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Rynek powierzchni handlowej w Polsce: Z tarcza czy na

tarczy?

Stagnacja na rynku inwestycyjnym

Negatywna sekwencja zdarzen, obserwowana obecnie na rynku
nieruchomosci handlowych w Polsce, jest konsekwencjg powaznych
zawirowan w ogdlno$wiatowym sektorze finansowym. Pierwszym
najbardziej odczuwalnym skutkiem globalnego kryzysu bankowego
byto drastyczne ograniczenie poziomu zaangazowania finansowego
w sektor nieruchomosci. Po okresie wzmozonej aktywnosci
inwestycyjnej w latach 2005 - 2007, od wrze$nia 2008r. nie
zanotowano zadnej duzej transakgji, ktdrej przedmiotem bytyby
nieruchomosci handlowe. Wyjatkiem sg nieliczne transakcje zawarte
na warunkach uzgodnionych jeszcze przed znacznym
pogorszeniem sie koniunktury rynkowej pod koniec ub.r. Transakcje
te opiewaty na niewielkie jak na ten sektor kwoty — np. przejecie na
zasadzie ,forward-purchase” trzeciej fazy centrum wyprzedazowego
Fashion House w Sosnowcu przez AIB Polonia Fund Il czy zakup
przez Redevco domu towarowego Pedant w Katowicach.

W rekordowym 2006r. w sektorze powierzchni handlowej zawarto
transakcje na kwote prawie 2,5 mid €. 2008r. zamknat sie
zdecydowanie nizszg kwotg 406 min €, natomiast od poczatku br.
zawarto transakcje jedynie na 20 min €. Nie oznacza to oczywiscie
catkowitego zamrozenia aktywnosci na tym rynku. Jednak proces
negocjacji pomiedzy stronami znaczaco sie wydiuzyt, a w
wiekszo$ci rozpatrywanych potencjalnych transakgiji trudno uzyskac
warunki umowy, ktére bytyby satysfakcjonujace dla obydwu stron.

Dobitna ilustracjg obecnej sytuacji na rynku inwestycyjnym jest
wykres ponizej.

Wartos¢ transakcji na rynku obiektow handlowych (min €)
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Trudne czasy dla deweloperow

Jeszcze w pierwszej potowie 2008r. deweloperzy przedstawiali
ambitne plany rozwoju obejmujace nawet miasta wielkosci okoto
40 000 — 50 000 mieszkancdw, a tereny pod inwestycje osiggaly
astronomiczne ceny. Owczesne prognozy wielkoéci powierzchni
centréw handlowych oddawanej do uzytku w okresie 2009 - 2011
byly dwukrotnie wyzsze niz obecne kalkulacje — po ok. 1 min m2
nowej powierzchni centréw handlowych oddawanej do uzytku co
roku - i nic nie wskazywato na aktualny przebieg wydarzen.

W $wietle obecnych wiesci dobiegajacych z rynku szacujemy, iz
jedynie okoto 615 000 m2 powierzchni najmu nowych centréw
handlowych zostanie oddanych do uzytku w catym 2009r. Z tej
liczby 45% (275 000 m2) powierzchni najmu juz zostato dostarczone
na rynek w obiektach takich jak: Malta w Poznaniu, Renoma we
Wroctawiu, Mega Olimp w Lublinie, Cuprum Arena w Lubinie, Klif
faza Il w Gdyni. Do korica br. otworza sie jeszcze m.in. Bonarka

w Krakowie, Galeria Jurajska w Czestochowie, Sfera faza Il

w Bielsku - Biatej, Wzorcownia we Wioctawku.

Wedtug naszych przewidywan, w 2010r. rynek powinien powiekszyé
sie 0 510 000 m2, cho¢ czes$¢ z planowanych obiektéw nie weszta
jeszcze w faze budowy i ich otwarcie moze przesunag¢ sie na 2011r.

Dynamika wzrostu wielkoSci powierzchni najmu centréw
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Dodatkowo, prace budowlane na kilku obiektach zostaty juz
rozpoczete, a nastepnie wskutek niesprzyjajacych warunkow
rynkowych wstrzymane, np. Felicity w Lublinie, Millenium Hall

w Rzeszowie, Wzgérze faza Il w Gdyni. Takie projekty to obecnie



w sumie 260 000 m2 powierzchni najmu. Co wiecej, deweloperzy wielu
obiektéw w trakcie zaawansowanych prac planistycznych wskutek
probleméw finansowych decyduja sie na zmniejszenie wielkosci
przygotowywanego obiektu. Dotyczy to zwtaszcza projektéw planowanych
na rynki miast mniejszych niz osiem gtéwnych aglomeraciji. Najczestsze
przypadki to rezygnacja z kapitatochtonnej i nisko dochodowej funkcii
rozrywkowej (kino, kregielnia).

Znaczne zaostrzenie przez banki kryteridw przyznawania kredytéw oraz
wyzsze marze podwyzszajg znacznie koszty finansowania inwestycji.
Wysrubowane wymagania bankdw odno$nie poziomu ,przednajmu”
powierzchni przed rozpoczeciem budowy obiektu (nawet do 60%-70%),
w zasadzie uniemozliwiaja rozpoczecie budowy wielu projektdw, ktérych
realizacja jeszcze niedawno wydawata si¢ by¢ bliska celu.

Nie ulega watpliwosci, iz dynamika budowy nowych obiektéw handlowych
stopniowo wyhamowuje. Okres realizacji centrum handlowego od momentu
uzyskania pozwolenia na budowe do chwili jego otwarcia to zazwyczaj 18 —
24 miesiace (przy pozyskanym finansowaniu). Proces jego najmu zaczyna
sie zazwyczaj juz rok — 2 lata weczesniej, jeszcze na etapie opracowywania
projektu. Obserwowany obecnie spadek popytu na nowe powierzchnie
handlowe, zwtaszcza w miastach o populacji ponizej 100 000 mieszkancéw,
moze skutkowaé przesunieciem w czasie lub w ogdle rezygnacjq

z planowanych wczesniej projektow. W Swietle powyzszych faktow,
przewidywania na rok 2011 opiewajg na jeszcze nizsze cyfry.

Powrét do duzych miast

Sposrdd dostepnych 6,27 min m2 powierzchni najmu centréw handlowych,
ponad 60% skupione jest obecnie w oSmiu gléwnych aglomeracjach.
Wedtug wczesniejszych prognoz, w latach 2010 — 2012 miat znacznie
wzrosng¢ udziat mniejszych miast — ponizej 400 000 mieszkaricow. Ponad
60% powstajacej obecnie powierzchni handlowej ulokowane jest przede
wszystkim w miastach $redniej wielkosci i matych. To efekt decyzji
powzietych jeszcze przed wrze$niem 2008r. Jednak obecne ograniczanie
plandw inwestycyjnych szczegdlnie dotknie projekty przewidywane dla
rynkow Srednich i matych miast Polski, ktdrych gospodarka jest
zdecydowanie mniej odporna na negatywne skutki kryzysu niz sytuacja
gtéwnych aglomeracji. Spodziewamy si¢, e po kilku latach silnego
zainteresowania inwestowaniem w miastach takich jak Bialystok, Lubin,
Opole czy Piotrkoéw Trybunalski, deweloperzy zrewidujg swoje plany
rozwoju i ponownie zwrdcg sie ku duzym polskich miastom. Analizujac
statystyki okazuje sie, ze duze metropolie majg bardziej atrakcyjng relacje
wskaznika nasycenia powierzchnig handlowg oraz wskaznika sity
nabywczej, co obrazuje nastepny wykres.
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Nasycenie powierzchnia centrow handlowych w relacji do Sity

Nabywczej (wybrane miasta)
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Co wiecej, gtowne aglomeracje oraz $Sredniej wielkosci polskie
miasta o populacji powyzej 250 000 os6b plasujq sie obecnie wyze;
w planach rozwoju sieci handlowych, do niedawna skupiajgcych sie
na poszukiwaniu lokalizacji w miastach wielkosci od 150 000
mieszkancdw. Czes¢ sieci handlowych odczuwa ograniczone
mozliwo$ci finansowania rozwoju kredytem, co znajduje
odzwierciedlenie w spowolnieniu badz nawet tymczasowym
zamrozeniu ekspans;i.

Najemcy w defensywie

Jednym z najwazniejszych parametrow wptywajacych niekorzystnie
na warunki dziatania sieci handlowych jest utrzymujacy sie wysoki
kurs €, oznaczajacy dla najemcow znaczny wzrost obcigzen
czynszowych w poréwnaniu z 2008r. oraz wyzsze ceny
zakontraktowanych wczes$niej kolekciji. Po dtugim okresie
umacniania sie polskiej waluty, wszystkich uczestnikow rynku
zaskoczyt nagty wzrost kursu € zapoczatkowany w IV kwartale ub.r.
— do rekordowego poziomu 4,64 PLN w lutym 2009r. Najnowsze
doniesienia analitykéw wskazujg jednak na ciagte umacnianie sie
polskiej waluty. Wedtug ich przewidywan, na koniec roku 1€ moze
kosztowac 4,00 — 4,15 PLN.

Drugim waznym aspektem wptywajacym na dziatalno$¢ najemcow
jest niska dynamika sprzedazy detalicznej, odczuwalna zwtaszcza
po doskonatych statystykach lat 2006 — 2008, kiedy to rejestrowano
wzrost sprzedazy detalicznej na poziomie 15% - 20% r/r. Natomiast
skumulowane dane za okres styczen — maj 2009r. pokazujg,
zaledwie + 0,4% w stosunku do analogicznego okresu poprzedniego
roku. Réwniez niski wzrost PKB (0,8% za | kw. 2009r.) powoduje
niepokoj, cho¢ warto zauwazy¢, ze Polska jest jednym z trzech
krajow Unii Europejskiej z pozytywnym wynikiem.

Dynamika sprzedazy detalicznej
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Powyzsze czynniki spowodowaty powazne problemy finansowe dla
wielu firm, ktdre dotychczas realizowaty ambitne plany ekspans;ji na
rynku, m.in. Semax (Deep, Hot-Qil, Vabbi Outlet), Grupa Monnari
(Molton, Pabia, Monnari, Tamaris), Vistula & Wélczanka (Galeria
Centrum) nie przetrwaty tego trudnego okresu i oglosity upadto$¢
czesci prowadzonych przez siebie marek. Inne sieci, jak np. LPP,
Alma, Almi Decor zweryfikowaty plany rozwoju i sg bardziej
selektywne w kwestii wyboru lokalizacji. Wiele sieci zagranicznych,
dla ktorych jeszcze latem 2008 roku polski rynek byt atrakcyjnym
celem ekspansji, jak Primark czy Donna Karan, zamrozito swoje
plany rozwojowe w oczekiwaniu na polepszenie sie koniunktury na
ich rodzimych rynkach.

Juz wkrétce pojawi sie na rynku wiele pustych lokali po znikajacych
markach takich jak Pabia, Reporter czy niektérych lokalach Monnari.
Spodziewamy sie znaczacego wzrostu wskaznika powierzchni
niewynajetej, cho¢ zjawisko to w ograniczonym stopniu bedzie
dotyczyto wiodacych centrow handlowych, do ktérych nadal
ustawiajq sie kolejki oczekujacych najemcédw. Stwarza to korzystne
warunki dla firm szukajacych mozliwo$ci wejscia na polski rynek.
Wsrdd firm planujacych rozwdj w Polsce sa nowe marki jak Ann
Christine, TK Maxx, Peacocks czy New Look, ktére zwtaszcza

w obecnej sytuacji aktywnie poszukujg atrakcyjnych lokalizacj.

Popyt najemcow na nowoczesng powierzchnie handlowa
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Wieksza dostepnos¢ lokali do wynajecia na rynku bedzie wigzata sie
réwniez z nizszym niz w latach ubiegtych poziomem wynajecia
oddawanych do uzytku nowych centréw handlowych. Czynniki te
niewatpliwie moga wywiera¢ presje na czasowe obnizenie $rednich
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stawek czynszowych. Po okresie ich silnego wzrostu w latach 2006
—2008 ($rednio 0 15% - 25%), obserwujemy obecnie stabilizacje
poziomu czynszéw. Oczywiscie, nasilenie tego zjawiska bedzie
rézne w stosunku do réznych obiektéw. W dobrej jako$ci centrach
handlowych stawki czynszowe pozostang w zasadzie na
niezmienionym poziomie, podczas gdy w obiektach nizszej jakosci
(gorsza lokalizacja, zly dobér najemcoéw, usytuowanie w miastach

0 wysokim poziomie nasycenia) moze nastapic ich obnizenie
$rednio 0 10-20% w stosunku do czynszow osigganych dotychczas.

Stawki czynszowe w najlepszych lokalizacjach (€ / m2 / m-c)
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Konsumenci

Rosnace bezrobocie (10,8% na koniec maja 2009r.)

i zaniepokojenie oznakami kryzysu negatywnie wptynety na nastroje
konsumentéw. Jednak ostatnio zauwazamy pozytywng tendencie.
W czerwcu br., podobnie jak w dwoch poprzednich miesigcach,
zaobserwowano niewielkg poprawe nastrojéw polskiego
spoteczenstwa. W poréwnaniu do marca, kiedy zanotowano
najnizszg wartos¢, biezacy wskaznik ufnosci konsumenckiej
poprawit sie 0 6,1 pkt % i wynosi obecnie -24,3 (w czasie
najsilniejszego wzrostu gospodarczego wynosit -3,2). Na stabilnym
poziomie utrzymuje sie liczba klientéw odwiedzajacych centra

handlowe. Wedtug monitoringu FootFall Index Polska, w | pot. br.
liczba klientéw centrow handlowych wzrosta 0 1,1% w poréwnaniu z
analogicznym okresem poprzedniego roku.

Co dalej?

Obecna sytuacja stwarza warunki do fuzji i przejec. Szczegoinie
dynamiczne moze przebiegac ten proces w sektorze odziezowym,
gdzie obecnie istnieje mozliwo$¢ korzystnego przejecia duzych
portfeli atrakcyjnych lokalizacj.

Mozna réwniez oczekiwaé, iz do korica 2010r. przewaza¢ bedq
koncepcje nisko kapitatochtonne. W przypadku rynku
deweloperskiego s to centra handlowe o powierzchni ok. 25 000
mZ2— 30 000 m2 a zwtaszcza mniejsze obiekty o charakterze
osiedlowym, parki handlowe czy przezywajgce obecnie niezwykly
popularnos¢ wérdd klientdw centra wyprzedazowe.

Po erze wzmozonej ekspans;ji luksusowych delikatesow

i supermarketow spozywczych, dominujaca role najemcy
strategicznego odzyskiwaé¢ zaczng hipermarkety, ktérych
dziatalno$¢ podlega mniejszym wptywom ograniczania wydatkow
konsumenckich. Obserwujemy tez rosnacg szybko role dyskontéw
rozwijajacych produkty wtasnej marki.

Na znaczeniu zyska aktywne zarzadzanie nieruchomos$ciami
handlowymi majace na celu wzrost ich warto$ci. Bedzie to
szczegolnie wazne w kontekScie wyzej wspomnianych czynnikow:
spodziewanym wzroscie dostepnosci powierzchni handlowej oraz
presji na nizsze czynsze.

Jednak po obecnie oczekiwanym spadku stawek czynszowych w
okresie 2009 — | pot. 2010r., w nastepnych latach (koniec 2010 -
2012) spodziewamy sie odwrocenia tendencji i powrotu na Sciezke
zwyzkowg wskutek mniejszej niz zaktadana poprzednio dostepnosci
na rynku nowej powierzchni handlowej oraz rosnacej pres;ji
najemcow na kontynuowanie strategii ekspans;ji.
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Raporty OnPoint Jones Lang LaSalle zawierajg specjalistyczne kwartalne i roczne analizy ztozonych aspektéw dziatania rynku
nieruchomo$ci oraz wskazujg na prognozowane trendy i zmiany na rynku.
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