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RYNEK NOWOCZESNEGO
HANDLU™ W POLSCE

Kluczowe informacje 2022 roku

= Poczatek roku pod znakiem pandemii COVID-19 oraz wojny w Ukrainie
= Dominacja parkow handlowych w nowej podazy oraz powierzchniw budowie
= Dalsza ekspansja marek dyskontowych (Action, Pepco, Dealz)
i projektow typu mixed-use
= Wzrost kosztow budowy i funkcjonowania obiektow handlowych
= Transakcje duzych obiektow handlowych na rynku inwestycyjnym staty sie faktem
= Sitanabywcza Polakow poza $rednig europejska

OTWARCIA IV kw. W BUDOWIE

1. Karuzela Kotobrzeg
(30 000 m?, Karuzela Holding)

2. NTUT Ruczaj I
(25000 m? KG Group)

3. ATUT Krakow Galicyjska
(23 000 m? KG Group)

1. Koszalin Power Center
(38 000 m?, Acteeum, | kw. 2023 1.)

2. Karuzela Biata Podlaska (28 000 m?
Karuzela Holding, IIl kw. 2023T.)

3. Vendo Park Szczecin (24 000 m?
Trei Real Estate, Il kw. 2023 1.)
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STNIEJACA POWIERZCHNIA
HANDLOWA
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Prognozy ekonomiczne na 2023 r.

Trend Zmianar/r

1 PKB 0,0% \Y

éﬁ Stopabezrobocia | 6,0% N
Konsumpcja ]

] prywatna 3k v

Zn Wynagrodzeniaw

*nﬂﬂﬂ” przedsiebiorstwach 130% 0

05 Inflacia(CP) | 145% 0

Zrédto: GUS, NBP, Eurostat, BNP Paribas, stan na grudzier 2022 r.,
Srednio w kwartale (% r/ r)

Wojna w Ukrainie, naptyw uchodzcow, wzrost inflacji oraz cen
energii i materiatow budowlanych to najwazniejsze czynniki,
ktore miaty wptyw na rynek handlowy w Polsce w 2022 roku.

Ich rezultatem byt znaczacy wzrost kosztow budowy i eksploatac;i
obiektow handlowych, co z kolei przetozyto sie na wstrzymanie
realizowanych juz inwestycji Lub odtozenie w czasie planowanych.
Dodatkowo sytuacje pogorszyty rosngce stopy procentowe, przez co
deweloperzy musieli zmierzy¢ sie ze wzrostem kosztow finansowania
i tym samym pogorszeniem optacalnosci inwestycji. Nie stabnie
jednak zainteresowanie budowa parkow handlowych, ktorych udziat
w podazy w 2022 roku wyniost ok. 60%. Podobnie jest w przypadku
powierzchni handlowej bedacej obecnie w budowie lub przebudowie
(byte obiekty Tesco), gdzie ponad 80% wolumenu realizowane jest
wtasnie w tym segmencie. Rosnie liczba projektow mixed-use,

w czerwcu 2022 roku oddano do uzytku kompleks wielofunkcyjny

- Fabryka PZO w Warszawie (wraz ze strefg food hall) oraz
0gtoszono rozpoczecie kolejnego projektu wielofunkcyjnego
inwestycji Drucianka Campus.



Komentarz eksperta
Klaudia Okon

Konsultant,
Dziat Business Intelligence Hub & Consultancy

Slta nabywcza Polakdw poza $rednia europejska.

W najnowszym badaniu ,GfK Purchasing Power Europe
2022", ktore mierzy site nabywcza 42 europejskich
panstw, Polska zajeta 29 miejsce i spadta o jedng pozycje
wzgledem ubiegtego roku. Obecnie Srednia sita nabywcza
przypadajaca na jednego mieszkanca w Polsce osiggneta
poziomi 9 254 Euro, podczas gdy w Europie jest o blisko
80% wyzsza i wynosi 16 344 Euro. Oznacza to réwniez,

ze wynik Polski jest o ok. 500 Euro lepszy niz

w przypadku Wegier i 1200 Euro wyzszy w porownaniu
do Rumunii, jest jednak znacznie stabszy niz Czech,

gdzie przecietna sita nabywcza w 2022 roku wyniosta

az 12 970 Euro. W tym zakresie Polska przez ostatnie lata
Znaczaco zmniejszyta dystans do najbogatszych panstw
w Europie, jednak duzym wyzwaniem w naszym kraju
wcigz pozostaja silne dysproporcje w podziale na regiony.

Sprzedaz detaliczna
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Nasycenie powierzchnig handlowa w gtdwnych aglomeracjach

(m? powierzchni najmu / 1000 mieszkancow) Wroct

Nasycenie nowoczesna t0d? Poznan
powierzchnig handlowg
Nasycenie centrami
handlowymi
Konurbacja katowicka ———  Trojmiasto
Szczecin Warszawa
Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland Krakow

Od dtuzszego czasu, najwyzsze wskazniki nasycenia nowoczesng powierzchnig
handlowg niezmiennie obserwuje sie w aglomeracjach wroctawskiej i poznanskiej,
gdzie ksztaftujg sie one na poziomie odpowiednio 1054 i 1050 m kw./1000
mieszkancow, najnizsze natomiast w konurbacji katowickiej i aglomeracji todzkiej
(odpowiednio 704 m kw. i 687 m kw./1000 mieszkancow).

Prognozy dla rynku handlowego na 2023 rok

W 2023 roku wptyw na sytuacje na rynku handlowym w Polsce beda miaty przede
wszystkim rosnace poziomy kosztéw, zwtaszcza energii. W wyniku tego niezaleznie
od formatu obiektu, spodziewamy sie dalszego wzrostu stawek czynszowych,

a rekordowe optaty za media moga niekorzystnie odbic sie na budzetach najemcow.
Zgodnie z zapisami umoOw najmu, na poczatku 2023 roku nastgpi indeksacja czynszow,
co spowoduje jednorazowy wzrost obcigzen czynszowych od 7% do 9%. Przewidujemy
tez, ze wzrost kosztow eksploatacyjnych w nieruchomosciach siegnie od 25 do 60%

(w zaleznosci od wczesniej podpisanych umow z dostawcami ustug i czynnikow
energetycznych). Na rynku handlowym bedg dominowac¢ modernizacje istniejacych
obiektdw, zwtaszcza ponad 10-letnich, ktére stanowig az potowe aktualnych zasobow
handlowych, co jest zgodne z obecnie obowigzujacymi zasadami ESG. Zainteresowanie
inwestorow kapitatowych segmentem handlowym, w szczeg6lnosci parkami handlowymi
powinno utrzymac sie przynajmniej przez kilka kolejnych kwartatéw 2023 roku.
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& Fabrice Paumelle
‘W Dyrektor Dziau Powierzchni Handlowych

W ostatnim kwartale 2022 roku rynek inwestycyjny
zdominowaty transakcje zawarte w segmencie handlowym.
W szczegdlnosci za wysoki wolumen transakcji w tej klasie
aktywow odpowiedzialne byty umowy kupna-sprzedazy duzych
centréw handlowych, ktdre przez dtuzszy czas cieszyty sie
mniejsza popularnoscig wsrdd inwestorow niz mate koncepty
parkow handlowych. Za 250 mln EUR sprzedano centrum
handlowe Forum Gdarisk, o powierzchni ponad 63 tys. m kw,,

nowym wtascicielem zostat NEPI Rockcastle. Zawarta transakcja

jest jedna z najwiekszych transakcji inwestycyjnych typu single
asset w sektorze centrow handlowych w 2022 roku w Europie.
Dodatkowo NEPI Rockcastle zawart rowniez umowe nabycia
centrum handlowego Atrium Copernicus w Toruniu za 127 mln
EUR, a FREY podpisat z Ingka Centers umowe na zakup Parku
Handlowego Matarnia w Gdansku za 105 mln EUR.

Wolumen inwestycyjny w segmencie parkow
handlowych w okresie 2019 - 2022
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Rynek inwestycyjny w segmencie parkow handlowych

Stopy kapitalizacii dla segmentu parkow
handlowych w okresie 2019-2022
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Stopy kapitalizacji

Segment parkéw handlowych w 2022 roku wygenerowat transakcje o wartosci

ponad 260 miliondw EUR, z czego na ostatni kwartat przypadto ponad 60% wolumenu.
W tym samym okresie inwestorzy wydali na zakup wszystkich klas aktywow handlowych
ponad 1,45 mld EUR, a najwiekszymi transakcjami roku byty zmiany wtascicielskie

w dwadch portfelach EPP w ramach sprzedazy czesci udziatow nowopowstatych spotek JV.

Podziat nowoczesnej powierzchni
handlowej wedtug wieku
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Podziat nowoczesnej powierzchni
handlowej wedtug formatow

Zrédto: BNP Paribas Real Estate Poland
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Sukcesja przygotowuje sie do przebudowy
wnetrza obiektu. Za okoto rok zndw bedzie
mozna korzystac¢ z oferty handlowej

i rozrywkowej centrum.

Rusza rozbiorka krakowskiej Galerii
Plaza, ktdrej wtascicielem jest STRABAG
Real Estate. Prace zakoriczg sie

w Il kwartale 2023 roku, a w miejscu
nieczynnego od ponad roku centrum
handlowego deweloper wybuduje
kompleks wielofunkcyjny.

W grudniu nalezaca do Ambercrombie
& Fitch marka odziezowa Hollister
zamkneta swdj jedyny polski sklep. Byt
on zlokalizowany w Westfield Mokotow.

W grudniu pierwszy w Polsce butik marki
Jo Malone London zostat otwarty
w Westfield Mokotdw.
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00-844 Warsaw

Tel. +48 22 653 44 00

www realestate. bnpparibas.pl
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