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asoby nowoczesnej

powierzchni handlowe;j

w Polsce to ponad

11,5 min m? z dominujgcym

udziatem centrow
handlowych. Z tego niemal 900.000 m?
usytuowane jest w Scistym centrum
o$miu najwiekszych miast, w tym przy
najbardziej uczeszczanych ulicach.

Na dobrze rozwinietych europejskich
rynkach handlowych uzupetnieniem

i alternatywa dla tej oferty sa ulice
handlowe, stanowigce centralny obszar
miast o duzym natezeniu ruchu pieszego,
rozumiany jako najbardziej prestizowa

i najciekawsza z perspektywy turystow,
jak i mieszkancow lokalizacja.

W Polsce rynek ulic handlowych wcigz
jest w fazie rozwoju i wyksztatcit sie
dotychczas tylko w kilku osrodkach.
Podstawowym ograniczeniem dla
rozwoju ulic handlowych w najwiekszych
polskich miastach (przede wszystkim
w Warszawie) jest zréznicowana
struktura wtasnos$ciowa nieruchomosci,
wynikajgca z uwarunkowan
historycznych. W ostatnich latach
obserwuje sie jednak wzrost

znaczenia ulic handlowych i rosnace
zainteresowanie wsrod potencjalnych
najemcow nie tylko z sektora ustug czy
gastronomii, ale coraz czesciej mody.
Rosnie liczba marek funkcjonujacych

i dobrze prosperujacych w centrach
handlowych, ktére rozwazajg otwarcie
butikéw lub rozszerzenie sieci sklepow
przy ulicach handlowych (m.in. z sektora
drogeryjnego: Dayli, Hebe, Rossmann,
Sephora, Superpharm oraz z sektora

& delikatesowego: Carrefour Express,
Delikatesy Centrum, Delikatesy Frac,

B ulice handlowe? Piccola Italia). Wejscie na polski rynek

i lanujg kolejne marki m.in. Dairy Queen
) p IE| ) Yy )
< Zgiﬂ;e.zc "|Uksuks . Grill&Chill, Johnny Rockets, Superga,
Zle go szukac

- Kusmi Tea, jednak swoje decyzje
w przysz’rosu? ’ uzalezniajg od perspektyw rozwoju na
lle to kosztuje?

danym rynku.
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ULICE HANDLOWE W POLSCE

Ulice handlowe to lokalizacja wpisujaca sie w strategie biznesowa takze wielu marek
z wyzszej potki lub z ofertg luksusowa.

Warto podkreslic, ze rozwoj tego sektora w Polsce nabiera tempa. Sposrod globalnych
marek luksusowych, w 2014 roku w Polsce obecnych byto juz 64% operatoréw

z branzy ,odziez, obuwie i dodatki" oraz 69% marek z branzy ,zegarki i bizuteria"'.
Koniecznym jest jednak odejscie od schematyzacji i przypisywania udziatu w sektorze
dobr luksusowych tylko markom o pochodzeniu zachodnioeuropejskim, czy zza
oceanu.

Poréwnanie struktury najemcéw przy ulicach handlowych
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Ulice handlowe w czterech wiodgcych miastach ukierunkowane sg
przede wszystkim na najemcow z branzy gastronomicznej (w tym takze
z sektora delikatesowego) oraz z branzy ustugowej, przy rosngcym
udziale ,mody i akcesoriow".

Marki luksusowe na polskim rynku zlokalizowane sag gtéwnie

w Warszawie, przy placu Trzech Krzyzy, wzdtuz ulicy Mokotowskiej

i w domu handlowym Vitkac. W pozostatych miastach oferta marek
luksusowych dostepna jest w multibrandowych butikach usytuowanych
w kamienicach badzZ w galeriach handlowych. W miastach regionalnych
najemcy z branzy ,moda i akcesoria" to gtéwnie marki sieciowe

badz lokalne ze sredniej potki. Najmniej lokali z moda i akcesoriami
usytuowanych przy ulicach handlowych znajduje sie we Wroctawiu (13%),
natomiast najwiecej w Krakowie (30%).

Ulice handlowe w Polsce majg takze w znacznym stopniu charakter
ustugowy, gtéwnie finansowo-bankowy. Najwiekszy udziat liczby lokali tej
branzy posiada Poznan (30%), natomiast najnizszy Krakéw (18%). Krakéw
to takze miasto wyrdzniajace sie wysokim udziatem obiektow hotelowych
zlokalizowanych w obrebie ulic handlowych.

Zrédto: Knight Frank, stan na dzieri 13.03.2015

'Raport KPMG ,Rynek débr luksusowych w Polsce. Edycja 2014"
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pojawiajq sie zarowno
marki funkcjonujgce
juz w tradycyjnych
centrach handlowych,
jak i te wchodzace na
fynek polski. W tych
Mmiastach takze swoje’
showroomy lokuja
fodzimi projektanci."
Bozena Koztowska,
Starszy Konsultant
ziale Badan Rynku

. Knight Frank
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ULICE HANDLOWE ‘ nm&at

PROJEKTY HANDLOWE* ULICE HANDLOWE*
] ],5 mln m2 istniejgcej podazy 1 5 km dtugosci

900.000 m2 w budowie 1 .800 lokali handlowych / 62 dostepne
300 m2/1 .000 Gastronomla dominujaca funkcjag
mleSZkaﬁC()w nasycenie

“Zrédto: Knight Frank, IV kw. 2014

~Zrédto: Knight Frank, stan na dzier 13.03.2015, obejmuje Warszawe, Krakéw, Wroctaw, Poznar

W ostatnim czasie mozemy obserwowac bardzo intensywny rozwdj rodzimych marek
luksusowych lub aspirujgcych do takiego miana. To one najchetniej otwierajg swoje
sklepy czy showroomy przy ulicach handlowych (np. Robert Kupisz, Ewa Minge, Maciej
Zien). Miastem o najwiekszej liczbie takich najemcow przy ulicach handlowych, ale

i 0 najwiekszym potencjale jest Warszawa, dlatego tam mozna oczekiwac najbardziej
dynamicznych zmian. Stoteczne ulice handlowe przyciagnety liczne marki rodzimych
mtodych projektantéw (np. Risk made in Warsaw, Mokobelle, Lilou, Mo61), ktorzy
rozpoczynajg swojg ekspansje na inne ulice handlowe polskich lub europejskich miast.

Raport Knight Frank obejmujacy analize obecnej sytuacji na rynku ulic handlowych
w Warszawie i trzech miastach regionalnych (Krakéw, Wroctaw i Poznar) ma na celu
okreslenie perspektyw dla tego sektora w Polsce.

Czynsze za wynajem lokali typu ,prime” przy ulicach handlowych
w europejskich miastach (EUR/m?/miesiac)
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W zaleznosci od miasta ofertowe stawki czynszu przy gtéwnych ulicach
handlowych w Polsce ksztattujg sie w przedziale 35-80 EUR/m?/miesiac.
W Warszawie, najdrozszej lokalizacji handlowej w kraju, stawki za
najlepsze lokale w najbardziej prestizowych lokalizacjach, tj. plac Trzech
Krzyzy oraz ulica Mokotowska osiggajg nawet 100 EUR/m?/miesigc.
Jednakze, w zestawieniu z europejskimi stolicami, jest to jeden z nizszych
poziomow, znaczaco nizszy niz na przyktad w sasiedniej Pradze. Wynika

to gtdwnie z mniejszej atrakcyjnosci turystycznej Warszawy i z faktu, ze
stoteczny rynek ulic handlowych rozkwit i zréznicowanie pod wzgledem
wachlarza najemcow ma dopiero przed soba. Dla poréwnania w wiodgcych
destynacjach zakupowych Europy jak Londyn czy Paryz najemcy musza
liczy¢ sie ze stawkami czynszu w wysokosci nawet 1.000 EUR/m?/miesigc.

Zrédto: Knight Frank, IV kw. 2014
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Zrédto: GUS, Knight Frank, koniec 2014
*Stan na dzien 13.03.2015
*Czynsz za wynajem najlepszych dostepnych lokali
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Najbardziej prestizowa i tym samym najdrozszg lokalizacjg jest

plac Trzech Krzyzy oraz ulica Mokotowska, gdzie zlokalizowane

jest najwiecej lokali luksusowych marek (Burberry, Carolina

Herrera, Ermenegildo Zegna, Escada) oraz butikdw z ofertg marek

z wyzszej potki (m.in. Chiara, PlacTrzechKrzyzy 3/4, See Me
Boutique). Jednoczesnie nalezy podkreslic, ze Warszawa wyréznia
sie na tle pozostatych miast pod wzgledem liczby polskich marek
zlokalizowanych przy ulicach handlowych. W tym najbardziej
prestizowym rejonie miasta znajdujg sie salony polskich projektantow
(m.in. tukasz Jemiot, Robert Kupisz, Tomasz Ossolinski, Maciej Zien)
oraz coraz szersza oferta start-up'ow modowych mtodych rodzimych
projektantow, obecnych dotychczas wytgcznie w internecie (m.in.
Risk made in Warsaw, Mokobelle, Maciej Sieradzky). W strukturze
najemcow tych ulic moda stanowi najwiekszy udziat (okoto 30%).
Dodatkowo, atrakeyjnosé oferty produktéow luksusowych w tym
rejonie podnosi usytuowany w bliskim sgsiedztwie ekskluzywny dom
handlowy Vitkac (m.in. Louis Vuitton, Gucci).

Nowy Swiat oraz ulica Chmielna to obszar, gdzie gastronomia
obejmuje niemal potowe wszystkich lokali. W sektorze mody
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i dodatkéw dominujg marki popularne i z wyzszej pétki. Sg to ulice
najbardziej atrakcyjne z punktu widzenia turystow.

Ulice Marszatkowska oraz czes¢ Alej Jerozolimskich (od ulicy
Marszatkowskiej do Nowego Swiatu), to arterie o najlepszej
dostepnosci komunikacyjnej i uzupetnienie oferty prestizowych ulic
handlowych. Wyrdzniaja sie wysokim udziatem placéwek bankowych
oraz innych ustug (35-40%). Przy ulicy Marszatkowskiej znajduja sie
Domy Towarowe Wars Sawa Junior z szerokg ofertg sieci handlowych.

Ponadto, nalezy zwrécié uwage na ulice Swietokrzyska, ktéra zyskuje
na znaczeniu jako nowa destynacja handlowa. Pofozenie na przecieciu
dwach linii metra, ograniczenie ruchu samochodowego, nadanie ulicy
funkcji deptaka ze $ciezka rowerowg ma na celu ozywienie ulicy oraz
wykreowanie nowej przestrzeni miejskiej.

Dodatkowo na potencjat ulic handlowych w Warszawie wptyw maja
takze nowe projekty biurowe z ofertg handlowa na nizszych pietrach,
ktore realizowane sg przy gtfownych ciggach pieszych. Powierzchnia
o wysokim standardzie oferowana w inwestycjach takich jak Ethos,
Astoria, Nowy Swiat 2.0, CEDET czy Centrum Marszatkowska,
przycigga uwage nowych marek.
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WARSZAWA

dtugos¢ ulicy

117 lokali
3 dostepne

MOKOTOWSKA

dluéos’é ulicy
300 m

KRzZYZY

40 lokali
1 dostepny

PLAC TRZECH

L4

dtugosc ulicy

113 lokali
3 dostepne

NOWY SWIAT

' 4

dtugosc¢ ulicy

121 lokali
4 dostepne

CHMIELNA

=
X
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dtugos¢ ulicy L?-l -
................. — O
<tN
64 lokale O
6 dostepnych E
ﬁ
B Moda Zdrowie
Gastronomia | uroda
Ustugi Multimedia
finansowe B Rozrywka
B Ustugi 1 Hotele
M Akcesoria M Lokale do
wynajecia

Zrédto Knight Frank, stan na dziert 13.03.2015
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KRAKOW..

TURYSTYKA STOI

Krakow to jedno z najbardziej atrakcyjnych miast Polski,
odwiedzane rocznie przez okoto 7 min turystéw. W rezultacie,
struktura ulic handlowych w miescie dostosowana jest do potrzeb
turystyki — gastronomia stanowi niemal 40% wszystkich lokali
usytuowanych przy gtéwnych ulicach handlowych, natomiast
moda i akcesoria (w tym pamiatki) to 30%. Stolica Matopolski
wyroznia sie na tle pozostatych miast znaczacg liczba hotel,
hosteli i apartamentéw na wynajem, zlokalizowanych przy ulicach
handlowych.

12

W Krakowie, podobnie jak w pozostatych miastach regionalnych,
brakuje wyraznie zarysowanych skupisk butikéw z ofertg z wyzsze;
potki usytuowanych przy gtéwnych ulicach. Rynek Gtowny, jako
lokalizacja turystyczna, wyrdznia sie najwyzszym udziatem
gastronomii oraz rozrywki (65%). Znajduije sie tu takze ekskluzywny
butik z modg — Pasaz Handlowy Rynek 13. Natomiast ulice Grodzka
i Floriariska o najwiekszym natezeniu ruchu pieszego, gdzie
znajduje sie wiele lokali z bizuterig i pamigtkami, ustugami, moda
oraz gastronomig, petnig funkcje uzupetniajgca do oferty handlowej
Rynku Gtéwnego.
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Zrodto: Knight Frank, stan na dzier 13.03.2015
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Ulice handlowe we Wroctawiu, to podobnie jak w pozostatych
miastach regionalnych Rynek i sgsiadujace ulice, m.in. Swidnicka
oraz Otawska. Wroctaw wyréznia sie na tle pozostatych miast
niskim udziatem mody w strukturze najemcéw (zaledwie 13%)

ze wzgledu na bliskg odlegtos¢ do trzech centrow handlowych:
Renomy, Arkad Wroctawskich oraz Galerii Dominikariskiej. Projekty
te znajdujg sie w zasiegu 10 minut pieszo od Rynku. W rezultacie,
rozbudowana i zréznicowana oferta modowa dostepna jest niemal
wytgcznie w galeriach handlowych, oferujacych tagcznie ponad 500
lokali handlowych.

14

Rynek to atrakcyjna czeS¢ miasta przyciggajgca najwiecej
turystow. W zwigzku z tym ponad potowa lokali w tym rejonie
zajmowana jest przez sektor gastronomiczny, akcesoria i ustugi
petnigce funkcje uzupetniajaca.

Ulica Swidnicka we Wroctawiu to intuicyjna destynacja
zakupowa. Tu usytuowanych jest najwiecej lokali z najemcami
modowymi. Przy tej ulicy znajdujg sie nie tylko marki sieciowe
czy lokalne, ale takze marki z wyzszej pétki (w Domu Handlowym
Renoma) oraz oferta polskich projektantéw (w Butiku Louve

w Likus Concept Store).

I Biekitnym Storicem
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SWIDNICKA

dtugosc ulicy

ANA
571 lokali
2 dostepne

H Moda
Gastronomia

Ustugi
finansowe

B Ustugi
W Akcesoria

dtugosc ulicy

93 lokali
5 dostepne
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Zdrowie i uroda
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m Rozrywka

M Hotele

M Lokale do
wynajecia
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Zrédto: Knight Frank, stan na dzieri 13.03.2015
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Poznanskie ulice handlowe obejmujg Stary Rynek oraz ulice do
niego prowadzace, m.in. Szkolng i Pétwiejska, Wroctawska oraz Sw.

lokali to dziatalno$¢ gastronomiczna (60%), a uzupetnieniem tego
jest rozrywka (20%). Ulica Wroctawska posiada podobng strukture
do funkcjonujgcej na Starym Rynku, natomiast z wiekszym

X
N
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\

Marcina. Stosunkowo niewielki udziat mody w strukturze najemcow
przy ulicach handlowych (24%) wynika z bliskiej odlegtosci od
Starego Rynku kilku obiektéw handlowych (m.in. Stary Browar,
Poznan City Center) z wysokim udziatem bardzo zréznicowane;
oferty modowej. Wymienione projekty przyciagajg znakomitg
wiekszos¢ najemcow modowych z centrum Poznania, zaréwno
sieciowych, jak i luksusowe marki.

Stary Rynek to przede wszystkim cel turystycznych wycieczek,
determinujgey strukture najemcéw w tym obszarze. Wiekszosé

udziatem akcesoriow.

Ulica Szkolna razem z Pétwiejska to region o najwyzszym udziale
mody (30%). Przy ulicy Pétwiejskiej zlokalizowane sg takze projekty
z ofertg handlowa, m.in. Kupiec Poznariski, Stary Browar oraz
realizowany obecnie projekt biurowo-handlowy Pétwiejska 2, ktére
wzmachniajg charakter ulicy i oferuja tacznie niemal 300 lokali
handlowych.
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* HOTELE
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CENTRUM HANDLOWEGO

POZNAN ‘

dtugosc¢ ulicy

56 lokali
2 dostepne

STARY RYNEK

dtugoscé ulicy

151 lokali
2 dostepne

dtugos¢ ulicy

59 lokali
3 dostepne

WROCLAWSKA

p

dtugoscé ulicy

110 lokali
5 dostepne

Knight

Frank

7

POtWIEJSKA + SZKOLNA

7

SW. MARCIN

B Moda Zdrowie i uroda
Gastronomia Multimedia
Ustugi B Rozrywka
finansowe B Hotele

W Ustugi W Lokale do

W Akcesoria wynajecia

Zrédto: Knight Frank, stan na dzier 13.03.2015
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ULICE HANDLOWE W POLSCE

PERSPEKTYWY x Erggl?t

Coraz wiecej sieci handlowych, zwtaszcza z wyzszej potki,
komplementarnie do oferty w centrach handlowych wybiera
lokalizacje przy gtéwnych ulicach handlowych adekwatnie do ich
strategii na rynkach Europy Zachodniej.

ROSNACA 1L0SC
POWIERZCHNI O BARDZO
DOBRYM STANDARDZIE

W Warszawie na etapie realizacji lub planowania jest kilka nowych
inwestycji typu ,mixed-use" oraz biurowcow z funkcjg handlowa,
usytuowanych przy ulicach handlowych. Rosngcy wolumen
nowoczesnej powierzchni handlowej w takich lokalizacjach
zacheca kolejne marki do rozszerzania swoich sieci handlowych
o lokalizacje przy ulicach handlowych.

W miastach regionalnych rowniez poprawia sie jakosc lokali
znajdujgcych sie przy ulicach handlowych, dzieki prowadzonym
rewitalizacjom kamienic usytuowanych w najatrakcyjniejszych
lokalizacjach. Jednak bliskie sgsiedztwo centrow handlowych
odcigga obecnie nowe marki od ulic handlowych.

/MIENIAJACA SIE
INFRASTRUKTURA
KOMUNIKACYJNA

Obecnie takie zmiany zauwazalne sg gtéwnie w Warszawie.
Przyktadem jest modernizacja ulicy Swietokrzyskiej

i bezposrednie potgczenie jej z druga linig metra, co stwarza
szanse na wykreowanie nowej ulicy handlowej. W miastach
regionalnych ze wzgledu na historyczny charakter centrum miast,
mozliwosci zmiany infrastruktury sg ograniczone.

Obserwuije sie rosngce zainteresowanie ulicami handlowymi
ze strony najemcow chcacych rozpoczaé swojg stacjonarng
dziatalnosé, np. Lilou, Fukki Store, Manufaktura Cukierkdw.

POTRZEBA WDROZENIA
USTAWY REPRYWATYZACYJNEJ
| DEUGOOKRESOWEGO
PLANOWANIA

Ze wzgledu na zréznicowang strukture wtasnosciowa
nieruchomosci usytuowanych przy ulicach handlowych, szansg
dla dynamicznego rozwoju tego sektora bytoby przyjecie ustawy
reprywatyzacyjnej oraz opracowanie przez lokalne wtadze
dtugookresowych planéw rozwoju dla centrum miast.
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POLSKIE FUNDUSZE
INWESTYCYJNE

dziatajace na rynku nieruchomosci komercyjnych, kieruja swoja
uwage na ulice handlowe.

Lokale ustugowe usytuowane przy ulicach handlowych

Z prestizowymi najemcami coraz czesciej ujmowane

sg w strukturze portfela docelowego funduszy
nieruchomosciowych. Przykfad stanowi powstaty w 2014

roku AGIO Nieruchomosci Komercyjnych FIZ AN, ktory bedzie
nabywat do portfela istniejgce i wynajete przez renomowanych
najemcow lokale handlowe zlokalizowane w najwiekszych
polskich miastach oraz w centrach miast sredniej wielkosci.
Lokale handlowe stanowig rowniez podstawowe aktywa
funduszu REAL ESTATE INCOME ASSETS FIZ AN, utworzonego
przez Grupe Capital Park, Open Finance TFI oraz Noble Securities.
Nieruchomosci portfelowe to gtéwnie lokale usytuowane

w atrakeyjnych lokalizacjach przy gtéwnych ulicach miast.

Na podstawie informacji dotyczacych nowych produktow
inwestycyjnych na etapie przygotowania mozna oczekiwac, ze
trend ten bedzie sie nasilat.
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Knight Frank to miedzynarodowa grupa doradcza z siedzibg
w Londynie, Swiadczaca ustugi w zakresie nieruchomosci juz
od niemal 120 lat. Obecnie zatrudnia ponad 12.000 specjalistow
w 370 biurach w 55 krajach. Jej polski oddziat posiada 24-letnie
doswiadczenie i jest jednym z najdtuzej dziatajgcych lokalnie
miedzynarodowych zespotéw ds. nieruchomosci. W Warszawie
i 6 biurach regionalnych (Gdansk, Katowice, Krakéw, t 6dz, Poznan,
Wroctaw) Knight Frank zatrudnia ponad 120 specjalistow.

W zakresie nieruchomosci handlowych oferujemy kompleksowe
ustugi, obejmujace wszystkie etapy ich funkcjonowania, w tym:

+ doradztwo deweloperskie i inwestycyjne,

# opracowanie i wdrozenie strategii budowania wartosci
nieruchomosci, w tym poprzez ich repozycjonowanie czy
rewitalizacje,

+ opracowanie i wdrozenie strategii komercjalizacji,
# biezace zarzadzanie nieruchomosciami,
+ wyceny pojedynczych nieruchomosci i catych portfel,

+ analizy rynku.

Zapraszamy do kontaktu:
+48 22 596 50 50

www.KnightFrank.com.pl

© 2015, Knight Frank Sp. z o0.0.

Knight Frank nie ponosi odpowiedzialnosci za ewentualne
szkody poniesione na skutek dziatan podjetych na podstawie
zawartosci niniejszego raportu. Pomimo przeprowadzenia
szczegotowych badanizachowania nalezytej starannosci Knight
Frank nie gwarantuje ani nie zapewnia, ze informacje zawarte
w raporcie sg prawdziwe lub ze nie ulegty dezaktualizaciji.
Powielanie czesci lub catosci opracowania tylko za zgodg
Knight Frank.

Kontakty w Polsce:
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Elzbieta Czerpak
elzbieta.czerpak@pl.knightfrank.com

ASSET MANAGEMENT
Monika A. Debska - Pastakia
monika.debska@pl.knightfrank.com
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