanej na lata 2009-2010 podazy bedzie tam
zlokalizowane. Wysoki udziat srednich miast i optymizm
deweloperéw wynika z poprawiajgcych sie warunkéw
ekonomicznych oraz wysokiego popytu najemcow
odnotowywanych przed pazdziernikiem 2008 roku, a
takze relatywnie matej konkurencji na lokalnych rynkach
niektorych miast.

Nalezy zauwazyé¢, ze lokalne rynki handlowe znajdujg sie
na réznym poziomie rozwoju i nasycenie centrami
handlowymi. W niektérych miastach tj. Legnica, Opole,
Rzeszow czy Zielona Géra nasycenie przekroczy 800 m
kw. a nawet 1 000 m kw. na tysigc mieszkancéw na
koniec 2010 roku.

Zrodio: DTZ Research

Strategia?

o Jesli jestes pierwszy w miescie — badz duzy,
aby ,,zamkna¢” rynek konkurencji.

o Jesli nie jestes pierwszy — badz najlepszy - pod
wzgledem lokalizacji i odpowiedniego formatu
handlowego.

¢ Nie ma standardowego podejscia do inwestycji
- potrzebujesz dogtebnej analizy rynku i
analizy optacalnosci konkretnej lokalizacji i
projektu.

Centrum Handlowe Sarni Stok w Bielsku-Biatej
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Popyt i Czynsze

Atrakcyjnos¢ lokalnego rynku dla sieci handlowej zalezy
od wielu czynnikéw, tj. otoczenie socjo-demograficzne,
wskazniki ekonomiczne m.in. sita nabywcza
mieszkancow, wielkos¢é miasta, jego potozenie, a takze
istniejgce obiekty handlowe. Kluczowy jest takze projekt
planowanego centrum handlowego, jego lokalizacja,
wielkos¢, format oraz pozycjonowanie.

Przed IV kw. 2008 wiele operatoréw handlowych
zamierzato rozwijac sie¢ placéwek nie tylko w miastach
ponizej 200 tys. mieszkancow, ale takze mniejszych.
Kryzys finansowy zweryfikowat wiele z tych ambitnych
planéw. W obliczu niepokoju zwigzanego ze
spowolnieniem gospodarczym najemcy zdecydowanie
dtuzej i doktadniej analizujg kazde przedsiewziecie,
kazda nowg inwestycje i ostrozniej podejmujg decyzje.

Popyt w miastach sredniej wielkos$ci zalezy od specyfiki
miasta. Te miasta, w ktérych dostepnosc istniejgcej
powierzchni jest niska (Elblag, Wioctawek czy Tarnéw) sg
w obszarze zainteresowania sieci handlowych, a
planowane projekty zaspokojg popyt. Jednak budowa
dwéch czy wiecej projektdow moze prowadzi¢ do zbyt
duzej konkurencji i reakcja najemcéw zweryfikuje
zasadnos¢ budowy tak wielu centréw handlowych.

Inne miasta, jak Ptock, Opole, Koszalin czy miasta
Aglomeracii Slagskiej mogag byé mniej atrakcyjne dla sieci
handlowych ze wzgledu na ostatnie otwarcia nowych
placowek w nowych centrach handlowych.

Mimo spowolnienia gospodarczego wiele sieci nadal
deklaruje gotowos$¢ do otwierania nowych placéwek a
miasta sredniej wielkosci wydajg sie byé naturalnym
kierunkiem rozwoju sieci handlowych. Jednym z
czynnikéw wptywajgcych na atrakcyjnosé srednich
miastach sg czynsze nizsze niz w duzych osrodkach
miejskich.

Najnizszy poziom obecnie ptaconych czynszéw
obserwujemy w miastach, w ktérych brakuje centrow
handlowych trzeciej generacji a wystepujg gtéwnie centra
z hipermarketami. DTZ widzi potencjat wzrostu czynszéw
w tych lokalizacjach wraz z oddawaniem do uzytku
nowych obiektow wysokiej jakosci.

Czynsze za najlepsze lokale

Czynszw€/m

Miasto
kw. [ miesigc

Chorzéw, Elblag, Kalisz, Ruda Slaska,

25-30
Watbrzych, Wioctawek, Tarnéw
Bielsko-Biata, Bytom, Dabrowa Goérnicza,

30-35 Gorzéw Wielkopolski, Koszalin, Legnica,
Olsztyn, Rzeszéw, Tychy, Zabrze

35- 45 Gliwice, Opole, Ptock, Rybnik, Zielona

Goéra

Zrodto: DTZ Research

Najwyzsze czynsze sg osiggalne w miastach, gdzie w
ostatnim czasie powstaty nowoczesne srodmiejskie
centra handlowe tj. Solaris w Opolu, Galeria Wista w
Ptocku czy galerie Focus Mall w Rybniku i Zielonej
Gorze.

Prezentowane poziomy czynszow sg nadal atrakcyjne w
poréwnaniu do najwiekszych polskich miast, gdzie m kw.
powierzchni handlowej w najlepszych centrach kosztuje

ponad 43 € za miesiac.

DTZ prognozuje, ze w miastach, ktére posiadajg
relatywnie dojrzate rynki handlowe, dzieki dobremu
poziomowi popytu czynsze za najlepsze lokale powinny
zostac stabilne, jednak w niektérych centrach,
wynajetych w czasie bardzo dobrej koniunktury mogg
stang¢ przed koniecznoscig zmian w doborze najemcow i
lekkag korektg czynszow.

Centrum Handlowe Pogoria w Dgbrowie Gorniczej
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Najwieksze centra handlowe w srednich miastach
wybudowane w 2008 i | kw. 2009 roku

Najwieksze planowane projekty w srednich miastach
w latach 2009 - 2010

. Pow. najmu Liczba . Pow. najmu Liczba
Centrum Miasto . Centrum Miasto ,
(m kw.) sklepow (m kw.) sklepow
Forum Koszalin Koszalin 54 000 100 Millenium Hall Rzeszow 48 000 180
Karolinka Opole 37 000 140 Gemini Park Tarnéw 36 000 95
Pogoria Dabrowa 35 000 100 Gemini Park  Bielsko-Biata 27 000 100
Gornicza
Ziel A Byt 26 000 150
Focus Mall elona 29 000 110 2l .
Gord Galeria
. Ptock 25 000 80
Galeria Wista Ptock 23 000 120 Mazovia
Sfera
i Bielsko-Biata 25 000 110
Solaris Opole 19 500 100 T UREE I
Tesco Opole 16 000 35 Nowy Swiat Rzeszéw 22 000 85
Galeria Kalisz . 11 000 40 Wzorcownia  Wioctawek 20 500 80
rozbudowa
Galeria Gwarna Legnica 7 000 41 Galeria Mosty Plock 19 000 100
Zrédto: DTZ Research Galeria_ Tarnéw 17 000 80
Tarnovia

Zrodto: DTZ Research

Definicje

Miasto sredniej wielkosci — miasto z oficjalng populacjg
pomiedzy 100 a 200 tys. mieszkancéw (wedtug danych
Gtéwnego Urzedu Statystycznego).

Centrum handlowe - nowoczesny obiekt handlowy o
powierzchni wynajmu brutto powyzej 5 000 m kw.
powierzchni handlowej z ponad 10 sklepami, zarzgdzany
przez jeden podmiot. Centra handlowe s3 klasyfikowane
wedtug trzech generacji. Centrum handlowe | generacji
stanowi hipermarket (40 — 50 % powierzchni najmu) z
matg galeria handlowa uzupetniajgca jego oferte. Il
generacja na rynku centrow to hipermarket z wiekszg
galerig handlowg (zajmujaca okoto 70% powierzchni
najmu catego obiektu). Il generacja charakteryzuje sie
wiekszg galerig handlowa oraz elementami rozrywki, a
takze ograniczonym udziatem operatora spozywczego.

Magazyn handlowy — wolnostojacy,
wielkopowierzchniowy obiekt handlowy typowy dla sieci
meblowych, RTV/AGD oraz artykutéw budowlanych i
wyposazenia wnetrz.

Park handlowy - kompleks handlowy zlokalizowany na
obrzezach miasta z minimum dwoma Srednio- i
wielkopowierzchniowymi najemcami.

Centrum wyprzedazowe - wyspecjalizowane centrum,
gdzie producenci oraz sieci handlowe sprzedajg po
obnizonych cenach nadwyzki produkcyjne i koncowki
serii swoich produktéw.

Czynsze za najlepsze lokale — najwyzsze czynsze
ptacone w danym okresie czasu przez najemcow z
sektora moda za atrakcyjny, okoto 100-metrowy lokal w
najlepszych centrach handlowych.

Kontakt:

Ewa Derlatka - Chilewicz

Starszy Analityk Rynku
ewa.derlatka-chilewicz@dtz.com

DTZ Polska Sp. z 0.0. Lumen / Ztote Tarasy
Ul. Ztota 59, 00-120 Warsaw

Tel. +48 22 222 3000 Fax + 48 22 222 3001
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