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Analiza stawek czynszu lokali uzytkowych w Rdzeniu Strefy Wielkomiejskiej

Niniejszy dokument stanowi materiat analityczny Zadania 1: Analiza stawek czynszu lokali
uzytkowych w Rdzeniu Strefy Wielkomiejskiej

Celem analizy jest uzyskanie informacji na temat zréznicowania wysokosci stawek czynszéw w
granicach badanej strefy oraz identyfikacja czynnikéw wptywajgcych na to zjawisko. Analiza
stuzy¢ bedzie wsparciu procesu rewitalizacji poprzez prowadzenie aktywnej polityki
czynszowej gminnym zasobem lokali uzytkowych, uwzgledniajgcej takze potrzeby rozwojowe
wiascicieli lokali prywatnych.

Niniejsza analiza opiera sie na danych dostarczonych Zamawiajgcemu obejmujgcych katalog
lokali uzytkowych. Zgodnie z uzgodniong Metodologig ewidencja lokali uzytkowych zostata
opracowana na podstawie:

[1 uzyskanego od Zamawiajgcego zestawienia lokali nalezgcych lub bedgcych w statym
zarzadzie gminy;

[ spisu lokali "z natury" przeprowadzonego w dniach 25 marca - 15 kwietnia 2015 r.
osobiscie przez analitykdw powierzchni handlowych i biurowych, rzeczoznawcoéw majgtkowych
oraz architektow.

Do przeprowadzenia analizy wykorzystane zostaty wiedza i doswiadczenie Wykonawcy nabyte
przy wykonywaniu podobnych pod wzgledem zakresu analiz.
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1. Diagnoza sytuacji obecnej
1.1 Statystyki i opis obecnej sytuacji w zdefiniowanym obszarze

Badaniem zostaty objete lokale uzytkowe usytuowane na parterze budynkow potozonych przy
ulicach Gdanskiej, Jaracza, Narutowicza, Nawrot, Piotrkowskiej, Sienkiewicza,
Wieckowskiego, Wschodniej Zamenhoffa oraz Zielonej w granicach Rdzenia Strefy
Wielkomiejskiej.

Mapa Obszar objety badaniem

Zrédto: DTZ
1.1.1 Potencjat rynkowy badanego obszaru

W granicach badanego obszaru na dzien 15 kwietnia 2015 roku zlokalizowanych byto 1 674
lokali uzytkowych o tgcznej powierzchni przekraczajgcej 125 000 m kw. (Przy zastrzezeniu
braku danych o powierzchni dla 142 pustych lokali wynikajgcych z braku mozliwosci oceny
wielkosci lokalu).

Zgodnie z ustaleniami z Zamawiajgcym 123 lokale, dla ktérych nie udato sie ustali¢ bgdz
oszacowac stawki czynszu zostaty usuniete z zestawienia i nie poddano ich analizie.
Najwieksza podaz lokali uzytkowych znajduje sie przy ulicy Piotrkowskiej. Na dtugosci okoto 2

kilometrow zlokalizowanych jest ponad 730 lokali o fgcznej powierzchni 60 600 m kw.
Tabela Liczba i powierzchnia lokali przy badanych ulicach
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Pl. Wolnosci 22 1,3% 2784
ul. Gdanska 146 8,7% 11 897
ul. Henryka Sienkiewicza 77 4,6% 4736
ul. Ludwika Zamenhofa 46 2, 7% 4073
ul. Nawrot 111 6,6% 6 739
ul. Piotrkowska 733 43,8% 60 676
ul. Ptk. Dr. Stanistawa Wieckowskiego 102 6,1% 5164
ul. Prezydenta Gabriela Narutowicza 112 6,7% 9216
ul. Stefana Jaracza 129 7,7% 10 123
ul. Wschodnia 144 8,6% 5501
ul. Zielona 52 3,1% 4 096
SUMA 1674 100% 125 003

Zrodto: DTZ, na podstawie spisu przeprowadzonego 25 marca - 15 kwietnia 2015

Prawie 63% przebadanych lokali posiada ekspozycje oraz wejscie od frontu. Najwiekszy
odsetek lokali frontowych odnotowano przy Pl. Wolnosci, oraz przy ulicach Wschodniej oraz
Wieckowskiego.

W przypadku Piotrkowskiej tylko 39% lokali posiada ekspozycje i wejscie bezposrednio z ulicy,
przy sredniej dla pozostatych badanych ulic na poziomie 81%. Pozostate lokale usytuowane sg
w oficynach. Popularnos¢ oficyn zlokalizowanych przy ul. Piotrkowskiej jako miejsca
prowadzenia dziatalnosci handlowej i ustugowej wynika z charakteru ulicy Piotrkowskiej jako
tradycyjnej gtownej ulicy handlowej todzi.

Tabela Liczba lokali w zaleznosci od lokalizacji wzgledem badanej ulicy
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Pl. Wolnosci 20 91% 2
ul. Gdanska 119 82% 27
ul. Henryka Sienkiewicza 63 82% 14
ul. Ludwika Zamenhofa 39 85% 7
ul. Nawrot 92 83% 19
ul. Piotrkowska 287 39% 446
ul. Pik. Dr. Stanistawa 92 90% 10
Wieckowskiego
ul. Prezydenta Gabriela 76 68% 36
Narutowicza
ul. Stefana Jaracza 0 70% 39
ul. 131 91% 13
Wschodnia
ul. Zielona 43 83% 9
SUMA 1052 63% 622

Zrodto: DTZ, na podstawie spisu przeprowadzonego 25 marca - 15 kwietnia 2015

1.1.2 Struktura wlasnosciowa lokali

W trakcie badania udato sie zidentyfikowac¢ status wtasnosciowy 1 537 lokali czyli 92% z puli
wszystkich zewidencjonowanych lokali. Dla lokali wynajetych odsetek lokali o ustalonym
statusie wtasnosciowym wynosi 97% (1 128 z puli 1 674 lokali).

Sposrod zewidencjonowanych lokali, 45% wynajmowanych jest od prywatnego witasciciela
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(756 lokale, z ktérych 579 lokali posiada najemce natomiast 177 na dzieh badania byto
niewynajetych).

W zasobach gminnych skupionych jest 40% z ogolnej liczby skatalogowanych placowek - 675
lokali uzytkowych (473 lokale wynajete oraz 202 lokali niewynajetych). Gmina Miasto £.6dz jest
najwiekszym jednostkowym wiascicielem lokali uzytkowych w badanej strefie.

Dla 8% zewidencjonowanych lokali nie udato sie ustali¢ statusu wtasnosciowego. Szacuje sie,
ze zdecydowana wiekszos¢ tych lokali nalezy do pojedynczych oséb prawnych czy fizycznych i
nie stanowig one duzego portfela nieruchomosci skupionego przez jednego witasciciela, ktory
mogtby mie¢ wptyw na ksztattowanie polityki najmu w badanym obszarze.

Bardzo wysoki poziom rozdrobnienia struktury wtasnosciowej lokali ma negatywny wptyw na
kreowanie profilu branzowego oraz jako$ciowego handlu i ustug przy nadanych ulicach w
obszarze Rdzenia Wielkomiejskiego. Dla wiascicieli prywatnych podstawowym kryterium
najmu lokalu jest oferowana stawka czynszowa. Takie podejscie przektada

sie na wprowadzenie do strefy handlu srodmiejskiego operatoréw o niskim profilu oferty — np.
sklepy z odziezg uzywang, punkty gastronomiczne.

Operatorzy sieci bankéw sg preferowanym najemca ze wzgledu na gwarancje ptatnosci
czynszu i nieucigzliwy profil dziatania, jednak ich obecno$¢ nie przektada sie na

uatrakcyjnienie oferty handlowej i przyciggniecie odwiedzajgcych.
Tabela Struktura wiasnosciowa lokali przy badanych ulicach

Lokal Gminy 675 40%
Lokal bedacy wspoétwlasnoscia Gminy, wtascicieli prywatnych oraz 26 2%
innych

Wiasciciel prywatny 756 45%
Lokal innego wiasciciela (spotdzielni mieszkaniowej, zwigzkéw 84 5%

wyznaniowych)

Wiasciciel nieustalony 133 8%

Suma 1674
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Zrodto: DTZ, na podstawie spisu przeprowadzonego 25 marca - 15 kwietnia 2015

W przypadku czterech badanych ulich: Gdanskiej, Wchodniej, Sienkiewicza oraz Jaracza,
udziat lokali bedgcych wtasnoscig lub wspotwtasnoscig Gminy jest bliski lub przekracza potowe
lokali. Wysoki udziat wptywa na wyzszy potencjat kreowania przez Urzgd Miasta polityki najmu
lokali przy tych ulicach.

Tabela Udziat lokali gminnych przy badanych ulicach

Pl. Wolnosci 22 7 32%
Gdanska 146 88 60%
Sienkiewicza 77 28 49%
Zamenhofa 46 16 35%
Nawrot 111 32 29%
Piotrkowska 733 274 38%
Wieckowskiego 102 43 42%
Narutowicza 112 43 38%
Jaracza 129 61 47%
Wschodnia 144 73 56%
Zielona 52 10 19%
SUMA 1674 675 42%
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Zrédto: DTZ, na podstawie spisu przeprowadzonego 25 marca - 15 kwietnia 2015

1.1.3 Struktura wielkosciowa lokali

W zasobach lokalowych na badanym obszarze pilotazowym dominujgcym formatem
wielkosciowym lokali jest format matych lokali o powierzchni do 50 m kw. 718 lokali stanowi
43% catkowitego zasobu lokali wedtug liczby lokali.

Lokale tej wielkosci preferowane sg przez nastepujace kategorie operatorow: ustugi (31%
lokali wynajetych), zdrowie i uroda (13%), artykuly spozywcze (13%) oraz sklepy
specjalistyczne (niecate 9%).

Lokale wielkosci 51 - 150 m kw. stanowig ok. 37% catego obszaru (pod wzgledem ich liczby —
613 lokali). W tej kategorii wielkosciowej dominujgcym segmentem sg réwniez operatorzy
ustugowi (19% wynajetych lokali), sklepy z branzy modowej (14%), zdrowie i uroda (13%) oraz
gastronomia (11%).

Kategoria wielkosciowa 151 - 300 m kw. to 160 lokali (10% rynku). Zdominowana jest ona
przez segment gastronomiczny (28% wynajetych lokali) oraz ustugowy (14%).

Lokale o metrazu powyzej 300 m kw. stanowig zaledwie 2% wszystkich zasobdéw, wsréd
ktorych najliczniej reprezentowane segmenty to gastronomia (26,6% lokali), ustugi (17%) oraz
zdrowie i uroda (16%).

Dla 146 lokali (9% zasobdw) nie udato sie ustali¢ powierzchni. Brak mozliwosci ustalenia
powierzchni dotyczy wytgcznie lokali bedgcych w dniu badania pustostanami badz lokalami
zamknietymi, do ktérych brak byto dostepu.

Tabela Liczba lokali w podziale na ulice i kategorie wielkosciowe

PI. 8 8 4 2 0 22
Wolnosci

ul. 65 60 7 5 9 146
Gdanska
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ul. Henryka Sienkiewicza
ul. Ludwika Zamenhofa
ul. Nawrot

ul. Piotrkowska

ul. Pik. Dr. Stanistawa
Wieckowskiego

ul. Prezydenta Gabriela
Narutowicza

ul. Stefana Jaracza

ul. Wschodnia

ul. Zielona

OGOLEM liczba lokali w

danej kategorii wielkoSciowej

Udziat kategorii
wielkosciowej

Zrodto: DTZ, na podstawie spisu przeprowadzonego 25 marca - 15 kwietnia 2015
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Srednia wielko$é zewidencjonowanych lokali, dla ktorych ustalono wielko$é (1 532 lokale) to
82 m kw., przy medianie na poziomie 56 m kw. oraz dominancie na poziomie 50 m kw.

Lokale zlokalizowane w oficynach charakteryzujg sie mniejszg srednig wielkoscig (Srednio 66
m kw.) w poréwnaniu do lokali z wejsciem i witryng wychodzgcg na ulice (Srednio 91 m kw.), za
wyjatkiem ulic Gdanskiej, Sienkiewicza, Nawrot oraz Jaracza, ktére posiadajg wieksze lokale

usytuowane w oficynach.

Fundusze
Europejskie
Pomoc Techniczna

e

“’ @5

MINISTERSTWO

ROZWOJU

Unia Europejska
Fundusz Spéjnodd



Projekt wspéffinansowany przez Unie Europejska z Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014 - 2020

CENTRUM

WE E0ZY —
Remmlznw
/

Tabela Srednia wielko$¢ lokali w podziale na ulice oraz lokalizacje

Pl. Wolnosci 22 20 2 130 88 127
ul. Gdanska 137 119 27 85 96 87
ul. Henryka 66 63 14 71 74 72
Sienkiewicza

ul. Ludwika 46 39 7 89 86 89
Zamenhofa

ul. Nawrot 111 92 19 59 68 61
ul. Piotrkowska 673 287 446 132 61 a0
ul. Pik. Dr. 91 92 10 59 38 57
Stanistawa

Wieckowskiego

ul. Prezydenta 109 76 36 94 65 85
Gabriela

Narutowicza

ul. Stefana Jaracza 105 90 39 82 125 96
ul. Wschodnia 120 131 13 47 34 46
ul. Zielona 52 43 9 90 26 79
OGOLEM 1532 1052 622 91 66 82

Zrodto: DTZ, na podstawie spisu przeprowadzonego 25 marca - 15 kwietnia 2015

W celu zobrazowania dysproporcji struktury wielkosci lokali zlokalizowanych przy badanych
ulicach handlowych oraz w nowoczesnych wielkopowierzchniowych centrach handlowych,
porownano udziaty kategorii wielkosciowych w liczbie lokali. Wyniki poréwnania prezentuje
ponizszy wykres.

Dane dla ulic nie obejmujg grupy lokali, dla ktérych nie ustalono powierzchni.

Wykres Struktura wielkosci lokali - poréwnanie
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15,7%47,0%48,0%40,1%18,0%10,5%18,3%2,4%0%10%20%30%40%50%60%70%80%90%100%Ce
ntra handloweBadane ulice0-50 m kw. 51-150 m kw. 151-300 m kw. powyzej 300 m kw.
Zrédto: badania witasne DTZ

Poréwnanie wielkosci lokali wykazuje znaczgce dysproporcje w dostepnosci lokali matych (do
50 m kw. powierzchni) oraz duzych (151 — 300 m kw.) i bardzo duzych (przekraczajgcych 300
m kw.). Struktura wielkosciowa lokali w centrach handlowych jest wynikiem analiz optymalnego
rozktadu powierzchni na etapie planowania obiektu i dostosowana do zapotrzebowania
najemcow sieciowych. Niedostosowanie podazy lokali pod wzgledem wielkosci lokali do popytu
najemcow sieciowych jest jedng z przyczyn nielokowania swoich sklepow przy ulicach
handlowych. Zwiekszenie ilosci lokali duzych i bardzo duzych w lokalizachach gdzie jest to
technicznie mozliwe doprowadzi do poprawy struktury wielkosciowej lokali. W przeciwnym
wypadku konieczne jest wzmocnienie alternatywnej do centrow handlowych oferty handlowej,
najemcow preferujgcych mniejsze lokale.

1.2 Analiza dostepnych kategorii handlowych

Zestawienie branzowe lokali zostato przeprowadzone z podziatem na kategorie produktowe
zdefiniowane w ponizszej tabeli, przedstawiajgcej przyktadowych przedstawicieli danej branzy
dla lepszego zilustrowania kategoryzacji oferty.

Zaproponowana kategoryzacja jest zgodna z podziatem branzowym najemcéw w Polsce,
opracowanym i funkcjonujgcym w stowarzyszeniach branzowych — Retail Research Forum —
dziatajgcego przy Polskiej Radzie Centréw Handlowych (PRCH) i dostosowanym do specyfiki
profilu najemcéw funkcjonujgcych przy ulicach handlowych (wytaczenie podkategorii jubiler/
akcesoria, banki/ ustugi finansowe, odziez uzywana, galeria sztuki jako osobne kategorie).

Tabela Podziat branzowy lokali

gastronomia restauracje, kawiarnie, puby, bary, punkty fast ~ Sphinx, Costa Coffee,
food, lodziarnie
bank/ustugi banki, doradcy finansowi BPH, Expander, Meritum Bank, Alior
finansowe
ustugi kantory, biura podrézy, punkty foto, informacja  Itaka, Kodak, Travel Planet

turystyczna, gabinety medyczne

zdrowie i uroda drogerie, perfumerie, apteki, optycy, fryzjerzy, Rossmann, Drogerie Natura, Hebe
salony urody
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moda

odziez uzywana

multimedia

spozywczy

galeria sztuki

jubiler/akcesoria

elektronika

art. wyposazenia
domu

inne
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odziez, obuwie, akcesoria modowe, odziez dla
dzieci

sklepy z odziezg uzywang

ksiegarnie, antykwariaty, saloniki prasowe,
sklepy z grami planszowymi

supermarkety, dyskonty spozywcze, sklepy
spozywcze wyspecjalizowane

galerie sztuki

jubilerzy, sklepy ze sztuczng bizuterig, ztotnicy,
sklepy z

zegarkami

sklepy z komputerami, operatorzy telefonii komorkowej,
sklepy z telefonami/akcesoriami do tel. komérkowych

ceramika, meble, antyki

powierzchnie wykorzystywane na biura, powierzchnie nie
dajgce sie skategoryzowac¢ do pozostatych kategorii

sklepy specjalistyczne z niszowg ofertg

Projekt wspéffinansowany przez Unie Europejska z Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014 - 2020

Tatuum, H&M, Gatta, Venezia,
Coccodrillo

sklepy z odziezg uzywang

Empik, Swiat Ksigzki, Matras, Graal,
Kolpolter, Ruch

Zabka, Carrefour, Swiat Alkoholi,
Krakowski Kredens, cukiernia, piekarnia

Galerie sztuki

Apart, Lilou, W.Kruk, Swatch

Orange, Plus, T-Mobile,
Komputronik

Duka, Tiger, Tchibo

biura poselskie,
stowarzyszenia

Numizmatyka,
wedkarstwo, sklep turysty

lokale uzytkowe niewynajete, traktowane jako pustostany

lokale bedgce w remoncie

Zrédto: DTZ, PRCH

Na analizowanym obszarze wyznaczonej do badania strefy w parterach budynkéw znajduje sie
1 674 lokali. Na podstawie zebranych informacji szacujemy fgczng wielkos¢ powierzchni
handlowo-ustugowej w tym obszarze na ok. 125 000 m kw. Liczba ta nie zawiera powierzchni
141 lokali, dla ktorych ustalenie wielkosci byto niemozliwe ze wzgledu na fakt, iz lokal byt pusty
badz znajdowat sie w remoncie, a oszacowanie metrazu nie byto wykonalne (zastoniete
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witryny, caty budynek w remoncie).

Ponizsza tabela przedstawia strukture branzowg zestawu najemcow przy badanych ulicach
handlowych wedtug liczby zajmowanych lokali. Dla 51 wynajetych lokali (3%) niemozliwe byto
ustalenie kategorii handlowej ze wzgledu na brak dostepu do lokalu (37 lokali usytuowanych
jest w oficynach) lub na fakt zamkniecia lokalu.

Tabela Struktura branzowa wedtug liczby zajmowanych lokali

pustostany 498

ustugi

zdrowie i uroda
moda

art. spozywcze
gastronomia

sklep specjalistyczny
inne

n/d

29,7% 218 29,7%

270 16,1% 124 16,9%
141 84% 55 7,5%
123 73% 54 7,4%
1217 72% 22 3,0%
116 69% 87 11,9%
92 55% 21 2,9%
65 39% 39 53%

51 30% 18 2,5%

bank/ instytucja finansowa 46 27% 32 4,4%

dyskont odziezowy
multimedia
elektronika

galeria sztuki

Fundusze
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Pomoc Techniczna

40 24% 1 0,1%
30 18% 19 2,6%
23 14% 11 15%

17 10% 13 1,8%
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jubiler/ akcesoria 17 1,0% 10 1,4%
lokale w remoncie 12 0,7% 5 0,7%
art. wyposazenia domu 12 0,7% 4 0,5%
OGOLEM 1674 100% 733 100%

Zrodto: DTZ, na podstawie spisu przeprowadzonego 25 marca - 15 kwietnia 2015
Niemalze 30% wszystkich badanych lokali stanowig pustostany. Analiza pustostanow
przedstawiona jest w sekcji 1.3.

Najliczniej reprezentowang branzg w zasobach lokalowych jest sektor ustugowy. W
analizowanej strefie dziata 270 lokali uzytkowanych przez podmioty Swiadczgce ustugi réznego
rodzaju. Najwiecej, 124 lokali stanowigcych niemalze 44% ogdlnej liczby lokali ustugowych
zlokalizowanych jest przy ul. Piotrkowskiej.

Operatorzy z kategorii zdrowie i uroda zajmujg 8,4% zewidencjonowanych lokali (141 lokali). W
kategorii tej uwzgledniono: drogerie, perfumerie, apteki, mydlarnie, zaktady fryzjerskie, salony
kosmetyczne, optykdw / sklepy z okularami. Najwiekszg liczbe tego typu placowek
zaobserwowano wzdtuz ulic: Piotrkowskiej (55 lokali) oraz Narutowicza (19 lokali). Wsréd nich
sg sieci drogerii jak Rossmann (5 sklepéw), Hebe (1 sklep) i Yves Rocher (1 sklep). Brakuje
natomiast wysokiej jakosci sieci perfumeryjnych (jak np. Sephora, Douglas).

Branza mody zajmuje 7,3% liczby lokali (123 placowki) usytuowanych w analizowane;j strefie.
Do kategorii tej zaliczono: ubrania, obuwie, mode dzieciecg, sklepy z torebkami, rekawiczkami,
galanterig skorzang. Gtéwne skupiska operatoréw z tej branzy to ul. Piotrkowska (54 lokale),
Jaracza (19 lokali) i Wieckowskiego (14 lokali).

Udziat operatorow z sektora mody jest bardzo ograniczony, co znaczgco wptywa na niskg
atrakcyjno$c¢ oferty dla klientow. Skromng reprezentacje marek z branzy moda, dziatajgcych w
ramach sieci handlowych znanych operatorow krajowych i miedzynarodowych, stanowig sieci
Adidas, Bialcon, Max Mara, Quiosque, Rytko, Tatuum, Triumph oraz Vanilla.

W zewidencjonowane;j strefie dziata 121 sklepow z branzy spozywczej (supermarketéw,
delikateséw, sklepow z alkoholem, cukierni/piekarni), obstugujgcych zaréwno mieszkancéw jak
i turystow, stanowigc 7,2% liczby punktéw handlowych. Kategoria sklepéw spozywczych jest
najbardziej usieciowiong kategorig handlowg w analizowanym obszarze badan. Na 121 lokali
40 (33%) stanowig sklepy znanych sieci (Fresh Market, Matpka Express, Carrefour, Tesco,
Zabka, Piekarnia Bogusz, Od i do). Pod wzgledem liczby lokali, najwiecej sklepow
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spozywczych znajduje sie przy ulicach Piotrkowskiej (22 lokale), Wschodniej (21 lokali) oraz
Gdanskiej (18).

Kategoria gastronomia (restauracje, kawiarnie, puby/ bary, lokale typu fast food, lodziarnie,
ciastkarnie) stanowig niecate 7% ogolnej liczby lokali, jednak ich rozmieszczenie geograficzne
jest niejednorodne. 75% lokali (87 ze 116 wszystkich gastronomicznych lokali w badane]
strefie) ulokowane jest przy ulicy Piotrkowskiej.

Relatywnie silng pozycje zajmujg sklepy specjalistyczne z udziatem 5,5% w ogdlne;j liczbie
sklepdw. 92 sklepy oferujgcych unikatowe i specjalistyczne

towary (m.in. sklepy turystyczne, numizmatyka, wedkarstwo, pasmanterie, kwiaciarnie),
stanowig silng strone badanego obszaru.

Relatywnie duzg grupe najemcow stanowig ustugi bankowe / finansowe. Zewidencjonowano
46 takich placdéwek, co stanowi niecale 3% catkowitych analizowanych zasobow lokali. Silne
skupisko tego typu placéwek uformowato sie w centralnej oraz potudniowej czesci ulicy
Piotrkowskiej (skrzyzowanie z ul. Narutowicza, z ul. Tuwima, ul. Zamenhofa).

Gtoéwna przyczyna silnej reprezentacji placéwek bankowych na gtéwnej ulicy handlowej Lodzi
to szybka ekspansja sektora bankowego w latach 2005 — 2008. Rowniez preferencje
wiascicieli lokali wobec placowek bankowych — najemcy nieucigzliwego i ptacgcego wysokie
stawki czynszowe — faworyzujg ten segment komercyjny.

Obserwujgc obecng sytuacje i trendy w sektorze bankowym, spodziewana jest optymalizacja
sieci placowek bankowych i spadek ich obecnosci przy ulicach. Lokale przy gtbwnych ulicach
handlowych, jako kreujgce wysokie koszty najmu powierzchni, mogg zosta¢ poddane
optymalizacji w pierwszej kolejnosci.

W strefie wielkomiejskiej na dzien badania dziatato 40 sklepdw z odziezg uzywang (dyskontéw
odziezowych), zlokalizowanych gtéwnie przy ul. Wschodniej, Wieckowskiego i Gdanskiej, czyli
przy ulicach o stabszej pozycji handlowej. Warto podkresli¢, ze operatorzy sklepow z odziezg
uzywang to zazwyczaj przedsiebiorstwa sieciowe, dziatajgce na terenie catego regionu czy
nawet kraju, stabilne finansowo i bedgce cenionym najemcg lokali przez wiascicieli lokali
prywatnych kierujgcych sie w swoich decyzjach kryteriami czysto finansowymi.

Kategorie elektronika, galerie sztuki, jubiler/akcesoria, multimedia oraz wyposazenie wnetrz
zajmujg fgcznie 91 lokali, co stanowi niewielki udziat w ogdlnej liczbie sklepéw i majg charakter
uzupetniajacy oferte ulic.

1.2.1 Struktura branzowa lokali — wielko$¢ zajmowanej powierzchni
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Na podstawie informacji o wielkos$ci lokali uzyskanych z zestawienia Urzedu Miasta, od
najemcow lokali bgdz danych szacunkowych, wielkosc
powierzchni najmu w analizowanej Strefie Wielkomiejskiej to ok. 125 000 m kw.

Pomijajgc lokale puste, najliczniej reprezentowang pod wzgledem powierzchni lokali, jest
dziatalno$¢ ustugowa, zajmujgca 14% powierzchni najmu (ok. 17 500 m kw.) w
zewidencjonowanej strefie.

Drugi najwiekszy segment pod wzgledem zajmowanej powierzchni to operatorzy
gastronomiczni, zajmujgcy ok. 16 800 m kw. powierzchni najmu, czyli 13,4% rynku.

Trzecia pod wzgledem wielkosci zajmowanej powierzchni kategoria produktowa to zdrowie i
uroda. Sklepy z tej branzy dziatajg na ok. 12 500 m kw. powierzchni (10% wielkosci rynku).

Tabela Struktura branzowa wedlug powierzchni zajmowanych lokali

pustostany 23909 19,1%
ustugi 17570 14,1%
gastronomia 16 782 13,4%
zdrowie i uroda 12 586 10,1%
moda 10 340 8,3%
art. spozywcze 8 748 7,0%
sklep specjalistyczny 8428 6,7%
inne 6 580 5,3%
bank/ instytucja finansowa 6 320 5,1%
dyskont odziezowy 3 356 2,7%
n/d 3320 2,7%
galeria sztuki 2177 1,7%
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jubiler/ akcesoria 1171 0,9%
multimedia 1118 0,9%
elektronika 1026 0,8%
art. wyposazenia domu 801 0,6%
lokale w remoncie 771 0,6%
OGOLEM 125,004

1 Z zastrzezeniem braku informacji o powierzchni dla 141 lokali pustostanow, ktérych wielko$¢ byta niemozliwa do oszacowania
podczas badania
Zrédto: DTZ, na podstawie spisu przeprowadzonego 25 marca - 15 kwietnia 2015

1.2.2 Charakter branzowy ulic handlowych

Analiza struktury branzowej badanych ulic oparta na liczbie sklepéw wykazata znaczgcy
wysoki udziat lokali niewynajetych we wszystkich lokalizacjach poza Placem Wolnosci.

Sposréd lokali wynajetych kategorig dominujgcg w wiekszosci lokalizacji (za wyjatkiem ulic
Jaracza i Wschodniej) jest kategoria ustugi.

Tabela Struktura branzowa lokali wg liczby lokali - poréwnanie badanych ulic

Pl. Wolnosci 5% 0% 14% 5% 5% 0% 27% 5% 0% 14% 0% 0%
ul. Gdanska 12% 0% 2% 4% 1% 0% 4% 1% 1% 1% 0% 15%
ul. H. 12% 1% 1% 4% 0% 0% 3% 4% 0% 9% 3% 0%

Sienkiewicza

ul. L. 17% 2% 7% 0% 4% 2% 0% 9% 0% 4% 0% 0%
Zamenhofa

ul. Nawrot 10% 3% 0% 3% 1% 1% 1% 3% 0% 3% 1% 1%
ul. Piotrkowska 3% 1% 4% 0% 2% 2% 12% 5% 1% 7% 3% 2%
ul. Ptk. Dr. S. 7% 0% 0% 6% 2% 0% 1% 1% 2% 13% 2% 3%
Wiegckowskiego
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ul. P. G. 4% 0% 4% 3% 3% 1% 4% 4% 3% 8% 2%

Narutowicza

ul. S. Jaracza 8% 0% 0% 2% 0% 0% 2% 5% 1% 15% 1% 3% 43% 9% 8% 5%
ul. Wschodnia 15% 1% 0% 9% 1% 1% 1% 1% 0% 3% 1% 2% 41% 10% 8% 6%
ul. Zielona 17% 2% 0% 2% 0% 0% 6% 0% 0% 15% 4% 0% 13% 4% 21% 15%

Ogoétem 7% 1% 3% 2% 1% 1% 7% 4% 1% 7% 2% 3% 30% 5% 16% 8%

Zrédto: DTZ, na podstawie spisu przeprowadzonego 25 marca - 15 kwietnia 2015

Wykres Struktura branzowa lokali wg liczby lokali - poréwnanie badanych ulic

0%27%32%20%41%30%25%20%43%41%13%30%14%13%18%24%21%17%18%22%8%8
%21%16%0%10%20%30%40%50%60%70%80%90%100%PI. Wolnosciul. Gdanskaul. H.
Sienkiewiczaul. L. Zamenhofaul. Nawrotul. Piotrkowskaul. Pik. Dr. S. Wieckowskiegoul. P. G.
Narutowiczaul. S. Jaraczaul. Wschodniaul. ZielonaOgotemzdrowie i uroda ustugisklep
specjalistycznypustostanyn/dmultimediamoda jubiler/ akcesoriainnegastronomiagaleria
sztukielektronika dyskont odziezowybank/ instytucja finansowaart. wyposazenia domuart.
spozywcze

Zrodto: DTZ, na podstawie spisu przeprowadzonego 25 marca - 15 kwietnia 2015

Analizujac liczbe lokali uzytkowych wedtug branzy dostepnej w nich oferty, warto podkresli¢
specyfike poszczegodlnych ulic / obszaréw:

- ulica Piotrkowska, mimo tradycyjnie handlowego charakteru, traci funkcje handlowe na rzecz
funkcji ustugowych (17%) oraz gastronomicznych (12%). Sytuacja ta jest zbiezna z trendami
obserwowanymi na gtéwnych ulicach handlowych najwiekszych miast w Polsce (za wyjgtkiem
Krakowa, gdzie funkcje handlowe sg najsilniejsze). Piotrkowska bedgca ulicg o wysokim ruchu
pieszym jest preferowana takze przez banki i instystucje finansowe. 70% wszystkich lokali tej
kategorii w badanej strefie jest usytuowane przy ulicy Piotrkowskiej.

- plac Wolnosci jest zdominowany przez lokale gastronomiczne (6 lokali) oraz jest jedng z
lokalizacji preferowanych przez instytucje finansowe i banki (3 lokale). Réwniez oferta modowa
i ustugowa stanowig wysoki udziat (po 3 lokale) jednak wynika to z niewielkiej liczby wszystkich
lokali zlokalizowanych przy pl. Wolnos¢i (w sumie 22 lokale).

- ulica Stefana Jaracza charakteryzuje sie wysokim w poréwnaniu z innymi badanymi
lokalizacjami, udziatem sektora moda (15% lokali). Poczatek ulicy (numery do 10)
charakteryzuje sie specjalistyczng ofertg z modg slubng (9 salonéw mody Slubnej na 19
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sklepéw z ofertg odziezowg), co stanowi udany przyktad specjalizacji i stworzenia masy
krytycznej w zakresie oferty o podobnym profilu, bedgcej sitg przyciggajaca
wyselekcjonowanego klienta do lokalizacji.

- ulica Wschodnia charakteryzujgca sie jednym z najwyzszych wskaznikéw pustostanéw (41%
lokali), jest lokalizacjg o wysokim udziale dyskontéw odziezowych. Ponad 32% wszystkich
sklepéw z odziezg uzywang jest zlokalizowane przy ulicy Wschodniej (13 z 40 lokali w badanej
strefie).

1.3 Poziom pustostanow / lokale w remoncie

Na dzien przeprowadzonego badania zidentyfikowano 498 pustych lokali, co stanowi 29,7%
wszystkich zasobdéw w badanej strefie. Jako lokal pusty definiujemy taki, w ktérym w dniu
przeprowadzania spisu nie odnotowano zadnej aktywnosci (nie byta prowadzona tam
dziatalnos¢ komercyjna ani nie prowadzono prac remontowych) oraz nie udato sie ustali¢, czy
obowigzuje w danej chwili umowa najmu przedmiotowego lokalu.

taczna powierzchnia pustych lokali wynosi 23 900 m kw. (dla 137 lokali nie udato oszacowaé
sie wielkosci), co stanowi 20% catkowitego wolumenu podazy i jest bardzo wysokim
wskaznikiem. Zgodnie z badaniami DTZ, poziom pustostanow przekraczajgcy 5% jest
negatywnie odczuwany zarowno przez najemcow jak i klientow ulic i centréw handlowych.

Dodatkowo 12 lokali o tgcznej powierzchni przekraczajacej 770 m kw. (przy zastrzezeniu braku
mozliwosci oszacowania wielkosci 4 lokali) znajdowato sie w remoncie (0,7% zasobow wedtug
liczby lokali). Zlokalizowane sg one przy ulicach Piotrkowskiej, Nawrot, Zielonej oraz
Sienkiewicza.

Tabela Zestawienie pustych oraz bedacych w remoncie lokali przy badanych ulicach

Pl. Wolnosci 0 0% 0 0%

ul. Gdanska 39 27% 1559 13%
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ul. Henryka 25 32% 873 18%
Sienkiewicza
ul. Ludwika 9 20% 965 24%
Zamenhofa
ul. Nawrot 46 41% 2914 43%
ul. Piotrkowska 223 30% 10 212 17%
ul. Pik. Dr. 25 25% 853 17%
Stanistawa
Wieckowskiego
ul. Prezydenta 22 20% 1486 16%
Gabriela
Narutowicza
ul. Stefana Jaracza 55 43% 4 459 44%
ul. Wschodnia 59 41% 952 17%
ul. Zielona 7 13% 406 10%
Ogétem 510 30% 24 680 20%

2 Z zastrzezeniem braku informacji o powierzchni dla 141 lokali pustostandw, ktérych wielko$é byta niemozliwa do
oszacowania podczas badania.

Zrodto: DTZ, na podstawie spisu przeprowadzonego 25 marca - 15 kwietnia 2015

Najwiekszg liczbe pustych lokali odnotowano przy ulicy Piotrkowskiej (30% lokali). Dodatkowo
5 lokali w okresie badania znajdowato sie w remoncie. Nalezy jednak zauwazyc, ze 180
pustych lokali znajduje sie w oficynach budynkdw, co znaczgco obniza ich atrakcyjnos¢ pod
wzgledem wynajmu.

Na postrzeganie atrakcyjnosci ulicy pod wzgledem handlowym wptywa takze liczba pustych
lokali frontowych. Ponizsza tabela prezentuje podziat lokali pustych/ w remoncie w zaleznosci

od lokalizacji w budynku oraz stope pustostanéw wyliczong dla lokali frontowych.
Tabela Zestawienie pustych oraz bedacych w remoncie lokali przy badanych ulicach — podziat wedtug
lokalizacji w budynku
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PI. 0 0 0%
Wolnosci
ul. 32 7 27%
Gdanska
ul. Henryka Sienkiewicza 22 3 35%
ul. Ludwika Zamenhofa 7 2 18%
ul. Nawrot 40 6 43%
ul. Piotrkowska 41 182 14%
ul. Pik. Dr. Stanistawa 22 3 24%
Wieckowskiego
ul. Prezydenta Gabriela 14 8 18%
Narutowicza
ul. Stefana Jaracza 31 24 34%
ul. Wschodnia 53 6 40%
ul. Zielona 5 2 12%
Ogétem 267 243 25%

Zrodto: DTZ, na podstawie spisu przeprowadzonego 25 marca - 15 kwietnia 2015

Najwiekszy odsetek pustych lokali frontowych odnotowano przy ulicach Nawrot, Wschodniej
oraz Sienkiewicza.

taczna powierzchnia pustych lokali przy ulicy Piotrkowskiej dla ktérych udato sie oszacowac
powierzchnie przekracza 9 700 m kw. (dla 58 lokali oszacowanie powierzchni nie byto
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mozliwe), co przektada sie na bardzo wysokg 17-procentowg stope pustostanéw. Dla
porownania wskazniki pustostanéw przy gtéwnych ulicach handlowych w Krakowie, Wroctawiu
i Warszawie na koniec 2014 roku nie przekroczyty 7%. Biorgc pod uwage liczbe lokali, stopa
pustostanow na ulicy Piotrkowskiej siega 30% lokali.

Dla poréwnania, analizie zostata poddana wielkos¢ powierzchni niewynajetej w
wielkopowierzchniowych centrach handlowych w todzi

majgcych wptyw na handel w strefie srédmiejskiej. Powierzchnia pustych lokali wynosi do 9
500 m kw., stanowi ok. 4% catkowitej powierzchni handlowej w tych obiektach.

Nawet biorgc pod uwage wysokg koncentracje w strefie sSrodmiejskiej powierzchni handlowej w
nowoczesnych centrach handlowych i powszechnie obserwowang we wszystkich polskich
aglomeracjach pogarszajacg sie koniunkture przy gtéwnych ulicach handlowych, wskaznik
pustostanow dla badanej strefy jest niepokojacy.

Najwyzszg stope pustych lokali uwzgledniajgc liczbe lokali odnotowano na ulicach Jaracza,
Wschodniej i Nawrot, co swiadczy, ze lokalizacje te ocenione zostaty przez najemcow jako
najmniej atrakcyjne dla prowadzenia dziatalnosci handlowej.

Analizujgc wielkos¢ poszczegolnych pustych lokali, najwigksza liczba (209 lokali) dotyczy
przedziatu metrazu ponizej 50 m kw. Duza liczba lokali — 118 dotyczy przedziatu
wielkosciowego 50 — 150 m kw. Najmniej wolnych lokali zanotowano w przedziale powyzej 300
m kw. — tylko 8 lokali.

WS8rdd 498 pustych placéwek mieszczgcych sie przy ulicach handlowych w analizowanej
strefie, do zasobdw lokalowych gminy £6dz nalezy 205 lokali, co stanowi 41% wszystkich
pustych lokali. Lokale bedgce prywatng wtasnoscig stanowig 35% zasobdéw (175 lokali). Dla
19% lokali pustych nie udato sie ustali¢ statusu wtasnosciowego (93 lokale).

1.4 Nowoczesne obiekty handlu wielkopowierzchniowego oddziatujgce na badany obszar
Rdzenia

W bezposrednim sgsiedztwie srodmiejskiej strefy handlowej w t.odzi, na jej pdtnocnym i
potudniowym obrzezu, ulokowaty sie dwa wiekopowierzchniowe centra handlowe, ktore
odgrywajg wiodgca role nie tylko na rynku lokalnym w miescie, ale rowniez w catym regionie.
Sa to:

[1 Manufaktura — 110 000 m kw. powierzchni najmu, ponad 300 sklepéw, restauracji,
kawiarni, punktéw ustugowych oraz bogata oferta rozrywkowo rekreacyjna dla dzieci i
dorostych;

[1 Galeria £édzka — 45 000 m kw. powierzchni najmu, 165 sklepow, restauracji, kawiarni
i punktow ustugowych;

Obiekty te charakteryzujg sie szeregiem waloréw, ktére uksztattowaty ich mocng pozycje na
rynku, jak np.:

< N .
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[ duza masa krytyczna,;

[1 wysoka jakos¢ powierzchni handlowej;

[ wyposazenie lokali w standardzie odpowiadajgcym wymaganiom najemcow,;

[1 szeroka i réznorodna oferta handlowa, ustugowa i rozrywkowa,;

] zbalansowany dobdr najemcow z réznych kategorii produktowych;

[1 obecnos¢ niemal wszystkich popularnych na rynku marek znanych polskich i
miedzynarodowych sieci handlowych;

[1 precyzyjnie dobrany i wykreowany profil oferty (obejmujgcy brak koniecznosci
wynajmowania lokali podmiotom niedopasowanym do profilu centrum w tym réwniez
podmiotom o charakterze pozahandlowym jak organizacje pozarzadowe, fundacje itp.);

[J przemyslana i dobrze zaaranzowana przestrzen wspolna, ktora dla wielu
mieszkancow petni role miejsca spotkan i spedzania czasu wolnego.

W odlegtosci odpowiednio ok. 1,5 km na potudniowy — zachoéd i 2,5 km na wschdéd od
skrzyzowania ul. Piotrkowskiej i Al. Pitsudskiego, dziatajg kolejne dwa obiekty handlowe o
zZnaczgcej pozycji rynkowe;j:

[1 Pasaz £odzki — 37 000 m kw. pow, najmu, ok. 70 sklepow, w tym jedyne w miescie
lokalizacje znanych miedzynarodowych operatoréw - Toys'R'Us, TK Maxx i Decathlon;

1 Tulipan — 33 000 m kw. powierzchni najmu, 60 sklepow i punktow ustugowych.

W bliskim sgsiedztwie strefy Srodmiejskiej dziatajg obecnie cztery centra handlowe, oferujgce
225 000 m kw. powierzchni najmu i mieszczgce ok. 600 sklepdw, punktow ustugowych,
punktow gastronomicznych oraz placéwek rozrywkowych i rekreacyjnych.

Dodatkowo, wedtug zapowiedzi dewelopera, do konca 2015 r. w centralnej strefie Lodzi, ok.
1,7 km na potudnie od skrzyzowania ul. Piotrkowskiej i Al.

Pitsudskiego, zostanie otwarte kolejne centrum handlowo—rozrywkowe — Sukcesja. Obiekt ten,
bedacy w trakcie budowy, bedzie oferowat 46 000 m kw. powierzchni najmu i ma miesci¢ 170
sklepéw, punktéw ustugowych, placéwek gastronomicznych oraz operatoréw rozrywkowych (w
tym trzecie w strefie Srodmiejskiej kino wielosalowe).

W konsekwenciji, wielko§¢ nowoczesnej powierzchni najmu w centrach handlowych w centrum
miasta wzrosnie do 271 000 m kw., na ktérej dziata¢ bedzie ok. 770 lokali uzytkowych z
réznych branz produktowych i o réznorodnym profilu oferty i ceny.

Warto podkresli¢ réwniez wazng role centrum Port £6dZ na rynku nowoczesnych obiektow
handlowych w todzi i regionie t16dzkim. Kompleks ten oferuje 103 000 m kw. powierzchni
najmu, miesci 200 lokali znanych i popularnych sieci handlowych, w tym jedyny w regionie
sklep bardzo popularnej sieci meblowej lkea, ktory przycigga klientéw w terenow odlegtych
nawet o 1-1,5 godziny jazdy samochodem.

Rynek nowoczesnych powierzchni handlowych w centralnej strefie Lodzi charakteryzuje sie
nastepujgcymi parametrami:
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[ wysoki stopien nasycenia nowoczesnymi obiektami handlowymi wysokiej klasy;

[1 wysoka koncentracja nowoczesnych obiektow handlowo— rozrywkowych w
srodmiejskiej strefie Lodzi;

[1 obecnos¢ wszystkich znanych i popularnych sieci handlowych w bliskim sgsiedztwie
strefy Srodmiejskiej;

[1 widoczne rowniez w innych miastach w Polsce, znikome zainteresowanie najemcow
sieciowych lokowaniem swoich placowek poza centrami handlowymi;

[ preferencje konsumentéw w kierunku dokonywania zakupow w miejscach z szerokg i
réznorodng ofertg zebrang w jednym miejscu, w wygodnym otoczeniu, jakie oferujg
nowoczesne centra handlowe.

W wyniku wysokiej koncentracji nowoczesnej powierzchni najmu w £odzi, w szczegolnosci w
strefie Srodmiejskiej, niemal wszystkie sieci handlowe zdecydowanie preferujg prowadzenie
swoich placéwek w centrach handlowych. Na przestrzeni ostatniej dekady, wielu operatorow
prowadzgcych swoje sklepy przy ulicach handlowych, zdecydowato sie je przenie$¢ do
pobliskiej Manufaktury lub Galerii £Lodzkiej. Z punktu widzenia operatoréw sieciowych,
dziatalnos¢ w wiekszym skupisku operatoréw o podobnym profilu oferty daje gwarancje
stabilnosci operacyjnej.

W ponizszej tabeli przedstawiony zostat opis wybranych nowoczesnych centrow handlowych,
zlokalizowanych w bliskim sgsiedztwie analizowanej strefy srédmiejskiej i stanowigcych
bezposrednig konkurencje dla lokali uzytkowych, usytuowanych wzdtuz gtéwnych ulic
handlowych bgdz, ze wzgledu na swoj rozmiar i szerokg oferte, bedgcych wiodgcymi obiektami
w miescie i regionie, i z tego wzgledu stanowigcymi rowniez konkurencje dla strefy
Srodmiejskiej.

Tabela Wybrane nowoczesne centra handlowe — istniejace i w trakcie realizacji

Manufaktura Real, Leroy Merlin, Cinema City, Casinos Poland, Saturn, RTV Euro AGD, Go Sport, Alma,
Adres: AD Loving Home, Van Graff, H&M, C&A, Zara, Reserved, New Yorker, KappAhl, Massimo
Drewnowska 58  Dutti, Carry, Terranova, Bershka, Stradivarius, House, Mohito, Cropp, Sinsay, Benetton, CCC,
Status: Istniejgcy Deichmann, Centro, Intersport, Smyk, Empik, Super-pharm, Rossmann, Sephora, Douglas,
Wiasciciel: Pure Jatomi, Grakula, Jupi Park, Bierhalle, Pizza Hut, Enelmed

Union

Investment

Pow. najmu: 110

000 m kw.

Liczba lokali:

319

Miejsca

parkingowe: 3

S
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Data otwarcia:
2006

Port L6dz
Adres:
Pabianicka 245
Status: Istniejgcy
Wiasciciel: Inter
lkea

Pow. najmu: 103
000 m kw.
Liczba lokali:

174

Miejsca
parkingowe: 4
536

Data otwarcia:
2009/ 2010
Galeria Lodzka
Adres:
Pilsudskiego
15/23

Status: Istniejgcy

Witasciciel: ECE
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IKEA, Leroy Merlin, Piotr i Pawet, Saturn, RTV Euro AGD, Zara, C&A, H&M, Reserved, New
Yorker, Marks&Spencer, Takko, Cubus, Carry, Bershka, Stradivarius, Pull&Bear, KappAhl,
Mohito, House, Benetton, CCC, Deichmann, Centro, Rossmann, Superpharm, Sephora,
Douglas, GoSport, Smyk, Empik, Jazda Park

Tesco, Media Markt, GoSport, Peek & Cloppenburg, Smyk, Empik, Zara, H&M, Reserved,
NewLook,New Yorker, Carry, Pull & Bear, Stradivarius, House, CCC, Deichmann,

Rossmann, Drogerie Natura, Douglas, Sephora

Projektmanagement
Pow. najmu: 45 000 m kw.

Liczba lokali: 179

Miejsca parkingowe: 1 430
Data otwarcia: 2002 / 2008
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Pasaz Lodzki

Adres: Jana Pawta Il 30
Status: Istniejgcy
Witasciciel: Pradera

Pow. najmu: 37 000 m kw.
Liczba lokali: 87

Miejsca parkingowe: 1 740
Data otwarcia: 2000

Tulipan

Adres: Pitsudskiego 94
Status: Istniejgcy
Wiasciciel: Pradera

Pow. najmu: 33 000 m kw.
Liczba lokali: 76

Miejsca parkingowe: 1 890
Data otwarcia: 1999

Sukcesja (w budowie)

Adres: Al. Politechniki /
Rembielinska

Status: W budowie

Wiasciciel: Fabryka Biznesu /
Metro Properties

Pow. najmu: 46 000 m kw.
Liczba lokali: 170

Miejsca parkingowe: 1 000
Data otwarcia: 2015

Zrédto: DTZ

FAX: +4B (

LeNTR
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Auchan, Decathlon, FeuVert, TK Maxx, RTV Euro AGD, Toys'R'Us, H&M,
Reserved, Sinsay, Takko, Deichmann, Nike factory outlet, Adidas, Rossmann,
CCC, Kari

Real, RTV Euro AGD, Jysk, Komfort, Abra, Reserved, Takko, Pepco,
Szachownica, CCC, Kari, Home&You, Rossmann, Sephora

Piotr i Pawet, Helios, Reserved, Mohito, Cropp, House, Sinsay, H&M, Carry,
Sport Direct, Deichmann, Pure Health & Fitness, Jupi Park, Rossmann

2. Okreslenie potencjatu zmian
2.1 Analiza potencjatu rynkowego

Rozpatrujgc sytuacje w segmencie handlu przy gtéwnych ulicach handlowych w todzi, nalezy
odnotowac trendy wystepujgce ogdlnie w tym segmencie na rynkach nieruchomosci w innych

polskich aglomeracjach.

Pula najemcéw prowadzgcych dziatalno$¢ handlowg w rejonie sSrodmiejskim przy ulicach
handlowych skurczyta sie w ostatnich latach. Z rynku polskiego wycofaty sie takie sieci
handlowe jak: Jackpot & Cottonfield, Bally, Schumacher, Max&Co. Inne sieci handlowe ocenity
jako niesatysfakcjonujgce rezultaty finansowe dziatalnosci w lokalach przy gtéwnych ulicach

Fundusze
Europejskie
Pomoc Techniczna

Fundusz Spojnota

2 5 \ y - ) -
s *» MINISTERSTWO Unia Europe s
%9;1 ROZWOI t/ d j

-.z:



Projekt wspéffinansowany przez Unie Europejska z Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014 - 2020

7y ORG
eNTRUMWIEDTY.O
orwTALIZACIA CENTREE 0
WWW.REW TALI Uil (001 Pl

v
£MAl REWITA

AlL

CENTRUM

WIEDZY —=——
Rgmmuznsm
/

handlowych i przeniosty swoje lokalizacje do centrow handlowych. Takg polityke zastosowaty
np. Vero Moda, Mango, CCC.

Nawet na dwoch wiodgcych rynkach wymienianych jako jedyne lokalizacje z potencjatem
handlowym (Krakéw i Warszawa), w ciggu ostatnich 4-5 lat, liczni najemcy z kategorii moda
zamkneli swoje placéwki (Bally, Coccinelle, Benetton, Mango). Potencjat tych dwéch miast
(ekonomiczny i biznesowy Warszawy oraz turystyczny Krakowa) sprawia jednak, ze wiodgcy
operatorzy segmentu modowego oraz zdrowie i uroda sg zainteresowani prowadzeniem
swoich sklepow flagowych przy gtéwnych ulicach handlowych (np. Zara przy krakowskim
Rynku, H&M na Nowym Swiecie i przy Marszatkowskiej w Warszawie, C&A w Warszawie przy
Marszatkowskiej, Reserved w Warszawie przy ul. Marszatkowskiej, Ecco, Rytko, Orsay,
Promod przy Florianskiej w Krakowie, Sephora i Douglas przy Nowym Swiecie w Warszawie).
Marki z potki premium, ktére na bardziej dojrzatych rynkach Europy, w strategie ekspansji majg
wpisany rozwoj sieci przy gtéwnych ulicach handlowych, w Polsce preferujg galerie handlowe z
ofertg sprofilowang na zamoznego klienta.

Zagraniczne sieci z branzy modowej, o wysokim prestizu, jak np. Louis Vuitton, Gucci,
Ermenegildo Zegna, Carolina Herrera, Burberry, oceniajg rynki ulic handlowych miast
regionalnych jako zbyt niedojrzate i ze zbyt matym potencjatem klientow.

W granicach analizowanego obszaru znajduje sie okoto 1 674 lokali handlowych usytuowanych
przy badanych ulicach handlowych oraz ok. 835 lokali zlokalizowanych w wybranych
nowoczesnych, wielkopowierzchniowych centrach handlowych. Kolejne 170 lokali handlowych
zostanie otworzonych w bedgcym w budowie centrum handlowym Sukcesja.

Analiza obecnosci popularnych najemcéw sieciowych w wybranych centrach handlowych
wykazuje, ze wszyscy aktywni najemcy posiadajg w nich swoje lokale.

Na potrzeby niniejszego raportu firma DTZ przeprowadzita badanie wsrdd najbardziej
aktywnych sieci handlowych, zaréwno krajowych jak i miedzynarodowych, ktére swoje
placowki rozwijajg bgdz w przesztosci rozwijaty zarowno w sektorze centrow handlowych jak i
w formacie sklepéw zlokalizowanych przy giéwnych ulicach miast. Badaniem zostaty objete
popularne marki z branzy moda, akcesoria i dodatki, zdrowie i uroda oraz ustugi. Badanie
przeprowadzono w formie wywiaddw telefonicznych oraz bezposrednich, z osobami
reprezentujgcymi sieci handlowe odpowiedzialnymi za rozwdj i/lub dziatania operacyjne sieci.
Warunkiem badania byto zachowanie anonimowosci operatorow.

Badaniem zostato objetych 60 ogdlnopolskich sieci handlowych reprezentujgcych popularne
marki. Przeprowadzona analiza sktadu branzowego badanych ulic wykazata luki podazowe
m.in. w sektorze moda, dlatego badanie popytu skoncentrowane byto na tej branzy, ktérg
reprezentowato 63% ankietowanych sieci handlowych. O opinie na temat tddzkich ulic
handlowych i perspektyw handlu zapytano sieci odziezowe, obuwnicze jak i specjalizujgce sie
w sprzedazy bielizny. 17% ankietowanych sieci reprezentuje kategorie zdrowie i uroda, a 6%
to sieci oferujgce akcesoria i bizuterie.

Biorgc pod uwage techniczne uwarunkowania dostepnych lokali w analizowanej strefie,
badanie popytu koncentrowato sie na najemcach mato- i sredniopowierzchniowych
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(odpowiednio 40% i 44%). O opinie zapytano jednak takze wieksze sieci, w celu optymalizacji
doboru najemcow.

Opierajgc sie na opiniach sieci handlowych, potencjalny popyt na lokale handlowe mozna
ocenic jako znikomy. Zidentyfikowano gtéwne bariery wejscia dla operatoréw handlowych w
lokalizacje przy ulicach handlowych:

Znaczgca grupa badanych najemcow — ponad 62% — jako przyczyne braku popytu na
lokal przy ulicy handlowej w Lodzi podaje ogdéiny brak zainteresowania ulicami handlowymi
jako kanatu sprzedazy swoich towarow. Dotyczy to nie tylko Lodzi, ale takze innych miast.
Najlepiej oceniane pod tym kgtem sg Warszawa i Krakdw (ze wzgledu na duzy ruch
turystyczny generujgcy przeptyw klienta), cho¢ rowniez na tych dwoch najsilniejszych rynkach
sytuacja ulegta pogorszeniu w ostatnich 3-4 latach. Do podstawowych ograniczen potencjatu
ulic handlowych zaliczono: brak odpowiedniej infrastruktury umozliwiajgcej naptyw
wystarczajgcej liczby klientéw ze szczegolnym naciskiem na ograniczona liczbe
ogolnodostepnych miejsc parkingowych w bliskiej okolicy ulic handlowych, zwyczaje zakupowe
(brak nawyku kupowania na ulicach handlowych, dominacja nowoczesnych centrow
handlowych jako gtdbwnego miejsca robienia zakupow), warunki klimatyczne, czynniki natury
technicznej (np. brak poszukiwanego metrazu lokalu bgdz lokalu o parametrach technicznych
spetniajgcych wymagania danego operatora).

- Okoto 8% badanych najemcow podkresla swojg obecnos$¢ w jednym lub wiecej
centréw handlowych zlokalizowanych w centrum miasta lub w bliskiej odlegtosci, co ogranicza
mozliwos¢ ekspansji ze wzgledu na ryzyko kanibalizacji placowek i osiggniecia
niewystarczajgcych obrotow handlowych.

8% najemcow wskazuje, ze cho¢ w ich strategii znajduje sie otwieranie lokali przy
ulicach handlowych, to oferta lokali w Lodzi i warunki ekonomiczne (z jednej strony kosztowe —
stawki czynszu, z

drugiej generowane przychody) zweryfikowaty negatywnie plany otwaré lokalu w
miescie.

18% badanych sieci handlowych aktualnie nie planuje rozwoju placowek przy ulicach
handlowych, jednak nie wyklucza w dtugoletniej (ponad 5-letniej) perspektywie czasu wejscia
na ulice handlowe (jako generalny trend, nie analizujgc konkretnie otwarcia sklepu w t.odzi)
przy zatozeniu usuniecia istotnych barier wymienionych powyzej oraz stworzeniu
wystarczajgcej oferty handlowej i masy krytycznej lokali reprezentujgcych podobny profil
dziatania jako czynnika pozytywnie wptywajgcego na atrakcyjnosc ulic handlowych dla
klientow. Podkres$lana jest takze waga spéjnego zarzgdzania doborem najemcoéw i strategia
najmu jako narzedzia ksztattowania swiadomej polityki kreowania strefy handlowe;.

Brak zainteresowania popularnych najemcow sieciowych otwarciem sklepu przy ulicach
handlowych w todzi determinuje koniecznos¢ uwzglednienia w strategii najmu innej grupy
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najemcow prezentujgcej odmienny profil oferty adresowanej do innej grupy klientow.
2.2 Analiza porownawcza struktury najemcow przy ulicach handlowych i w wybranych centrach
handlowych

Na podstawie zestawienia najemcow (wg liczby lokali) obecnych na przebadanych ulicach
handlowych oraz prowadzgcych swoje sklepy w centrach handlowych uwzglednionych do
celdw poréwnawczych, przeprowadzono analize wystepowania poszczegolnych kategorii
produktowych w tych lokalizacjach.

Dla celéw analizy pordwnawczej usunieta zostata kategoria lokali, dla ktorych nie udato sie w
trakcie badania ustali¢ kategorii.

Zauwazalna jest duza dysproporcja w udziale kategorii moda na niekorzysc¢ ulic handlowych.
W centrach handlowych najemcy tej branzy zajmujg 43% lokali uzytkowych, podczas gdy w
zewidencjonowanych strefach ulic handlowych operatorzy z ofertg modowg wynajmujg tylko
8% dostepnych lokali. W strategii kreowania masy krytycznej centréw handlowych, bogata,
réznorodna i dobrze sprofilowana oferta handlowa sklepéw odziezowych (tgcznie z
obuwniczymi, galanterig i odziezg dziecieca) jest traktowana jako jeden z kluczowych
elementoéw decydujgcych o atrakcyjnosci danego obiektu dla potencjalnych klientow.

W poréwnaniu ze strefami handlu srédmiejskiego w innych gtéwnych aglomeracjach w Polsce,
oferta punktow gastronomicznych w strefie sSrédmiejskiej t.odzi jest zauwazalnie skromna. W
todzi lokale zdefiniowane jako gastronomia (restauracje, kawiarnie, puby, bary, punkty
gastronomiczne typu fast food) wystepujg jedynie w 8% dostepnych lokali podczas gdy w
innych miastach odsetek ten wynosi nawet 35%. Co wiecej, w przypadku todzi wskaznik lokali
gastronomicznych na ulicach handlowych plasuje sie ponizej wyniku odnotowanego w
centrach handlowych, gdzie najemcy gastronomiczni zajmujg srednio 10% dostepnych lokali, a
w przypadku Manufaktury i Galerii Lodzkiej odsetek ten oscyluje nawet wokot 15%. Warto
podkresli¢, ze szeroka i zréznicowana oferta gastronomiczna jest jednym z aspektow
postrzeganych przez turystow i mieszkancow jako element decydujgcy o atrakcyjnosci centrum
miasta jako miejsca spotkan i spedzania czasu wolnego i rekomendowanym jest wzmocnienie
tej funkcji na badanym obszarze. 75% lokali gastronomicznych zidentyfikowanych w badanej
strefie zlokalizowne jest przy ulicy Piotrkowskiej, ktéra ma najwiekszy potencjat rozwoju tej
kategorii handlowej. Jednak w ofercie catej ulicy Piotrkowskiej lokale gastronomiczne stanowig
12%, co nadal jest niskg wartoscig w poréwnaniu do gtéwnych ulic handlowych w innych
miastach.

W todzi kategoria banki/ustugi finansowe reprezentowana jest tylko w 3% lokali uzytkowych na
gtdéwnych ulicach handlowych, podczas gdy w innych gtéwnych miastach w Polsce wskaznik
ten dochodzi do 10%.

Istotnie niski jest udziat kategorii jubilerzy i galerie sztuki w liczbie dostepnych lokali
uzytkowych — zaledwie po 1% liczby placéwek. Kategorie te, jako potencjalnie atrakcyjne dla
turystow odwiedzajgcych miasto, w strukturze handlu srodmiejskiego zazwyczaj
reprezentowane sg w 5% - 7% dostepnych placéwek. Dla poréwnania, w zanalizowanych
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centrach handlowych najemcy z ofertg jubilerskg zajmujg 6% lokali. Mozna zakfadac, Ze sieci z
artykutami ,jubiler i akcesoria” wobec braku odpowiedniej jakosci powierzchni najmu na
gtownych ulicach handlowych, zdecydowaty sie

otworzy¢ swoje punkty sprzedazy w centrach handlowych usytuowanych w srodmiejskiej
strefie Lodzi.

Stosunkowo wysoki odsetek z liczby lokali usytuowanych na ulicach handlowych todzi
stanowig operatorzy spozywczy (8%). Trzeba jednak podkresli¢, ze sg to gtéwnie sklepy
,090Inospozywcze”. Natomiast reprezentacja sklepow specjalistycznych, np. z czekoladkami,
kawg i herbatg, eko-zywnosc¢, wysokie jakosciowo wyroby delikatesowe, jest znikoma, podczas
gdy w centrach handlowych specjalistyczne sklepy spozywcze sg kategorig o bogatej ofercie.

Wykres: Poréwnanie struktury branzowej lokali w centrach i przy ulicach handlowych — wedtug liczby
lokali

43%8%10%8%10%34%6%10%6%2%6%1%4%1%4%18%3%8%2%6%2%4%2%2%2%0%1%3%0%3%0%1%0
%10%20%30%40%50%60%70%80%90%100%Centra handloweUlice handlowegaleria sztukidyskont
odziezowybank, ustugi finansowerozrywkamultimedialnnesklep specjalistycznyart.spozywczeustugiart.
wyposazenia domujubiler, akcesoriaelektronikazdrowie i urodapustostanygastronomiamoda

Zrodio: DTZ

Tabela: Poréwnanie struktury branzowej lokali w centrach i przy ulicach handlowych — wedtug liczby
lokali

moda 43% 8%
gastronomia 10% 8%
pustostany 10% 34%
zdrowie i uroda 6% 10%
elektronika 6% 2%
jubiler, akcesoria 6% 1%
art. wyposazenia domu 4% 1%
ustugi 4% 18%
art.spozywcze 3% 8%
sklep specjalistyczny 2% 6%
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Inne 2% 4%
multimedia 2% 2%
rozrywka 2% 0%
bank, ustugi finansowe 1% 3%
dyskont odziezowy 0% 3%
galeria sztuki 0% 1%
Zrodto: DTZ

Nalezy zauwazyc, ze dobor najemcow w centrach handlowych jest optymalny pod katem
kryteriow przyjetych przez deweloperéw, do ktorych naleza:

- roznorodnos$c¢ kategorii i marek handlowych oferty, atrakcyjna dla réznorodnych grup
klientow;

- dopasowanie profilu oferty do oczekiwan potencjalnych klientow;

- jakos¢ i stabilnos¢ operatoréw handlowych;

- aspekt unikalnosci oferty w poréwnaniu z obiektami konkurencyjnymi;

- wymiar finansowy, konieczny do uwzgledniania w dziatalnosci operatoréw komercyjnych.
3. Analiza stawek czynszowych

3.1 Poziom stawek czynszu osigganych na ulicach handlowych w analizowanej strefie Rdzenia
Strefy Wielkomiejskiej

Analiza stawek czynszowych zostata wykonana dla 1.164 lokali zlokalizowanych w
wyznaczonej strefie. Nie uwzgledniono lokali, ktére na dzien badania okreslone byty jako
pustostany lub lokale w remoncie.

Zgodnie z przyjetg metodologig, analiza stawek czynszu zostata oparta na danych
pochodzgcych z trzech zrodet:

1 dla lokali miejskich (lub bedgcych w trwatym zarzgdzie Miasta) informacje pochodzg z
zestawienia przestanego przez Zamawiajgcego;

[1 dla lokali niebedacych wilasnoscig Miasta: od wtascicieli lub najemcow lokali.
Informacje pochodzg z wywiadéw bezposrednich oraz telefonicznych;

1 dla lokali niebedacych wiasnoscig Miasta w przypadku odmowy podania stawki
czynszu dla okreslenia rynkowej stawki czynszu zastosowane zostato podejscie poréwnawcze
stawki czynszu. Informacja o stawce czynszu stanowi tajemnice handlowg, ktéra moze zostac
ujawniona tylko w przypadku wystepowania dobrej woli wiasciciela lub najemcy. Podejscie
porownawcze polega na okresleniu stawki czynszu przy zatozeniu, ze stawka ta odpowiada
cenom, jakie uzyskano za lokale podobne, ktére byty przedmiotem najmu.
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Zgodnie z ustaleniami z Zamawiajgcym 123 lokale, dla ktérych nie udato sie ustali¢ bgdz
oszacowac stawki czynszu, zostaty usuniete z zestawienia i nie poddano ich analizie.
Stawka czynszu nie obejmuje optat eksploatacyjnych, stanowi tylko stawke ptacong przez
najemce wiascicielowi jako stawka bazowa wynikajgca z umowy.

W analizie srednich stawek czynszowych postuzono sie wyznaczeniem sredniej stawki
czynszu, wazonej powierzchnig. Jest to jedyna metoda

wyznaczania $redniej stawki czynszu, stosowana w analizach czynszowych sektora
powierzchni handlowych i ustugowych.

Najwyzsze srednie stawki czynszu odnotowano przy ulicach Zielonej, Piotrkowskiej oraz
Zamenhoffa. Po wytgczeniu lokali usytuowanych w oficynach znaczaco wzrasta Srednia

stawka czynszu dla ulicy Piotrkowskiej.
Wykres Srednie stawki czynszu przy badanych ulicach (w PLN/ m kw/ miesiagc)

251929441844272523174935262333492260282928175043010203040506070P!I.
WolnosciGdanskaSienkiewiczaZamenhofaNawrotPiotrkowskaWieckowskiegoNarutowiczaJara
czaWschodniaZielonaOgétemSrednia stawka czynszuSrednia stawka czynszu z wytgczeniem
oficyn
Zrodto: DTZ
Tabela Srednie stawki czynszu przy badanych ulicach (w PLN/ m kw/ miesiac)

Pl. Wolnosci 25,2 26,0
Gdanska 19,2 23,2
Sienkiewicza 29,3 32,9
Zamenhofa 43,5 48,6
Nawrot 17,9 22,3
Piotrkowska 43,6 59,8
Wieckowskiego 26,7 28,0
Narutowicza 24,9 28,5
Jaracza 23,3 28,3
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Wschodnia 16,9 17,1
Zielona 48,9 49,5
Ogétem 34,7 42,7
Zrédio: DTZ

Wysoki poziom stawek czynszu przy ulicy Piotrkowskiej wynika z prestizowego charakteru tej
ulicy, bedacej gtbwng ulicg handlowg miasta. Zlokalizowane sg tu placowki handlowe, ktére
akceptujg wyzszy poziom czynszu. W 126 z 510 lokali odnotowano stawke czynszu wyzszg niz
60 PLN/ m kw./ miesigc.

Nalezy zauwazy¢, ze wysoki poziom stawek czynszu przy ulicy Zielonej wynika z bardzo
niskiego (11%) udziatu lokali gminnych w zasobach lokali oraz wysokich uzyskiwanych
stawkach czynszu lokali usytuowanych w bliskim sgsiedztwie skrzyzowania z ulicg
Piotrkowska. Wptyw struktury wtascicielskiej na stawke czynszu przedstawiono w dalszej
czesci niniejszego rozdziatu.

Podobng sytuacje zaobserwowano przy ul. Zamenhofa, gdzie najwyzsze stawki czynszu
dotyczg lokali usytuowanych w bliskim sgsiedztwie skrzyzowania z ulicg Piotrkowskg, czesto
wynajetych znanym sieciom handlowym.

Najnizsze poziomy stawek czynszowych odnotowano na ulicach Wschodniej, Nawrot oraz
Gdanskiej. Czynnikami wptywajgcymi na niskie poziomy stawek czynszu w tych lokalizacjach
sg: wysoki udziat pustych lokali w ogolnym zasobie lokali (41% dla ulic Nawrot oraz
Wschodniej, 27% dla ulicy Gdanskiej), wysoki udziat lokali bedgcych wiasnoscig lub w
zarzgdzie gminy (60% dla ulicy Gdanskiej, 56% dla ulicy Wschodniej oraz 29% dla ulicy
Nawrot) oraz niskiej reprezentacji najemcow sieciowych (tylko

5 lokali na ul. Gdanskiej, 4 na ul. Nawrot oraz 3 na ul. Wschodniej). Dla ulic Nawrot i Gdanskiej
po wytgczeniu lokali w oficynach Srednie stawki wzrastajg o odpowiednio 25% i 21%.
Ponizsza mapa prezentuje geograficzne zroznicowanie stawek czynszu. Mapa zostata
sporzgdzona przez Zleceniodawce i prezentuje Srednie arytmetyczne stawki czynszu dla

budynkow zlokalizowanych przy badanych ulicach.
Mapa Stawki czynszu przy badanych ulicach (w PLN/ m kw/ miesiac)

'I_egenda<15 PLN; 15,1 -30 PLN; 30,1 -50 PLN; 50,1 —100 PLN, >100 PLN
Zrodto: UML na podstawie danych DTZ uzyskanych w trakcie spisu przeprowadzonego 25 marca - 15 kwietnia
2015

Stawki czynszu za lokale usytuowane w oficynach sg srednio o blisko 30% nizsze niz stawki
osiggane za lokale z frontowg ekspozycjg, co wynika z ich mniejszej atrakcyjnosci dla
najemcow. Najwiekszymi réznicami w

poziomach stawek czynszu ze wzgledu na potozenie charakteryzujg sie lokale przy ulicach
Piotrkowskiej i Zamenhoffa.

Tabela Srednie stawki czynszu przy badanych ulicach (w PLN/ m kw/ miesigc) w podziale na potozenie
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lokali
Pl. Wolnosci 25,2 26,0 13,3 51%
Gdanska 19,2 232 58 25%
Sienkiewicza 29,3 32,9 16,9 51%
Zamenhofa 43,5 48,6 10,7 22%
Nawrot 17,9 22,3 6,0 27%
Piotrkowska 43,6 59,8 13,6 23%
Wieckowskiego 26,7 28,0 7,5 27%
Narutowicza 24,9 28,5 13,7 48%
Jaracza 23,3 28,3 7,8 28%
Wschodnia 16,9 17,1 14,2 83%
Zielona 48,9 49,5 37,6 76%
Ogétem 34,7 42,7 12,5 29%
Zrédio: DTZ

Jednym z czynnikdw wptywajgcych na wysokosc¢ stawki czynszu w nowoczesnych centrach
handlowych jest wielkos¢ wynajetego lokalu. W celu weryfikacji wptywu tego czynnika na
wysokosc¢ stawek czynszu przy badanych ulicach, przeprowadzono analize w podziale na

klasy wielkosci lokali, ktérej wyniki prezentuje ponizsza tabela.
Tabela Srednie stawki czynszu przy badanych ulicach (w PLN/ m kw/ miesigc) w podziale na wielkosci
lokali (z wytaczeniem lokali usytuowanych w oficynach)

Pl. Wolnosci 37,8 36,8 24,5 16,5 26,0
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Gdanska 19,1 22,0 29,4 244 23,2
Sienkiewicza 28,5 26,7 67,8 brak 32,9
Zamenhofa 45,7 43,7 53,4 brak 48,6
Nawrot 22,1 22,4 brak brak 22,3
Piotrkowska 88,8 69,0 56,4 42,2 59,8
Wieckowskiego 23,3 26,3 41,9 brak 28,0
Narutowicza 23,4 32,7 29,8 18,5 28,5
Jaracza 26,8 32,2 29,7 20,0 28,3
Wschodnia 16,9 16,3 18,5 brak 171
Zielona 54,4 48,7 66,2 30,0 49,5
Ogotem 32,9 45,2 49,5 32,3 42,7
Zrodto: DTZ

Poza ulicg Piotrkowska, na ktorej Srednie stawki czynszu malejg wraz ze wzrostem wielkosci

lokalu analiza wykazata, ze poziom czynszu (odmiennie od praktyki rynkowej w centrach

handlowych), nie jest istotnie zdeterminowany przez wielkos¢ lokali, cho¢ w przypadku

najwiekszych lokali (powyzej 300 m kw., ktére stanowig jednak tylko 2% zasobdw lokalowych),

stawki czynszowe sg odpowiednio nizsze.

Drugim waznym czynnikiem wptywajgcym na poziom stawki czynszu jest kategoria branzowa

najemcy. Najwyzsze srednie stawki czynszu na badanym obszarze dotyczg kategorii banki/

instytucje finansowe. Galerie sztuki, funkcje inne, ustugowe oraz sektor artykutéw wyposazenia

wnetrz to branze, w ktorych odnotowane stawki czynszu sg najnizsze.

Wykres Srednie stawki czynszu w podziale na kategorie branzowe (w PLN/ m kw/ miesiac)
38188522301240175150442820340102030405060708090art. spozywczeart. wyposazenia

domubank/ instytucja finansowadyskont odziezowyelektronika galeria

sztukigastronomiainnejubiler/ akcesoriamoda multimediasklep specjalistycznyustugizdrowie i

uroda

Zrédto: DTZ

Tabela Srednie stawki czynszu w podziale na kategorie branzowe i potozenie lokalu (w PLN/ m kw/

miesiac)
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art. spozywcze

art. wyposazenia domu
bank/ instytucja finansowa
dyskont odziezowy
elektronika

galeria sztuki

gastronomia

inne

jubiler/ akcesoria
moda

multimedia

sklep specjalistyczny
ustugi

zdrowie i uroda

Ogoétem (Srednia wazona powierzchnia)

Zrédto: DTZ
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51 brak
52 18
46 7
32 13
27 13
40 15
42,7 125

Najwiekszg liczbe lokali z najwyzszymi stawki najmu (z grupy 173 lokali o stawce czynszu
przekraczajgcej 60 PLN/ m kw. / miesigc) odnotowano w kategoriach bank/ instytucja
finansowa (35 lokali), gastronomia (35 lokali), moda (30 lokali) oraz artykuty spozywcze (21

lokali).

Najwyzsze osiggniete miesieczne stawki czynszu (przekraczajgce 120 PLN / m kw.) ptacone
sg gtdwnie przez banki zloklizowane przy ulicy Piotrkowskiej, w potudniowe;j jej czesci (na
potudnie od skrzyzowania z ul. Tuwima) za lokale z przedziatu wielkosciowego pomiedzy 50 —

150 m kw.
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Niski poziom stawek czynszu za lokale z branzy galerie sztuki i inne (obejmujgce lokale
wynajete przez stowarzyszenia, fundacje) wynika z charakteru najemcow, ktorzy nie generujg
dochodow, a ich obecnos$¢ w badanej strefie uzasadniona jest wzgledami spotecznymi, nie
komercyjnymi.

Czynnikiem znaczgco wptywajgcym na niski poziom stawek czynszu za lokale z artykutami
wyposazenia wnetrz jest struktura wtascicielska (10 z 12 lokali to lokale bedace wtasnoscig
Gminy).

W grupie lokali o najnizszej stawce czynszu (284 lokale o stawce nieprzekraczajgcej 10 PLN/
m kw./ miesigc) dominujg lokale ustugowe (107

lokali, z czego 82 usytuowane sg w oficynach), z branzy inne (40 lokali) i sklepy
specjalistyczne oraz z artykutami spozywczymi (po 13 lokali).

W przypadku ulic handlowych stawka czynszu jest roznicowana takze ze wzgledu na
wiasciciela lokalu. Najwieksze rozbieznosci odnotowano pomiedzy stawkami lokali bedgcych w

posiadaniu Gminy oraz lokalami prywatnymi.
Tabela Srednie stawki czynszu w podziale na wiasciciela lokalu (w PLN/ m kw/ miesigc)

Pl. Wolnosci 13,2 38,2 35%
Gdanska 8,9 26,5 33%
Sienkiewicza 19,0 39,5 48%
Zamenhofa 8,3 58,8 14%
Nawrot 8,4 21,8 38%
Piotrkowska 25,6 57,7 44%
Wieckowskiego 25,6 27,2 94%
Narutowicza 15,0 32,2 47%
Jaracza 7,4 35,7 21%
Wschodnia 11,3 21,1 54%
Zielona 48,5 48,9 99%
Ogoétem 38,2 44,7 85%
Zrodto: DTZ
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W ocenie DTZ rozbieznos¢ stawek ze wzgledu na wtasciciela wynika z odmiennych kryteriéw
doboru najemcy. Dla wiasciciela prywatnego jednym z najwazniejszych kryteriow doboru
najemcy jest kryterium dochodowe. W przypadku lokali miejskich preferencje doboru
najemcow zostang zanalizowane w rozdziale 3.4. Nalezy jednak podkresli¢, ze Miasto
wynajmuje lokale zaréwno najemcom niekomercyjnym (fundacje, stowarzyszenia, przedszkola,
itp.), takze jak i komercyjnym, ale spetniajgcym wazne funkcje spoteczne (galerie sztuki, lokale
kreatywne, warsztatownie, punkty ustugowe dla mieszkancow), dla ktérych stawki czynszow
na poziomie rynkowym sg za wysokie.

Dokonano takze analizy srednich stawek czynszu uwzgledniajgc stan techniczny lokalu, ktory
zostat oceniony w trzystopniowej skali podczas badania. Srednia stawka czynszu za lokale o
najnizszej ocenie stanu technicznego ksztattuje sie na poziomie 11,5 PLN/ m kw./ miesigc, w
poréwnaniu do 27,9 PLN za lokale w srednim stanie technicznym i 43,5 PLN za lokale bedgce
w dobrym stanie technicznym.

3.2 Poziom i estymacje czynszow w wybranych centrach handlowo-ustugowych

Zgodnie z zakresem Zadania, dokonano estymacji stawek czynszowych w wybranych przez
Zleceniodawce nowoczesnych centrach handlowych: Manufaktura, Galeria tédzka, Sukcesja,
Port £L6dz, CH Tulipan oraz Pasaz L.édzki.
Zasady ksztattowania stawek czynszowych w nowoczesnych obiektach handlowych oparte sg
na szerokim zestawie réznorodnych czynnikow, ktére mozna ogolnie podzieli¢ na dwie
kategorie:
Czynniki zewnetrzne, wynikajgce z sytuacji na rynku lokalnym:

[ wielkos$¢ zasobdéw nowoczesnego handlu na lokalnym rynku;

[1 skala nasycenia rynku lokalnego nowoczesng powierzchnig handlowa;

[ stopien konkurencji na danym rynku;

[1 obecnosé sieci handlowych prowadzgcych swoje placowki handlowe / ustugowe w
segmencie nowoczesnych centréw handlowych;

[1 potencjat konsumencki rynku — sita nabywcza, zwyczaje zakupowe mieszkancow.

Czynniki wewnetrzne, powigzane z sytuacjg danego obiektu:

[J pozycja rynkowa i prestiz danego centrum handlowego;

[1 dopasowanie danego projektu do wymagan sieci handlowych — skomponowanie
powierzchni zgodnie z regutami kreowania sprawnie dziatajgcego obiektu handlowego;

[ branza najemcy;

1 wielkosc lokalu;

[1 usytuowanie lokalu w ramach obiektu handlowego;

[ sita negocjacyjna najemcy;

Analiza dostepnych danych rynkowych wskazuje wystepujgce reguty polityki wtascicieli
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nowoczesnych obiektow handlowych w kwestii stosowania siatki stawek czynszu.
Potwierdzone zostaty kluczowe wagi czynnikéw decydujgcych o ksztattowaniu stawek czynszu
najmu. Najwazniejsze konkluzje oparte na analizie stawek czynszu w nowoczesnych obiektach
handlowych wskazuja, ze:

[ najwyzsze stawki czynszu najmu stosowane sg dla lokali o wielkosci powierzchni
najmu do 150 m kw.;

[J branze produktowe, ktérych przedstawiciele ptacg najwyzsze stawki czynszu najmu
to:

- jubiler i akcesoria,

- zdrowie i uroda,

- moda i dodatki,

- elektronika,

- operatorzy ustug,

- punkty z prasag,

- sklepy spozywcze — wyspecjalizowane,

- butiki z drobnymi artykutami wyposazenia domu

- banki,

- kawiarnie,

- punkty gastronomiczne typu ,fast ford”, usytuowane przewaznie w strefie ,food court”;

W metodologii analizy rynku nowoczesnych powierzchni handlowych stosowana jest definicja
stawki czynszu ,prime”, ktéra dotyczy lokali z ofertg z segmentu ,moda”, o wielkosci 80 m kw.
— 120 m kw., usytuowanych w najlepiej wyeksponowanych miejscach w wiodgcych centrach
handlowych. W todzi stawki te osiggajg 55 — 65 euro / m kw. / miesigc. Dla uscislenia, podany
poziom czynszu dotyczy bardzo ograniczonej liczby lokali, spetniajgcej podane powyzej
Kryteria.

Dla poréwnania, stawki czynszu za najlepszej jakosci lokale uzytkowe o dobrym standardzie
technicznym i wyposazeniu, usytuowane w najbardziej wyeksponowanych miejscach ulicy
Piotrkowskiej oscylujg pomiedzy 130 a 140 PLN / m kw. / miesigc netto.

Tabela Srednie stawki czynszu w podziale na kategorie branzowe w centrach handlowych i przy ulicach
handlowych (w PLN/ m kw/ miesiac)

art. spozywcze 44 37,8 59
art. wyposazenia domu 46 18 26,5
bank/ instytucja finansowa 118 85 90
dyskont odziezowy brak 22 20
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elektronika
galeria sztuki
gastronomia
inne

jubiler/ akcesoria
moda
multimedia
rozrywka

sklep specjalistyczny

ustugi 137 20
zdrowie i uroda 128 34

Ogétem 79

Zrédto: DTZ
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brak 12
127 40
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236 51
101 50
92 44
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50 28
20
35
7 43,6

314

13

44,6

22

55,5

67

50
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43

Wszystkie kategorie za wyjatkiem artykutow spozywczych odnotowujg duzo wyzsze poziomy
stawek czynszowych w centrach handlowych. W przypadku sklepow spozywczych te
zlokalizowane w centrach handlowych wynajmujg duzo wigksze powierzchnie, za ktére stawki
czynszowe sg duzo nizsze niz za niewielkie lokale zlokalizowane przy ulicach handlowych.
Zakres rynkowych stawek czynszu w centrach handlowych w todzi, w podziale na

poszczegodlne branze produktowe i wielkosci lokali zostat przedstawiony w ponizszej tabeli.
Tabela: Stawki czynszu w centrach handlowych w todzi (EUR/ m kw./ miesigc)

Art. wyposazenia domu

Bank, ustugi finansowe

Fundusze
Europejskie
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31-64 14-75 11-32

brak 64-66 21-24
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Elektronika 29-64 16-85 14-26 brak brak 7-12
Gastronomia 16 -105 15-78 15-45 10-30 brak brak
Jubiler, akcesoria 35-103 25-83 brak brak brak brak
Moda 26-62 16-78 16-53 14-38 14-22 9-18
Multimedia 55-81 21-51 38-49 brak 12 - 14 12- 17
Inne 52-106 16-22 60-65 8-12 brak brak
Rozrywka 28-34 brak 1-9 8-23 4-6 2-8
Sklep 33-62 21-46 12-18 12-22 10-19 5-15

specjalistyczny
Spozywczy 39-62 35-52 brak brak brak 9-18
Ustugi 11-59 25-68 4-6 brak brak brak

Zdrowieiuroda 27-85 21-78 22-50 19-41 brak 19-27

Zrédio: DTZ
3.3 Czynniki determinujgce wysokos¢ realnych osiggalnych stawek czynszowych

Przeprowadzona analiza stawek czynszu wykazata, ze wysokos¢ stawki czynszu za lokale
potozone przy badanych ulicach jest skorelowana z nastepujgcymi czynnikami:

- lokalizacja — najwyzsze stawki czynszu osiggalne sg na ulicach o najwyzszym natezeniu
ruchu pieszego, charakteryzujgcych sie koncentracjg budynkéw, miejsc generujgcych ruch
pieszy (instytucje samorzgdowe, kultury, budynki administracyjne, uzytecznosci publicznej itp.),
ulic bedgcych tradycyjnie miejscem handlu oraz o wysokim prestizu.

- potozenie lokalu wzgledem ulicy — znaczgco wyzsze czynsze odnotowano w lokalach
frontowych;

- struktura wiascicielska lokalu — ze wzgledu na rézne kryteria i preferencje doboru najemcy
stawki czynszu w lokalach gminnych sg nizsze niz te osiggalne w lokalach prywatnych;

- wielko$¢ lokalu — analiza wykazata, ze w przeciwienstwie do silnie wystepujgcej zaleznosci
wysokosci stawki czynszu od wielkosci lokalu obserwowanej w nowoczesnych centrach
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handlowych, w przypadku ulic handlowych nie zaobserwowano podobnych trendéw;
- stan techniczny lokalu — wysokie koszty dostosowania lokalu do standardu odpowiadajgcego
wymaganiom najemcow oraz wysokie koszty optat eksploatacyjnych (przyktadowo brak
ogrzewania w lokalach generujgcy
wysokie koszty zimg) stanowig bariere dla najemcow i znaczgco wptywajg na oczekiwang
stawke czynszu najmu;
- branza najemcy — analogicznie do trendow odnotowanych w centrach handlowych, stawka
czynszu pozostaje skorelowana z branzg najemcy, co wynika ze zréznicowanego potencjatu
generowania obrotow z dziatalnosci handlowej i poziomu akceptacji czynszu;
- renoma i sita negocjacyjna najemcy;
- dtugos¢ pozostawania placowki w ofercie rynkowej — analiza zapytan ofertowych wykazata
powigzanie wysokosci stawki czynszu z dtugos$cig czasu pozostawania lokalu w ofercie
rynkowej. Rdznice pomiedzy pierwotng stawkg czynszu ofertowg a finalnie uzyskang mogg
siega¢ od 20% do 30%.
Do czynnikow zewnetrznych majgcych wptyw na wysokos¢ stawek czynszu naleza:
- potencjat zakupowy konsumentow rozumiany jako ogdlna sita nabywcza populacji zaréwno
mieszkancow strefy oddziatywania ulic handlowych, jak i klientéw mobilnych — pracownikow,
turystow;

- trendy konsumenckie wptywajgce na wielkos¢ grupy klientow robigcych zakupy przy ulicach
handlowych;
- wielkosg, bliskosc¢ i rodzaj nowoczesnych, wielkopowierzchniowych centrow handlowych,
wptywajgca na popyt najemcdw na powierzchnie handlowe przy ulicach i ich site negocjacyjng
przy ustalaniu stawek czynszu;
- poziom pustostanow odnotowanych na ulicy handlowej bedgcy miernikiem popytu najemcow.
Rosngca liczba dostepnych lokali wptywajgca na obnizenie oczekiwanej przez najemce stawki
CZynszu;

3.4 Analiza dotychczasowej polityki najmu lokali uzytkowych przez Miasto

Analiza dotychczasowej polityki Miasta najmu lokali uzytkowych, zostata przeprowadzona na
podstawie materiatéw przedstawionych przez Urzad Miasta todzi. Udostepnione materiaty to:
] ,Baza lokali uzytkowych”
[1 ogélnodostepne zarzgdzenia Prezydenta Miasta todzi definiujgce podziat ulic w
miescie na poszczegolne strefy oraz okreslajgcy stawki czynszu najmu miejskich lokali
uzytkowych.

Narzedziem realizacji polityki ksztattowania stawek czynszu dla lokali uzytkowych bedacych
wiasnoscig Miasta jest zarzadzenie nr 3568/V1/12 Prezydenta Miasta todzi z dnia 21 grudnia
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2012 roku (wraz z pdzniejszymi zmianami). Zarzgdzenie powyzsze wprowadza podziat miasta
todzi na strefy oraz ustala stawki czynszu stosowane do wynajmu lokali uzytkowych bedgcych
w zasobach witasnosciowych Miasta.

W odniesieniu do zanalizowanych ulic strefy srédmiejskiej, objete sg one zasiegiem Stref od 0
(najbardziej prestizowa lokalizacja) do IlI.

Zanalizowane ulice pogrupowane zostaty wedtug Stref wyznaczonych cytowanym
zarzgdzeniem nr 3568/VI/12.

Strefa 0 — najbardziej prestizowa

1 Ul. Piotrkowska — pomiedzy Placem Wolnosci a Al. Pitsudkiego / Al. Mickiewicza, oraz
Plac Wolnosci — lokale usytuowane w parterach / bgdz w parterach i na pietrze, posiadajgce
front wychodzgcy bezposrednio na ulice.

Strefa |

Zachodnie przecznice od ul. Piotrkowskiej:
[1 ul. Wieckowskiego — do ul. Zachodniej

1 ul. Zielona — do ul. Zachodniej
[J ul. Zamenhofa — do al. Kosciuszki

Wschodnie przecznice od ul. Piotrkowskiej:
[1 ul. Jaracza - do ul. Wschodniej
[ ul. Narutowicza — do ul. Kilinskiego
1 ul. Moniuszki — do ul. Sienkiewicza
[1 ul. Nawrot — do ul. Sienkiewicza

Strefa ll

[1 Oficyny budynkéw strefy O |

[J ul. Jaracza od ul. Wschodniej do ul. Kilinskiego

1 ul. Nawrot od ulicy Sienkiewicza do ul. Kilinskiego

1 ul. Wschodnia

[ ul. Sienkiewicza — na odcinku pomiedzy ul. Narutowicza a al. Pitsudskiego
1 ul. Narutowicza — pomiedzy ul. Kilinskiego a pl. Dgbrowskiego

[1 ul. Zielona — pomiedzy al. Kosciuszki a ul. Matg

1 ul. Wieckowskiego — pomiedzy ul. Zachodnig a ul. Gdanska

1 ul. Gdahska — pomiedzy ul. Ogrodowg a ul. Kopernika
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Strefa lll
1 Oficyny budynkow strefy II
1 ul. Gdanska pomiedzy ul. Kopernika a al. A. Mickiewicza

Zarzgdzenie nr 3568/V1/12 okresla stawki wywotawcze dla lokali wynajmowanych w drodze
przetargu oraz minimalne i maksymalne stawki czynszu w przypadkach zmiany najemcy w
trybie bezprzetargowym.

Zarzagdzenie wprowadza réwniez warunki, przy ktorych stawki czynszu mogg czasowo zostac
obnizone do poziomu:
1 20% stawki dotychczasowej dla lokali potozonych bezposrednio przy drogach w
miejscu, w ktorym prowadzone sg roboty drogowe (na czas prowadzenia robét drogowych);
[150% stawki dotychczasowej dla lokali potozonych bezposrednio na parterach
budynkow, ktérych elewacje sg w remoncie (na czas prowadzenia remontu elewacji).

W szczegolnych przypadkach, decyzjg Prezydenta Miasta todzi, minimalne stawki czynszu
okreslone w zarzgdzeniu mogg zosta¢ maksymalnie obnizone do 50%.

Stawki za piwnice przynalezne do lokali, bedgce w dobrym stanie technicznym, ustalone sg w
wysokosci 50% obowigzujgcej dla danego lokalu stawki czynszu. Nie podlegajg
oczynszowaniu piwnice wytgczone z uzytkowania ze wzgledu na ich zty stan techniczny.

Stawki za powierzchnie zaplecza socjalno — magazynowego ustalone sg w wysokosci %
obowigzujgcej dla danego lokalu stawki czynszu.

Stawki czynszu sg uzaleznione od strefy, w ktérej znajduje sie dany lokal oraz branzy najemcy.

Miasto nie stosuje zroznicowania stawek czynszu najmu w zalezno$ci od wielkos$ci lokalu,
ktdra to polityka jest stosowana w nowoczesnych obiektach handlowych.

Na podstawie zapiséw wynikajgcych z zarzgdzenia nr 5389/V1/13 Prezydenta Miasta Lodzi z
dnia 28 listopada 2013 r., miejskie lokale uzytkowe usytuowane w zanalizowanych strefach
0-11 zostaty podzielone

na kategorie charakteryzujgce sie spdjnoscig przeznaczenia lokali, kategorii najemcy i
stosowanych stawek czynszu.

W polityce ksztattowania stawek czynszu najmu dla miejskich lokali uzytkowych w strefie
Srodmiejskiej na warunkach preferencyjnych traktowani sg najemcy reprezentujgcy wszelkiego
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rodzaju dziatalnos¢ publiczng skierowang do miejscowej ludnosci i zapewniajgcg sprawne
funkcjonowanie miasta, czyli: jednostki administracji samorzgdowej, stuzby publiczne,
organizacje pozarzadowe.

W polityce miasta wazng role odgrywa rowniez zapewnienie dostepnosci ustug komercyjnych
zapewniajgcych bezposrednig obstuge spotecznosci lokalnej, stgd stawki czynszu najmu dla
operatoréw prowadzgcych tego typu dziatalnos¢ nie sg wysokie.

Operatorzy prowadzacy lokale o dziatalnosci kulturalnej, jak galerie sztuki czy ksiegarnie,
rowniez nalezg do kategorii najemcow, wobec ktorych stosowane sg nizsze stawki czynszu niz
w stosunku do typowych najemcoéw komercyjnych.

Najwyzsze stawki czynszu, niezaleznie od kategorii przyporzgdkowania danej ulicy do
okreslonegj strefy, stosowane sg wobec najemcow prowadzgcych typowg dziatalnosé
komercyjng, jak np. instytucje finansowe, sklepy spozywcze i oferujgce asortyment
przemystowy réznego rodzaju (moda, akcesoria), drogerie, lokale gastronomiczne.

Rozpietos¢ stawek czynszu najmu lokali miejskich jest bardzo duza. Ponizsza tabela

przedstawia skrajne stawki czynszu najmu stosowane na podstawie zarzgdzenia nr 5389/V1/13
Prezydenta Miasta todzi z dnia 28 listopada 2013 r.

Tabela Skrajne stawki czynszu

Dziatalno$¢ samorzadowa, lokale na potrzeby administracji samorzadowej, Policji i Strazy 0,62 — 20,47
organizacje pozarzadowe, Miejskiej, publicznej stuzby zdrowia, pomocy spotecznej,
ustugi publiczne kultury, oswiaty, organizacji pozarzgdowych, ustugi edukacyjne

— szkoty miedzynarodowe

Potrzeby spotecznosci lokale na ustugi zwigzane bezposrednio z zaspokajaniem 2,56 — 34,40
lokalnej potrzeb spotecznosci lokalnej, bary mleczne i jadtodajnie,
garaze i pomieszczenia gospodarcze
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Komercyjna dziatalnos¢
kulturalna

Lokale o charakterze
magazynowym

Dziatalnos$¢ produkcyjna

Gastronomia

Komercyjna dziatalnos¢
handlowa

Apteki

Ustugi komercyjne

Komercyjne ustugi
medyczne

Garaze komercyjne

Komercyjna dziatalnosé¢
instytucji finansowych
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galerie sztuki, ksiegarnie

skfady, magazyny, skup surowcéw wtérnych

produkcja zywnosci, zaktady piekarnicze, rzemiesinicza
dziatalno$¢ produkcyjna i inne

lokale gastronomiczne — restauracje, bary, puby, kluby

art. spozywcze, handel art. przemystowymi — moda, akcesoria,
drogerie, art., wyposazenie domu, jubilerzy, itp.

apteki

ustugi turystyczne, pozostate ustugi nie zwigzane bezposrednio
z zaspokajaniem potrzeb spotecznosci lokalnej

komercyjne gabinety lekarskie, dentystyczne, rehabilitacyjne,
itp.
garaze dla podmiotéw gospodarczych

banki, kantory, lombardy

3,88 — 53,80

525-19,51

5,25 -43,46

5,42 — 59,21

5,67 — 152,46

6,23 -91,35

6,50 — 45,09

6,90 — 39,16
9,80 — 29,40

25,10 - 242,54

Zrédto: Zarzadzenie nr 5389/VI/13 Prezydenta Miasta t.odzi z dnia 28 listopada 2013 r.

W przypadku lokali, ktére nie zostaty wynajete w procedurze przetargu w dwoéch kolejnych
przetargach albo ze wzgledu na zty stan techniczny nie byty przedmiotem przetargu,
stosowane sg obnizone minimalne stawki czynszu najmu wedtug nastepujgcych ustalen:

[1 70% minimalnej stawki czynszu jezeli lokal zostat wynajety po uptywie 6 miesiecy, a
przed uptywem 12 miesiecy od daty pierwszego przetargu lub od daty umieszczenia lokalu na
liscie do wynajmu poza przetargiem;

1 50% minimalnej stawki czynszu jezeli lokal zostat wynajety po uptywie 12 miesiecy
od daty pierwszego przetargu lub od daty umieszczenia lokalu na liscie do wynajmu poza

przetargiem.
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Stawki ustalone wedtug powyzszych zasad obowigzujg w okresie trzech lat od daty wynajecia
danego lokalu.

W celu ozywienia i wsparcia dziatalnosci i prowadzenia ustug o unikalnym charakterze, innym
niz typowe sektory komercyjne oraz wspierania branz zdefiniowanych jako kreatywne, Miasto
prowadzi program ,Lokale Dla Kreatywnych”.

Wedtug kryteriow zdefiniowanych przez Miasto, sektory kreatywne obejmuija:

(1 dziatalnos¢ handlowg lub ustugowg dla towaréw bedgcych wynikiem dziatalnosci
designerskiej i artystycznej (unikatowe i krétkoseryjne produkcje z zakresu mody odziezowej,
tkaniny artystycznej, sztuk plastycznych — grafika, malarstwo, rzezba, jak i innych rodzajow
sztuki uzytkowej);

[1 galerie sztuki;

) ksiegarnie i antykwariaty;

[1 dziatalno$¢ gastronomiczng z elementami propagowania kultury i sztuki, gdzie funkcja
gastronomiczna moze by¢ prowadzona na powierzchni nie przekraczajgcej 30% powierzchni
0golnej lokalu.

Czes¢ z puli lokali uzytkowych nalezgcych do miasta jest systematycznie selekcjonowana i
dostosowywana do dziatalnosci operatoréw z sektoréw

.kreatywnych”. Lokale te oferowane sg w przetargu pisemnym (konkurs ofert) z okreslong
wywotawczg stawkg czynszu, zdecydowanie nizszg niz stawki czynszu okreslone dla typowej
dziatalnosci komercyjnej.

Ponizsza analiza jest oparta na informacjach z dostarczonej "Bazy lokali uzytkowych”. Dla
celéow analitycznych nie zostaty uwzglednione lokale uzytkowe o nastepujgcych parametrach:

[ niespetniajgce zdefiniowanych kryteriow badania — czyli nieusytuowane chociazby w
swojej czesci ha poziomie parteru;

) lokale wytgczone z uzytkowania;

[1 lokale przeznaczone do remontu;

[ lokale puste.

Z puli 597 lokali (liczba lokali rézni sie od analizowanej wczesniej liczby lokali miejskich ze
wzgledu na fakt wytaczenia z analiz stawek czynszowych lokali, dla ktérych nie podano stawki
czynszu) uzytkowych spetniajgcych kryteria analizy, potowa zostata wynajeta w trybie
bezprzetargowym. W analizy zostaty wytgczone lokale, ktorych status byt okreslony jako:
wytgczone, wolne i do remontu.

W trybie przetargu wynajete zostato 38% lokali uzytkowych bedgcych w zasobach lokali
uzytkowych nalezgcych do Miasta.

Pozostate sposrod miejskich zasobdw lokali uzytkowych zostaty niewynajete na innych
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zasadach, ktore nie zostaty wskazane w materiatach do analizy dostarczonych przez Urzad
Miasta.

Tabela Podziat lokali ze wzgledu na tryb wynajecia

Tryb wynajecia lokalu

bezprzetargowy 50%
przetargowy 37%
n.d. 2%

inne 12%

Zrédto: Urzad Miasta todzi, "Baza lokali uzytkowych"

Najwieksza liczba lokali miejskich wynajetych w trybie bezprzetargowym znajduje sie przy ul.
Piotrkowskiej. Tryb ten dotyczyt 140 lokali czyli 43% zasobow lokalowych miasta
usytuowanych przy tej ulicy.

Przy ul. Wschodniej, 41 z 63 lokali miejskich (czyli 65%) usytuowanych przy tej ulicy zostato
wynajete w procedurze bez przetargu.

Przy ul. Sienkiewicza, z puli 56 lokali miejskich, 27 lokali (czyli 48%) zostato wynajete bez

stosowania procedury przetargu.
Tabela Odsetek lokali wynajetych w trybie poza przetargiem.

Liczba lokali wynajetych poza przetargiem % lokali na danej ulicy

Piotrkowska 140 43%
Wschodnia 41 65%
Sienkiewicza 27 48%
Wieckowskiego 22 61%
Jaracza 21 57%
Narutowicza 18 58%
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Nawrot 11 65%
Plac Wolnosci 9 60%
Gdanska 7 50%
Zielona 1 25%

Zrodto: Analiza wiasna DTZ

Wyraznie zauwazalna jest korelacja pomiedzy wskaznikami pustych lokali na poszczegolnych
ulicach a odsetkiem lokali, ktére zostaty wynajete poza

przetargiem. Badanie poziomu pustostanow ,z natury” wykazato, ze najwyzszy odsetek
pustych lokali zarejestrowano przy ulicach: Jaracza, Wschodnia i Nawrot. W kazdym
przypadku odsetek pustych lokali przy tych ulicach przekracza 40% z liczby wszystkich lokali
uzytkowych usytuowanych przy wymienionych ulicach.

Warto podkresli¢, ze w polityce ksztattowania stawek czynszu najmu lokali uzytkowych, Miasto
nie uwzglednia zadnych z elastycznych narzedzi stosowanych przez deweloperow i wtascicieli
komercyjnych obiektéw handlowych, jak np.:

[1 czynsz od obrotu — metoda wyliczania wartosci optaty za najem lokalu polegajgca na
wyznaczeniu statego procentu od uzyskiwanych przez najemce obrotow i uzaleznieniu
wysokosci optaty czynszowej od wartosci obrotu uzyskiwanego przez najemce lokalu;

] kroczgca stawka czynszu — bazowa stawka czynszu zaktadana jest do uzyskania w
kolejnych latach prowadzenia dziatalnosci przez najemce, natomiast w trakcie pierwszych lat
umowy (dlugosc tego okresu jest ustalana w trakcie negocjacji), kiedy to operator potrzebuje
czasu na rozruch i stabilizacje swojej dziatalnosci, stosowane sg stawki obnizone o zatozone
proporcje w stosunku do stawki bazowej.

Uwagi:

Nalezy podkresli¢, ze nie zostaty przeanalizowane zapisy umow najmu lokali zawartych z
najemcami miejskich lokali uzytkowych, ze wzgledu na brak mozliwosci wgladu w tres¢
zapisow umow zawieranych przez Miasto z najemcami lokali uzytkowych.

Ze wzgledu na brak odpowiednich materiatow z Urzedu Miasta todzi, nie zostata rowniez
przeprowadzona analiza dtugosci trwania umoéw najmu lokali uzytkowych.

4. Wnioski i rekomendacje
4.1 Okreslenie silnych i stabych stron badanego obszaru

Na podstawie dokonanej analizy wyodrebniono kluczowe aspekty charakteryzujgce sytuacje w
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segmencie wybranych ulic handlowych. Na ich podstawie zdefiniowano podstawowe zalety i
wady zjawiska handlu w Strefie Rdzenia Strefy Wielkomiejskiej. Analize uzupetniono
wnioskami wynikajgcymi z doswiadczenia Wykonawcy.
Do silnych stron i pozytywnych uwarunkowan zjawiska handlu w badanej strefie zaliczono:

[J Usytuowanie w historycznym obszarze miasta, z wieloma zabytkami, o
niepowtarzalnej atmosferze, atrakcyjnymi dla odwiedzajgcych Miasto — gtdwnie ulica
Piotrkowska;

[1 Tradycje handlowe w tym obszarze;

[ Duzy przeptyw pieszych, zwtaszcza ludzi mtodych — dotyczacy przede wszystkim
ulicy Piotrkowskiej, w mniejszym stopniu ulic Narutowicza, Zielonej

[J Popularne miejsce spotkan mieszkancow (zaleta ta doczyczy jednak tylko ulicy
Piotrkowskiej);

] Oferta gastronomiczna przyciggajaca odwiedzajgcych — tylko ulica Piotrkowska;

[ Instytucje kulturalne i oswiatowe zlokalizowane w bliskim sgsiedztwie i generujgce
pieszy przeptyw potencjalnych klientow — ulice Piotrkowska, Narutowicza;

[1 Stopniowe podnoszenie jakosci powierzchni uzytkowej w wyremontowanych
budynkach (prywatne kamienice, budynki biurowe);

[1 Dogodny dojazd srodkami komunikacji publicznej;

[1 Relatywnie wysoki poziom (42%) lokali nalezgcych do jednego wtasciciela (Gminy)
pozwalajgcy na ksztatowanie polityki najmu;

) Aktywna polityka Miasta (w tym strategia rozwoju ulicy Piotrkowskiej) majgca na celu
podniesienie prestizu i rewitalizacje obszaru badania

Stabe strony i zagrozenia dla sytuacji w segmencie handlu w Rdzeniu Strefy Wielkomiejskiej:

[1 Relatywnie niska liczba turystow — ok. 1 min rocznie odwiedzajgce t.6dz (w
poréwnaniu do 10 min w Krakowie, 3 miIn turystow we Wroctawiu). Turysci zwiedzajgcy
centrum miasta stanowig grupe potencjalnych klientéw dla lokali handlowych / ustugowych.
Nalezy jednak zauwazy¢ pozytywny trend wzrostu liczby turystow odwiedzajgcych £6dz;

(1 Silna konkurencja ze strony centrow handlowych oferujgcych zazwyczaj standardowg
powierzchnie najmu o dobrej jakosci i stabilne / przewidywalne warunki najmu lokali;

[1 Wysokie nasycenie obiektami nowoczesnego handlu w bliskim sgsiedztwie — centra
handlowe skupiajgce wszystkie popularne marki, a takze na obszarze catego miasta (obiekty o
regionalnym charakterze) i obiekty planowane lub bedgce w budowie, ktére zwiekszg poziom
nasycenia w Lodzi;

[1 Bardzo wysoki poziom pustostandw i duza liczba wolnych lokali, negatywnie
wptywajgce na percepcje obszaru wsrod mieszkancow i turystow;

[1 Niska masa krytyczna oferty handlowej w poréwnaniu z centrami handlowymi
usytuowanymi w bliskiej odlegtosci;
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[ Mata i zmniejszajgca sie reprezentacja sieci handlowych z branzy moda i dodatki;

[1 Bardzo niski poziom zainteresowania najmem lokali wsrod znanych sieci handlowych
Z branzy moda;

[1 Duza liczba lokali uzytkowych o niskiej jakosci technicznej / wyposazeniu, badz lokale
o nieregularnym ksztafcie, trudne do aranzacji dla najemcow sieciowych;

1 Brak wspolnej dla wszystkich wiascicieli budynkdéw strategii najmu lokali, skutkujgcy
niespojnym profilem ulic handlowych;

[1 Struktura wielkosciowa lokali niedopasowana do zapotrzebowania najemcow
sieciowych. Mata liczba lokali powyzej 300 m kw.,

zwtaszcza lokali o regularnym ksztaicie, jednopoziomowych, preferowanych przez
najemcow sieciowych;

[J Stawki czynszu w lokalach prywatnych niedopasowane do realiéw rynkowych tj. do
potencjalnie osigganych obrotow z dziatalnosci handlowej;

[J Niewystarczajgca liczba miejsc parkingowych w bliskim sgsiedztwie, oceniana
powszechnie przez potencjalnych klientéw, jako powazna bariera wygody dostepu;

[ Wysoki koszt parkowania w Strefie w stosunku do bezptatnych miejsc parkingowych
w centrach handlowych (lub okreslonego czasu, za ktory wiasciciele centréw handlowych nie
pobierajg opfaty);

[1 Utrudniona logistyka obstugi sklepéw (zatowarowanie);

) Niewystarczajgcy dla utrzymania funkcji handlowej przeptyw pieszy na wiekszosci
badanych ulic (ulice Nawrot, Gdanska, Wieckowskiego, Jaracza, Wschodnia, Sienkiewicza,
Zamenhofa);

] Zte warunki pogodowe w okresie zimowym / jesiennym i zwigzane z tym preferowanie
"zadaszonych" centréw handlowych;

[J Niski poziom poczucia bezpieczenstwa na wielu ulicach Strefy Wielkomiejskiej;

4.2 Rekomendacje w celu wykreowania zestawu branz i najemcow wzmacniajgcego
atrakcyjnos¢ analizowanego obszaru

Przeprowadzona analiza sytuacji na ulicach objetych badaniem pozwala na postawienie tezy o
konieczno$ci podziatu badanych ulic na ulice z potencjatem przyciggniecia klientow
mieszkajgcych poza centrum oraz ulice o charakterze handlowo-ustugowym, spetniajgcych
wytgcznie potrzeby mieszkancéow okolicy.

Lokalizacje o potencjale rozwoju
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W opinii DTZ ulicami o potencjale rozwoju jest srodkowy i potudniowy odcinek ulicy
Piotrkowskiej (od ulicy Jaracza), ulica Narutowicza ze wzgledu na fakt duzego naturalnego
ruchu pieszego z naturalnymi generatorami (Uniwersytet £ 6dzki, Teatr Wielki, Starostwo
Powiatowe Powiatu tédzkiego Wschodniego, Urzad Miasta, siedziba TVP, Filharmonia
todzka, Teatr im. S. Jaracza) oraz krotkie odcinki ulic Nawrot, Zamenhofa, Zielonej przy
skrzyzowaniach z ulicg Piotrkowska.

Nalezy podkresli¢, ze uwarunkowania urbanistyczne centrum todzi majg duzy wptyw na
strukture handlu i gastronomii charakteryzujgcg sie brakiem punktu ciezkosci, do ktérego
zmierzatyby przeptywy piesze. Brak tradycyjnego rynku szczegdlnie mocno uwydatnita
popularnos¢ przestrzeni miejskiej zorganizowanej w ramach kompleksu handlowego
Manufaktura, a takze w mniejszej skali projektu Off Piotrkowska.

Preferowanym kierunkiem rozwoju oferty handlowej w tej strefie bytoby wprowadzenie
najwiekszej mozliwej liczby operatoréw znanych sieci oferujgcych artykuty z kategorii moda i
zdrowie i uroda. Jednak biorgc pod uwage obecne uwarunkowania rynkowe, nie mozemy
spodziewac sie istotnej zmiany nastawienia potencjalnych najemcéw z tego segmentu do
handlu wzdtuz gtbwnych staromiejskich ulic handlowych.

Ze wzgledu na wyrazny brak zainteresowania ze strony popularnych sieci handlowych z
branzy moda i akcesoria prowadzeniem dziatalnosci handlowej w strefie, pomocne w
ksztattowaniu wizerunku tego rejonu moze by¢ zachecenie do przedstawienia swojej oferty
unikalnym projektantom mody i akcesoridow do mieszkania, producentow produktéw dla
turystéw o charakterze (pamiatki, rzezba, lokalne jedzenie, wyroby rzemiosta). Mtodzi
projektanci, ktérych oferta moze by¢ interesujgca zaréwno dla mtodych oséb znajgcych trendy,
jak i turystow zagranicznych mogliby by¢ zainteresowani prowadzeniem swojego ,show roomu”
przy ulicy handlowej.

Polityka ksztattowania najmu w przypadku takiej dziatalnosci powinna uwzgledniac ustalenie
niskich stawek czynszu, krétkie okresy najmu (na zasadzie lokalu wystawienniczego) oraz
przygotowanie techniczne powierzchni pod najem (ze wzgledu na fakt niemoznosci poniesienia
wysokich kosztéw remontu i aranzaciji lokalu przez najemce).

Rekomendowang strategig doboru najemcéw dla obszardéw z potencjatem jest czytelne
odrdznienie ich od relatywnie wystandaryzowanej oferty centrow handlowych, ktéra powinna
obejmowac wprowadzenie funkcji spotecznych i kulturotwoérczych.

Preferowanymi przez Miasto branzami/ najemcami wzmacniajgcymi wymienione funkcje sg
lokale pod teatry, pracownie prowadzgce warsztaty kreatywne, galerie, inkubatory biznesu.
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Powyzsze wnioski potwierdza silna i rosngca pozycja projektu Off Piotrkowska jako miejsca
koncentracji dziatalnosci kreatywnych, miejsca spotkan przyciggajgcego duzg liczbe
odwiedzajgcych co przektada sie na zadowalajgce najemcéw obroty handlowe. Odcinek
zachodni ulicy Nawrot jest lokalizacjg potencjalnie moggca skorzysta¢ na bliskosci Off
Piotrkowska.

W ofercie produktowej ulic handlowych z potencjatem dostrzezono takze luki w wystepowaniu
specjalistycznych sklepow spozywczych (z herbatg, czekoladg, eko-zywnoscia, itp.), a takze
nizszy niz w innych polskich miastach udziat gastronomii.

Bioragc pod uwage trendy konsumenckie i coraz wiekszy odsetek dochodow przeznaczanych
na wydatki zwigzane ze zdrowiem, rekreacjg i urodg, odzwierciedleniem tych trendéw powinno
by¢ dostosowanie do nich oferty handlowej. Najemcami stanowigcymi czynnik przyciggajacy
klientéw do konkretnej lokalizacji sg sklepy specjalistyczne (sklep biegacza, rowerowy np.
specjalizujgcy sie z rowerach miejskich/ dzieciecych/ wyczynowych, wedkarski, z akcesoriami
sportowymi/ turystycznymi). Rekomendowanym rozwigzaniem jest tez umiejscowienie klubu
fithess (przyktadowo sieci/ operatora korzystnego cenowo, celujgcego w lokalizacje
srodmiejskie), ktory generowac bedzie naptyw klientow.

Rekomendowanym sposobem rozmieszczenia najemcéw oferujgcych podobny profil
dziatalnosci jest ich grupowanie w tzw. klastry, tj. obszary koncentracji przestrzenne;.

Szczegoblng uwage nalezy zwrdci¢ na brak narzedzi administracyjnych, ktére pozwolityby na
ksztattowanie charakteru i profilu handlu prowadzonego w lokalach nalezgcych do podmiotow
innych niz miasto / gmina. Sytuacja ta dotyczy wszystkich miast w Polsce. O ile profil najemcy i
jego oferty handlowej moze zostac zdefiniowany dla lokali gminnych w procedurze przetargu
profilowanego, o tyle w stosunku do lokali prywatnych nie ma w polskim prawodawstwie
zadnych administracyjnych narzedzi wptywu na decyzje prywatnego wiasciciela lokalu /
budynku. Plany miejscowe sg zbyt ogdlne w swoich ustaleniach. Mozliwe jest wprowadzenie w
planach miejscowych zakazu prowadzenia dziatalnosci handlowej czy ustugowej specyficznej
kategorii (np. zakaz dziatalnosci bankowej), natomiast nie ma narzedzi wptywajgcych na jakosc
punktow handlowych (np. handel odziezg uzywang, punkty gastronomiczne niskiej jakosci).

W tym kontekscie ciekawy do rozpatrzenia jest przypadek Sopotu, gdzie Uchwatg nr
05/52/2007 Rady Miasta Sopotu z dnia 9 lutego 2007 r. zostat wprowadzony Plan Miejscowy
C-1/01 dla ul. Bohaterow Monte Cassino, ktoéry nie dopuszcza prowadzenia dziatalnosci o
charakterze ,instytucji finansowych” w tym rejonie oraz podobne uchwaty wprowadzone m.in.
przez Rade Miasta Gdynia.
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Problematyke te podkreslajg operatorzy handlowi, dla ktérych sgsiedztwo sklepu dyskontu
odziezowego, czy niskiej jakosci punktu gastronomicznego nie jest pozgdane i negatywnie
wptywa na prestiz otoczenia, co réwniez przektada sie na nastawienie klientow.

Z punktu widzenia prywatnych witascicieli lokali, profil najemcy nie stanowi istotnego kryterium
najmu powierzchni a decydujgcym czynnikiem jest uzyskana stawka czynszu najmu. Stad
duza obecnos¢ instytucji finansowych (banki), sklepéw z odziezg uzywang czy sieci fast food
niskiej jakosci bedgcymi stabilnymi ptatnikami.

Obecnie polityka wtadz lokalnych w ksztattowaniu profilu handlowego i ustugowego ulic
handlowych jest ograniczona do miekkich form wptywu na wtascicieli lokali prywatnych oraz
wspoélnotowych, czyli prowadzenia dialogu z wiascicielami lokali, a takze inicjatyw
zachecajgcych do stosowania

bardziej spéjnych kryteriéw najmu lokali w celu poprawienia ogolnej jakosci zjawiska handlu w
strefie sSrodmiejskiej. Rolg wtadz lokalnych moze by¢ tez inicjowanie tworzenia osrodkow
koncentracji danej funkcji na okreslonym terenie i inspirowanie wiascicieli prywatnych do
przyjecia spojnej polityki najmu.

Pozostate lokalizacje

Ulice Gdanska, Wschodnia, Sienkiewicza, Wieckiewicza, Jaracza, Zielona i Nawrot w
odcinkach oddalonych od ulicy Piotrkowskiej posiadajg jedynie potencjat ulic zaspokajajgcych
potrzeby zakupowo-ustugowe mieszkancow. W tym przypadku kluczowe jest zdefiniowanie
potrzeb mieszkancow w zakresie punktow handlowych i ustugowych.

Biorgc pod uwage powyzsze, polityka najmu powinna preferowac branze pozgdane ze
wzgledu na charakter ulicy a wysokosc¢ stawek czynszu powinna uwzglednia¢ potencjat
generowania obrotow najemcy w danej lokalizaciji.

Uwagi ogolne

Podstawowym czynnikiem hamujgcym rozwdj handlu w badanym obszarze jest
niewystarczajgcy poziom odwiedzalno$ci (liczby potencjalnych klientéw), przektadajgcy sie na
niskg zdolnos¢ najemcéw do generowania obrotow z dziatalnosSci.

Na poziom odwiedzalnosci ma wptyw szereg czynnikdw, wsréd ktdrych najwazniejszymi sg
ruch turystyczny, walory turystyczne miejsca, dostepnos¢ komunikacyjna (skrzyzowania
waznych szlakéw komunikacyjnych), tradycyjne ciggi piesze (zwyczaje spacerowe
mieszkancow), generatory ruchu (budynki instytucji kultury, administracji, szkdt wyzszych, duza
masa krytyczna powierzchni biurowych generujgca ruch pracownikéw) oraz dziatania o
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charakterze kulturalnym/ sportowym, przyciggajgce sezonowo do lokalizacji (festiwale,
jarmarki, maratony, imprezy tematyczne, muzyczne, akcje spoteczne).

Jedynym miernikiem handlu przy ulicach aktualnie dostepnym Miastu jest badanie poziomu
pustostanow. Brak jednak badan historycznych, ktére pozwolitaby na monitorowanie sytuaciji i
zidentyfikowanie trendéw czy zmian

geograficznego roztozenia zjawiska pustostanow. Regularne badania poziomu pustostanéw sg
narzedziem przydatnym w przygotowaniu kompleksowej strategii najmu obejmujgcej caty
badany obszar.

Miernikami, ktore znajdujg zastosowanie w praktyce zarzgdzania centrami handlowymi jest
monitorowanie liczby klientow oraz generowanych obrotow.

Badania przeptywu klientéw sg kluczowe dla zrozumienia specyfiki zachowan zakupowych,
odwiedzajgcych ulice handlowe. Powinny one jednak by¢ pogtebione i obejmowac
monitorowanie dtugosci pobytu, liczbe odwiedzonych placéwek, czestotliwos¢ wizyt, sezonowe
wahania oraz wahania ruchu pieszego o réznych porach dnia.

Drugim miernikiem obrazujgcym faktyczng sytuacje lokali handlowych jest analiza obrotéw.
Wskaznikiem pozwalajgcym oceni¢ ekonomiczng zdolnos¢ najemcy do utrzymania placowki
handlowej i jego stabilnosc¢ finansowg jest wspotczynnik czynszu do obrotu (z angl. OCR —
Occupancy Cost Ratio). Wspotczynnik pokazuje stosunek miesiecznego kosztu zajecia
powierzchni (fgczne optaty netto obejmujgce czynsz najmu bazowy, czynsz od obrotu, optaty
eksploatacyjne) do miesiecznych obrotow najemcy. Akceptowany poziom wskaznika jest
uzalezniony od branzy najemcy, nie powienien on jednak przekraczac¢ 15 — 20%.
Wprowadzenie przez Miasto obowigzku udostepniania ewidencji obrotéw przez najemcow w
celu monitorowania opisanego wskaznika, pozwolitoby na aktywniejszg polityke zarzgdzania
lokalami.

W przypadku analizowanych ulic zasadne wydaje sie by¢ stwierdzenie, Zze przy biezgcych
stawkach czynszu, ktére sg znacznie nizsze niz stawki odnotowane w centrach handlowych,
wysoki poziom pustostanéw swiadczy o niewystarczajgcym generowaniu obrotow handlowych
pozwalajgcych na ekonomiczng optacalnosc¢ prowadzenia lokalu przy ulicy.

Dziatania w celu poprawy sytuacji w badanym obszarze powinny koncentrowac sie na
wysitkach zwiekszajgcych liczbe ludzi odwiedzajgcych ulice handlowe.

Szczegdélnym mankamentem zjawiska handlu przy ulicach w strefach srédmiejskich polskich
aglomeraciji, podkreslanym zaréwno przez klientdéw jak i operatorow lokali uzytkowych, jest
brak wystarczajgcej liczby oraz

wysoka cena miejsc parkingowych. Preferowane sg natomiast centra handlowe zapewniajgce
wystarczajgcg ilos¢ miejsc do parkowania. Poprawa warunkoéw parkingowych oraz
optymalizacja komunikacji publicznej jest jedym z warunkéw koniecznych by zwiekszy¢ liczbe
0s6b odwiedzajgcych centrum.

Kolejnym czynnikiem wptywajgcym na popyt najemcow jest stan techniczny lokali.
Przygotowanie lokali i doprowadzenie ich do dobrego stanu przy zachowaniu konkurencyjnego
poziomu stawki czynszu, moze by¢ czynnikiem pozytywnie wptywajgcym na decyzje lokowania
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dziatalnosci przy ulicy.
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