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Skutki kryzysu kredytowego i globalna recesja przetozyly si¢ na spadek podazy
powierzchni handlowej w Europie w pierwszym pélroczu 2009 r. W
pierwszych szesciu miesiacach 2009 r. na rynek trafito ok. 3,1 miliona mkw.
powierzchni, co oznacza 18% spadek w poréwnaniu z tym samym okresem
2008 1. Poziom aktywnosci deweloperskiej jednak nie odbiegal od oczekiwaf, a
liczba projektéw wstrzymywanych oraz wycofanych z rynku powoli si¢
stabilizuje. Ogoélem w calej Europie powstalo 115 nowych centréw
handlowych, co stanowi ok. 89% calkowitej nowej powierzchni. Pozostale
11% przypada na przebudowy oraz rozbudowy. f.aczne zasoby powierzchni
najmu brutto (GLA) nie przekraczaja obecnie 123,7 milionéw mkw. w skali
catej Europy.

Kolejne 5,5 miliona mkw. powierzchni centréw handlowych zostanie
ukoficzone w drugiej potowie 2009 r., podnoszac tym samym laczna roczna
warto$¢ do poziomu ok. 8,7 milionéw mkw., tj. 5% mniej niz w ubiegltym roku.
Oczekuje si¢ jednak, ze opdznienia w realizacji projektow moga obnizy¢ nieco
ten wynik do ok. 8 milionéw mkw. Zgodnie z prognozami, aktywnos¢
deweloperska w 2010 r. spadnie do 7 milionéw mkw., najnizszego poziomu od
pieciu lat. Pelne skutki kryzysu kredytowego oraz recesji gospodarczej na
rozwdj centréw handlowych poznamy prawdopodobnie dopiero na przetomie
2011/12. Juz wstepne szacunki na rok 2011 wskazuja na dalszy spadek
aktywnos$ci deweloperskiej — do uzytku planowane jest oddanie ok. 5 milionéw
mkw. powierzchni w nowych centrach handlowych. Doktadny wplyw kryzysu
jest uzalezniony od tempa ozywienia gospodarczego, a co najwazniejsze od
mozliwosci odzyskania dostepu zrédet finansowania na rynku deweloperskim
oraz inwestycyjnym. Obecnie wiele projektéw, szczegélnie w  krajach
wschodzacych jest wstrzymanych, jednak wraz z poprawa koniunktury moga
one szybko z powrotem wréci¢ na rynek.

WIELKOSC RYNKU

W ostatnich sze$ciu miesiacach na liscie krajoéw o najwiekszej ilosci planowane;j
powierzchni nie nastapily powazne przetasowania. Turcja i Rosja zajmuja
odpowiednio pierwsze i drugie miejsce. Prognozy dla Rosji na 2010 r.
poprawily si¢ w poréwnaniu ze styczniem 2009 r., dzigki bardziej precyzyjnej
ocenie, ktore projekty beda kontynuowane, a ktére nie dojda do skutku. Na
rynku jednak nadal brak przejrzystosci i wielu deweloperéw na skutek
trudnosci finansowych wycofato si¢ z inwestycji.

W Europie Zachodniej, najwiecej powierzchni handlowej powstaje we
Whoszech, Francji i Hiszpanii. We Francji, ktéra moze pochwali¢ sie
najwicksza ilo$cia planowanej powierzchni handlowej w Europie Zachodniej,
obserwuje si¢ wzrost zainteresowania deweloperéw w  kierunku budowy
niewielkich obiektéw w malych i $rednich miastach. Srednia powierzchnia
planowanych obiektéw to ponad 15.000 mkw. GLA.

Pod wzgledem procentowego wzrostu powierzchni uzytkowej centrow,
pierwsze miejsca na liScie zajmuja Bulgaria, Lotwa i Rumunia. W pierwszej
potowie 2009 r. na Fotwie oddano do uzytku cztery nowe centra handlowe.
Biorac pod uwagg ilo§¢ powierzchni przypadajacej na jednego mieszkarica, kraj
ten osiagnal wynik poréwnywalny z dojrzalymi rynkami jak Wielka Brytania,
Francja i Hiszpania. W Bulgarii oraz Rumunii podaz wzrosta odpowiednio o
32% 1 9%. Chociaz kraje te pozostaja w tyle za wickszoscia krajéw w Europie
Srodkowej pod wzgledem powierzchni na jednego mieszkarica, pojawienie si¢
na rynku duzej ilodci nowej powierzchni moze doprowadzi¢ do nadpodazy na
niektorych rynkach, szczegdlnie w obecnej sytuacji gospodarczej. W Europie
Wschodniej coraz wigksza liczba centréw handlowych zaczyna borykac si¢ z
problemami rosnacych wskaznikéw pustostanéw. Chociaz nicktére byly w
pelni wynajete po zakoriczeniu budowy, najemcy zdecydowali o opdznieniu
badZz odwotlaniu otwarcia swoich sklep6w.
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Planowane europejskie centra handlowe (1.000 mkw.)
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Gtowne planowane projekty

Kraj Miasto Nazwa projektu GLA Rok
Turcja Istambut Forum Istanbul 178.000 2010
Rosja Moskwa Golden Babylon 170.000 2009
Rostokino
Turcja Istambut Forum Marmara 160.000 2011
Rosja Moskwa Vegas Mall 124.000 2010
Polska Krakow Bonarka 101.000 2009
Chorwacja Zagrzeb  LYestGate 100.000 2009
Shopping Centre
Turcja Istambut Marmara Park 100.000 2010
Center
Polska todz IKEA Port Lodz 100.000 2010
WIk. Brytania Cardiff St David's Centre Il 89.880 2009
Wiochy Katania Catania Bicocca 80.000 2010
AFI Palace
Rumunia Bukareszt Cotroceni Mega
Mall 70.000 2009
Hiszpania Murcja El Tiro 70.000 2009

Definicja centrum handlowego

Cushman & Wakefield definiuje centrum handlowe jako obiekt handlowy zarzadzany centralnie o
powierzchni najmu brutto (GLA) ponad 5.000 mkw., w ktérym znajduje si¢ ponad 10 lokali handlowych.
Analiza nie obejmuje centrow sklepéw fabrycznych oraz parkéw handlowych. Wszelkie informacje

pochodza z centralnej europejskiej bazy danych firmy Cushman & Wakefield.
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INWESTYCJE W PIERWSZYM POLROCZU 2009 R.

. L o Centra handlowe - GLA (mkw.) na 1.000 mieszkancow
W pierwszych szesciu miesiacach 2009 r. na rynek trafito ok. 3,1 miliona mkw.

powierzchni centréw handlowych, co stanowi wzrost podazy o 2,6%. Jest on Norwegia : : ]
stosunkowo skromny w poréwnaniu do wielkosci powierzchni, ktéra ma Szweda | : : ]
powsta¢ w drugiej polowie 2009 r. Nie odbiega jednak od typowego Irlandia | : : ]
wzrostowego trendu podazy powierzchni charakterystycznego dla drugiej Holandia_| ; —
4 . . . . B Luksemburg ]
potowy roku. Srednia podaz powierzchni w centrach handlowych przypadajaca Austria | ! -
na 1.000 mieszkancow dla 27 krajéw Unii Europejskiej wynosi obecnie 214,2 Dania | ! ]
mkw. Estonia | : ]
) Finlandia
Zdecydowanie najwickszym jak dotad projektem ukoficzonym w pierwszej Portugalia |
polowie 2009 r. bylo centrum handlowe Dolce Vita Tejo w Amadora, w WIk. Brytania |
Portugalii. Obiekt ten, oferujacy 122.000 mkw. powierzchni, zrealizowany totwa |
przez Chamartin Imobilidria, zostal oficjalnie otwarty w maju br. i stanowi Fr:::v’: ,
najwigksze centrum handlowe w Portugalii. UE-27 éredia |
Hiszpania l
NAJWAZNIEJSZE TRENDY W EUROPIE Sewejors
Nie ma watpliwosci, ze kryzys kredytowy oraz globalna recesja wywarla ijz::*
zdecydowanie wplyw na rozwdj rynku centréw handlowych. Wedtug obecnych Stowenia |
szacunkéw rynek czeka wyrazne spowolnienie, a wielko§¢ powierzchni Niemcy |
oddawanej do uzytku raczej nie zwigkszy si¢ w ciagu najblizszych 2-3 lat. Nie Stowacja_|
oznacza to jednak, ze budowa nowych centréw handlowych zostanie zupelnie W;j:: .
wstrzymana. Na rynku wciaz znajduje si¢ wiele projektéw bedacych na etapie Belgia |
uzyskiwania wymaganych pozwolen oraz finansowania. Jednak w zwiazku z Rumunia [
rosnacym zainteresowaniem projektami wysokiej jakosci, jako pierwsze zaczna Ch°rTwa°?a  —
Powstawac’ najle}?szc projekty, ktore jednocze$nie dobrze wpasuja sie w :;:: —g
istniejace otoczenie handlowe. Greda =1
Pomimo wyraznego spowolnienia aktywno$ci dewelopetskiej, Rosja nadal Bo§niLa“::i:ca ,:I:l
prowadzi wsréd krajow z najwyzszym poziomem inwestycji budowlanych. Serbia =
Kolejne miejsca zajmuja odpowiednio Wlochy i Turcja. W pierwszej polowie Bulgaria [
2009 r. do uzytku oddano w Rosji ok. 580.000 mkw. nowej powierzchni ‘ ‘ ‘ ‘
centréw handlowych, co stanowi wzrost zasobéw o 6,6%. Nizsza tolerancja na ° 100 200 300 00 500 600 700
ryzyka spowodowala, ze Rosja znéw zyskala w oczach deweloperéw i projekty GLA w nowych centrach handlowych w | pot. 2009 r
w samym miescie jak i jego poblizu majg duze szanse na realizacje. W pierwszej
polowie 2009 r. 45% facznej nowej powierzchni centréw handlowych Rosja |
przypadlo wlasnie na ten kraj. Oczekuje si¢, Zze udzial stolicy w nowej Wiochy | |
powierzchni handlowej w drugiej potowie 2009 r. oraz 2010 r. wyniesie ok. Turch T
S0%. Polska [Ty
W Europie Zachodniej najwigksza ilos¢ nowej powierzchni centrow Portugalia 7:|
handlowych odnotowano we Whoszech. Dzigki otwarciu 18 nowych centréow Niemey [T
handlowych na rynek trafito 370.000 mkw. Podobnie jak w 2008 r. nie Holandla [
ukoniczono zadnych projektow wielkopowierzchniowych, a wysoki poziom Rumunia [
inwestycji wynikal z oddania do uzytku duzej liczby projektéw sredniej Ukraina [
wielko$ci. Niemcy oraz Holandia réwniez moga pochwali¢ si¢ znaczna Francja 7:|
aktywnodcia w pierwszej polowie 2009 r. W przypadku Niemiec poziom ten totwa [
jest poréwnywalny ze $rednia z ostatnich dziesigciu lat. Holandia natomiast Hiszpania [
doswiadczyla wyjatkowo wysokiej aktywnosci. Do uzytku oddano ok. 165.000 Szwajcaria [
mkw., co wynikalo gltéwnie z ukoniczenia dwoch projektéw $redniej wielkosci Serbia 7:|
oraz licznych projektéw obejmujacych rozbudowy i przebudowy istniejacych Irandia [
centrow (te ostatnie stanowily ponad 30% nowej powierzchni). Bulgara [T
Bulgaria w pierwszej polowie 2009 r. odnotowala najwyzszy wzrost Czechy [
procentowy podazy powierzchni centréw handlowych — 33%. Projekty Szwec [T
planowane na lata 2009-10 zostaly jednak poddane weryfikacji i ograniczone o Dania 7:'
ok. 20%, a kolejne planowane inwestycje moga zostal jeszcze bardziej Austria [T
ztedukowane z koicem 2009 r. Oczekuje si¢, ze w ciagu najblizszych 18 Finlandia 7]
miesi¢cy powierzchnia najmu brutto w centrach handlowych zwigkszy si¢ o ok. Stowacja [TT]
370%, pod warunkiem, ze wszystkie projekty bedace obecnie w budowie Liewa [
zostang ukonczone na czas. Chociaz rynek bulgarski ma wysoki potencjal Belgia [T]
rozwoju, spowolnienie aktywnosci deweloperskiej po 2010 r. pozwoli nowo Wik. Brytania - [7]
wybudowanym centrom na umocnienie swojej pozycji na rynku. Greca [
Aktywnosé deweloperska w regionie Europy Srédziemnomorskiej utrzymywata Siowenia |
si¢ tradycyjnie na wysokim poziomie. W Portugali i Wloszech nastapil wzrost 00 ol 02 03 04 05 06 07 08

podazy o odpowiednio 6,3% i 3,1%. Zgodnie z przewidywaniami rynek
centréw handlowych w Hiszpanii dotkliwie odczul recesje i ostatnie wyniki
potwierdzaja silny spadek aktywnosci. Obserwuje si¢ réwniez opdznienia w
realizacji szeregu centréw handlowych bedacych obecnie w budowie.
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WZROST POWIERZCHNI CENTROW
HANDLOWYCH W EUROPIE

W ostatnich latach dojrzale rynki Europy Srédziemnomorskiej oraz
Zachodniej odnotowaly staly wzrost aktywnosci deweloperskiej. Szybkie
tempo rozwoju rynku centréw handlowych w ostatnich picciu latach byto
$cisle zwigzane z okresem boomu na rynku deweloperskim Europy Srodkowo-
Wschodniej. Jednak na skutek odkltadania w czasie realizacji znacznej liczby
projektéw, na wigkszosci rynkéw w tym regionie, ich udzial w lacznej
wielko$ci planowanych inwestycji w centra handlowe w Europie takze spadl.
Na kraje Europy grodkowo—\‘@'schodniej przypada obecnie ok. 60% podazy
planowanej w okresie najblizszych 18 miesiecy, w poréwnaniu do 70% w roku
ubieglym.

Chociaz kraje wschodzace Europy najdotkliwiej odczuly kryzys, wciaz

prowadzg w rankingu pafistw z najwyzsza planowana podaza. Turcja, Rosja K e e catrach handlory ] z
oraz Polska znajduja w pierwszej piatce krajéw o najwickszej liczbie "
przygotowywanych inwestycji. a A 1
Prognozy dotyczace liczby zakoficzonych inwestycji na rok 2011 sa trudne do . A I :;:
ustalenia, ze wzgledu na obecng niepewng sytuacj¢ na rynku, jednak
spodziewany jest spadek rocznego wolumenu inwestycji handlowych do ki T z
poziomu 5 milionéw mkw., co jest poréwnywalne z wynikiem osiagnietym w T 5 _ ® 3
2003 1., w okresie sprzed boomu budowlanego. W rzeczywistosci liczba ta g ) m ‘%
moze by¢ nieco wyzsza w zaleznosci od liczby projektow odloionych na rok % s _ o 2
2010 oraz tempa powrotu koniunktury na rynki krajéw Europy Srodkowo- 4 =
Wschodniej. Na rynkach Rosji i Ukrainy czeka wiele w potowie ukonczonych o
projektéw, ktére maja szansg na stosunkowo szybkie wznowienie. 3
, =
il
INWESTYCJE W CENTRA HANDLOWE 1 HHHHHHHHHHH 0
W pierwszych szesciu miesiacach 2009 r. poziom aktywnosci inwestycyjnej na o o
rynkach nieruchomosci w Eutropie sukcesywnie spadal we wszystkich ‘_.sﬁ R G A A «.‘9@
sektorach. Ogoélna warto$¢ transakcji inwestycyjnych na rynku nieruchomosci <
handlowych wyniosta jedynie 8,3 miliarda euro dla calej Europy, co stanowi
spadek o 54% w poréwnaniu do tego samego okresu w 2008 1. Jednakze rynek . I .
powierzchni handlowych zachowal swoéj udzial w tacznej wartosci inwestycji Czynsze i stopy kapitalizacji za najlepsze pow. w centrach
na poziomie 35%, pokazujac, ze ta klasa aktywéw cieszy si¢ nieslabnacym handlowych
zainteresowaniem w calym sektorze nieruchomosci. Kraj Czynsze Stopy (%) Krotkie
Aktywnos¢ inwestycyjna w Europie Wschodniej niemal catkowicie zamarta. W . (€/mlow.rok) prognozy
sektorze nieruchomosci handlowych w Europie Srodkowej takze odnotowano Austt.rla 700 - 1,000 6,10- 6,80 2
jedynie nieliczne transakcje. Niektore kraje takie jak Wielka Brytania, Niemcy, Belgia 800 - 1.100 5,50 - 6,25 2
Francja oraz Hiszpania jednak wciaz wykazuja aktywno$¢ w tym obszarze Czechy 600 — 1,000 7,00 - 8,00 r
(cho¢ liczba transakcji nie jest znaczaca). Na sama tylko Wielkg Brytanie oraz Dania 450 - 550 5,75 -6.25 >
Niemcy przypadlo 50% tacznego wolumenu inwestycji w centra handlowe w Finlandia 900 - 1.100 6,25-7,00 ->
pierwszej potowie 2009 r. Francja 1.400 — 2.000 5,50 - 6,25 7
Po niemal dwoch latach wzrostu, widaé wyrazne oznaki stabilizacji stop Niemcy 1.300 - 1.800 5,50 - 6,50 7
kapitalizacji dla najlepszych nieruchomosci handlowych w Europie. W czerwcu Wegry 600 — 1.300 7,25-825 7
$rednie stopy kapitalizacji wyniosly 9,5% w poréwnaniu do 5,47% we wrzesniu Irlandia 2.000 —-2.400 6,75-7,50 >
2007 r., kiedy rynek znajdowal sie w szczytowym momencie koniunktury. Wiochy 700 - 750 6,50 - 7,25 |
Tempo spadku stép kapitalizacji jednak zdecydowanie zwolnito, szczegdlnie w Holandia 650 — 850 7,00 - 7,50 >
krajach Europy Zachodniej. Zgodnie z danymi z czerwca stopy kapitalizacji Norwegia 700 - 1.000 6,50 -7,50 >
wzrosly jedynie o $rednio kilka punktéw bazowych. Nalezy jednak zaznaczyc, Polska 650 - 950 7,75 - 8,50 7
ze dane opracowane dla Europy Srodkowej i Wschodniej opieraly si¢ na Portugalia 700 — 1.000 6,50 — 7,50 >
informacjach dotyczacych pierwszej potowy 2009 r., kiedy to zawarto dosé¢ Rumunia 500 - 750 9,00 — 10,00 2
ograniczong liczbe transakcji. Rosja 1.700 — 2.200 13,00 — 14,00 >
Chociaz najblizsze kilka miesi¢cy powinny przyniesé¢ wigksza stabilizacje stop Hiszpania 700 — 1.000 6,75 -7,25 |
kapitalizacji, spadajace czynsze moga mie¢ wplyw na wartosci kapitalowe. Szwecja 500 - 800 6,25 — 7,00 >
Ponadto pomimo spodziewanego ozywienia na rynku kredytowym, mozliwosci Turcja 600 — 850 9,50 — 10,50 P
uzyskania finansowania inwestycji sa dalej mocno ograniczone, na skutek Wielka Brytania 1.900 — 2.300 6,50 — 7,00 >
obnizenia si¢ wskaznika LTV (loan to value) do poziomu 60-65% oraz wciaz
W,VSOkiei marZy kredytu w poréwnaniu do okresu Sprzed dwéch lat’ \vynoszatcej W swietle braku ostatnich danych porownawczych dotyczacych rynku w wielu rejonach Europy oraz zmieniajacego sie
obecnie 2-2,5%. Pozafinansowe kryteria umow najmu takze pozostajq charakteru rynku jak rowniez kosztow zwiazanych z przeprowadzaniem transakgji, takich jak koszty finansowania, dane
zaostrzone — wielu p oz'yczko dawcow wymaga o d klientow miQ dzy innyrni dat.yczq(e }tdp ka?italilafji _"ah?_iy_ tv?klnw:{é jedynive jako dane wlyczne prledflawiajqce pvzgwifiywani tveqd oraz kiryzrvunek
. . .. : L B mian poziomu stop kapitalizacji i nie powinny by¢ traktowane jako dane porownawcze dla jakiejkolwiek nieruchomosci czy
udokumentowania  historii  kredytowej oraz przedstawienia  planéw transakej bez uwzglednienia specyficznego charakteru danej nieruchomosci.
inwestycyjnych.
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Srednie wskazniki pow. handlowych dla 27 krajow Unii Europejskiej

2008 2007
PKB na | mieszkanca (€) 28.961 23.452
Spozycie indywidualne na | mieszkanca (€) 16.797 13.500
Spozycie indywidualne (% zmiana roczna) 2,1% 2,2%
Srednie ceny konsumenckie (% zmiana roczna) 2,4% 2,2%

Wozrost powierzchni centrow handlowych w Europie




