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Rynek nieruchomosci handlowych: Rozwoj e-commerce trwale ograniczy nowq podaz
® 2020 byt bardzo trudny dla sektora - ujemna absorpcja, spadajgca podaz, Departament Analiz Ekonomicznych
kurczqce sie plany ekspansji najemcéw, spadajgce czynsze referencyjne.
Wszystkie te procesy do pewnego stopnia czekaty branze nawet pomimo

rozwoju epidemii. Zespot Analiz Nieruchomosci

e Bezprecedensowe lockdowny wprowadzity dodatkowe ryzyko biznesowe, analizy.nieruchomosci@pkobp.pl
zwtaszcza do sektora gastronomii i rozrywki, ktore miaty by¢ motorem zmian

centréw handlowych. (22) 52151 80

e Odrobing korzystnych wiesci dla branzy byt gremialny powr6t klientow
w okresach miedzy lockdownami. Jednak 2020 byt rokiem przyspieszenia
rozwoju e-commerce, proces ten nie zostanie odwrécony nawet po powrocie
sytuacji epidemicznej do normy.

Marcin Morawiecki

Yy @PKO_Research
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e Na koniec 2020 zasoby nowoczesnej powierzchni handlowej (obiekty o po- www.pkobp.pl/centrum-analiz
wierzchni najmu ponad 5 tys. m2) wyniosty 12,14 min m2, z tego 1,75 min m?
w Warszawie.

e W 2020 po raz pierwszy od poczgtku ksztattowania sie rynku nowoczesnych 'z\i(‘)]JWOZ"'elsze wskazniki - WOFSZOW‘]’ .
powierzchni handlowych, zasoby liczgc r/r nie powiekszyty sie. tys. m2 absorpeis % |
e Struktura zasobow stopniowo sie zmienia, w najwiekszych miastach zasoby . ;E::‘;;Z:SZ Z
ulegajq erozji rownoczesnie rosngc w matych miastach. Redukowane sq zasoby 140 1 .
centréw handlowych przy nadal rosngcych powierzchniach parkéw handlowych. 90 - L3
J N
e Powyzsze zmiany bedq zjawiskiem trwatym. Nadal bedq sie rozwija¢ (cho¢ ze 40 \ W j
spadajgcq dynamikg) obiekty handlu codziennego, stabilizacje zauwazymy . 0
w flagowych obiektach handlowych, erozja natomiast bedzie wystepowata -1
w centrach handlowych $redniej wielkosci, zwtaszcza marginalnie zlokalizowa- 6‘;ru00 S 2
nUCh' Zrodto: Colliers International Polska

e W 2020 nowa podaz spadta r/r o 5,5%, do poziomu niemal 260 tys. m2. Jest to
wynik o0 39,5% nizszy od $redniej z lat 2015-2019.

e Epidemia znaczqco ograniczyta podaz planowang na 2020, ktéra na poczqtku
2020 przewidywana byta na poziomie okoto 500 tys. m2. Projekty byty wstrzy-

Najwazniejsze wskazniki -
mywane oraz opozniane. ajwazniejsze wska

najwieksze miasta

e Podaz w 2020 ujawniata silny trend podazy uciekajqcej z miast najwiekszych 500 1 1ys. m2 absorpcjo Wl ®
w kierunku miast matych, a pod wzgledem formatu od petnoprawnych centréw 400 | 3331‘3522'3% LS

handlowych w kierunku retail parkow. Widac to zwtaszcza badajgc redukcje, jaka w00 | .

nastgpita w planach deweloperéw. Z 267 tys. m? klasycznych centréw handlo-
wych planowanych na 2020 udato sie ukonczyc zaledwie 93 tys. m2 200 \//\/ e
e Ze wzgledu na Covid-19 w 2020 monitoring pustostanow oraz absorpcji zostat b [

ograniczony do 8 najwiekszych miast, a sam monitoring zostat wykonany na 0

stan z ok. potowy 2020. Nie dokonano monitoringu rynku za koniec 2020. -100 Lo
gru10 cze12 gru13 cze15 gru16 cze18 gru19

Zrédto: Colliers International Polska

e Po 1h20 wyniki absorpcji byly niemalze historycznie najstabsze (ujemne 23
tys. m?2 w 1h20), a wspotczynniki pustostandw, cho¢ nadal niskie, byty na histo-
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rycznie najwyzszym poziomie (4,81%).

e Rozporoszone dane rynkowe wskazujg na dalszy wzrost pustostanéw w 2h20,
co przy spadku zasobow prawdopodobnie wprowadzito wyniki absorpcji za 2h20
w poziom silnie ujemny oraz historycznie najstabszy.

e Juz w chwili wystgpienia epidemii sytuacja rynkowa branzy stawata sie stop-
niowo coraz trudniejsza, co znajdowato odzwierciedlenie w trendach miedzyna-
rodowych. Zamrozenie gospodarki w wyniku epidemii Covid-19 dodatkowo
zintensyfikowato procesy narastania pustostanéw. Nawet po ustaniu pandemii
oraz poprawie sytuacji finansowej najemcoéw pozostanie problem. Epidemia
przyspieszyta proces migracji do e-commerce. Jest to proces w pewnym stopniu
nieodwracalny, nawet w miesigcach bez lockdownu nie wszyscy klienci wrdcili
do centrow handlowych.

e W 2h20 na wszystkich rynkach wiodqcych (oprocz Warszawy) nastgpit spadek
czynszow efektywnych dla najlepszych lokali wyrazonych w EUR. Czynsze
w miastach mniejszych nie zostaty zaktualizowane, lecz mozna oczekiwaé po-
dobnych spadkéw na rynkach drugorzednych.

e W wyniku zastosowania rzgdowych wakacji czynszowych, na czas zamkniecia
sklepow w trakcie lockdownu z marca do maja 2020 w trakcie renegocjacji
umow najmu wiekszo$¢ operatorow wynegocjowato obnizki czynszowe o 20%,
przewaznie na okres od 2 do 4 miesiecy.

e Obecnie rzqd planuje wprowadzi¢ system rabatéw czynszowych obowiqzujqcy
na okres trwania zamkniecia lokali oraz 3 miesiecy nastepujgcych po nim. Bran-
za wiascicieli centrow handlowych silnie protestuje przeciw wprowadzeniu takie-
go rozwigzania.

e W naszym przekonaniu spadki czynszéw bedq trwalsze od epidemii Covid-19.
Zdynamizowany przez sytuacje epidemiczng rozwoj e-commerce bedzie nega-
tywnie oddziatywat na dotychczas najbardziej dochodowy sektor modowy. Po-
gorszenie sytuacji finansowej sektora gastronomii i rozrywki oraz prawdopodob-
nie utrzymujqcy sie przez wiele kwartatow strach branzy przed kolejnymi lock-
downami spowolni proces restrukturyzacji centrow handlowych w kierunku
obiektow bazujgcych na spedzaniu czasu, a nie tyko na zakupach. Spadki czyn-
széw bedq prawdopodobnie amortyzowane nasilajgcym sie procesem zamyka-
nia najmniej rentownych marginalnych obiektéw handlowych, jak i zasadniczym
brakiem nowej podazy klasycznych centréw handlowych.

e Nalezy liczy¢, ze proponowana restrukturyzacja istniejgcych centréow
w kierunku ekspansji rozrywki oraz gastronomii (kosztem powierzchni handlo-
wej) bedzie miata negatywny wptyw na $rednie stawki czynszowe. Obecna sytu-
acja epidemiczna jeszcze bardziej ograniczy mozliwosci finansowe zaréwno
operatorow kin, jak i restauratoréw. Dodatkowym potencjalnym ryzykiem
zwtaszcza dla operatorow kin, sitowni, ale rowniez dla gastronomii jest wdrazanie
rozwigzan typu paszport szczepionkowy. W Warszawie powstajgce obecnie
innowacyjne lifestylowe projekty handlowo/gastronomiczno/ustugowe jak na
razie nie znalazty pozytywnego odbioru najemcow z sektora modowego, co w
przypadku trwatego ostabienia sektora rozrywki bedzie wysoce problematyczne
dla tych obiektow.

e Sytuacja finansowa sieci handlowych jest zdecydowanie gorsza niz w okresie
sprzed epidemii. W trakcie lockdownu jesienno-zimowego operatorzy sklepow
nie byli zwolnieni z czynszow, co nie zostato powtdrzone w trakcie obecnych
lockdownow. Budzety przewidziane na ekspansje sklepow stacjonarnych sq
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Najwyzsze czynsze efektywne
(w EUR miesiecznie za 1 m2)
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Nowa podaz nowoczesnej powierzchni han-
dlowej wedtug formatu (4q skum.)
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ograniczone, a wiele handlowcoéw bedzie redukowato swoje sieci. Najbezpiecz-
niejsze pod wzgledem utraty warto$ci czynszowej sq centra handlowe typu
convenience oraz retail park. Wiekszo$¢ najemcow planujgcych ekspansje jest
z sektora budzetowego oraz zakupow codziennych.

e W 2020 wedtug badan PRCH odwiedzalno$¢ centrow handlowych spadta
0 28% r/r, jednak byty miesigce gdzie ten spadek zblizat sie do 10%. Jest to
pozytywng wskazéwkqg dla branzy, gdyz moze oznacza¢, ze po ustaniu lockdow-
now klienci wrocq do tradycyjnych zakupow.
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1. Uwarunkowania makroekonomiczne

PKB w 4q20 ponownie spadt (o -0,7 % k/k sa, po wzroscie o 7,9% kw/kw sa
w 3q20). W efekcie recesja lekko sie pogtebita (do -2,8% r/r w 4q20, z -1,5% r/r
w 3q20). Mimo tego wyniki krajowej gospodarki za caty 2020 sq jednymi z najlep-
szych w catej UE. Jesieniq gwattowny wzrost zachorowan na koronawirusa sprawit,
ze konieczne byto przywrocenie czesci restrykcji. Chociaz druga fala pandemii byta
znaczqco wyzsza od pierwszej, jej gospodarczy koszt byt duzo mniejszy niz wiosng
i ograniczyt sie do kilku sektorow gospodarki (gt. handel, turystyka, gastronomia).
W grudniu poluzowanie restrykcji w handlu wywotato miniboom konsumpcyjny.
Gtownym poszkodowanym trzeciej fali, ktora nadeszta w lutym, byta konsumpcja -
nasze dane kartowe wskazujq, ze po poczgtkowym ozywieniu zwigzanym z luzowa-
niem restrykcji, wzrost wydatkow konsumentéw ponownie wyhamowat.

Dziatania antykryzysowe nadal skutecznie chroniq rynek pracy. W styczniu
2021 Polska odnotowata najnizszy poziom stopy bezrobocia zharmonizowanego
wsrod panstw UE (jednoczesnie byt on najnizszy w tym ujeciu od poczgtku okre-
su transformacji). W 4q20 Polska byta jednym z dwoch panstw UE, w ktorych
rosta liczba pracujgcych oraz jedynym ze wzrostem liczby przepracowanych go-
dzin. Pomimo trudniejszego niz sqdzili$my poczqtku roku, wciqz prognozujemy silne
odbicie krajowej gospodarki w 2021 (4,7%). 1921 bedzie ostatnim kwartatem
ujemnej dynamiki PKB. 2q21 zdeterminuje niska baza, a w 2h21 rozpocznie sie
dhuzszy okres wzrostu PKB o ok. 5% r/r, napedzanego poczgtkowo impulsem fi-
skalnym, monetarnym i handlowym oraz spadkiem stopy oszczednos$ci, a nastep-
nie naptywem funduszy z UE.

Scenariusz dla krajowej polityki pienieznej pozostaje bez zmian, stopy procen-
towe NBP nie zmieniq sie co najmniej do konca 2022, NBP bedzie kontynuowa¢
QE. Wyrazna deprecjacja ztotego, rowniez wobec innych walut w regionie, powinna
ostabi¢ dgzenie bankieréw centralnych do zwiekszenia skali reakcji kursu na kry-
zys. Jednoczes$nie jednak podwyzszona inflacja CPI oddali dyskusje na temat ew.
obnizki stop izwiekszy ryzyko scenariusza odwrotnego - szybszej od oczekiwan
podwyzki.

Epidemia COVID-19 nadal wywiera bardzo duzy wptyw na globalng polityke
pienieznqg. Gtéwne banki centralne na $wiecie dokonaty bezprecedensowo duzego i
skoordynowanego poluzowania monetarnego potgczonego z bezprecedensowym
poluzowaniem polityki fiskalnej. Postepujqcy program szczepien w USA oraz Europie
Zachodniej, a takze kolejne programy stymulacyjne wprowadzane przez administra-
cje federalng w USA, prowadzq do wzrostu oczekiwan inflacyjnych. Fed i EBC pozo-
stajq jednak nieugiete wskazujgc na konieczno$¢ utrzymywania luznej polityki przez
dtugi czas. Potencjalne opoznienia zw. z wejsciem w zycie europejskiego NGEU mogq
oznaczad, ze realne stopy w Europie pozostang ujemne przez wiele lat.

Utrzymujgca sie niepewno$¢ co do dalszego przebiequ pandemii, a takze jedna
z najnizszych realnych stép procentowych na $wiecie nie sprzyjajg notowaniom
polskich aktywow, w tym ztotego, ktory utrzymuje sie na poziomach sugerujgcych
wyrazne niedowarto$ciowanie. Oznacza to, ze do konca 2021 kurs ztotego moze
pozosta¢ powyzej 4,50 PLN/EUR. Perspektywa odbicia dynamiki PKB w 2021 po-
winna stabilizowa¢ notowania ztotego. Ztoty moze jednak tymczasowo traci¢
w przypadku dalszych fal gwattownego wzrostu awersji do ryzyka.
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Gtownym  czynnikiem determinujgcym
perspektywy gospodarki w przeciggu
najblizszych miesiecy bedzie postep pro-
gramu szczepien.

Dziatania antykryzysowe nadal skutecz-
nie chroniqg rynek pracy. W styczniu 2021
Polska odnotowata najnizszy poziom
stopy bezrobocia zharmonizowanego
wsrod panstw UE (jednoczes$nie byt on
najnizszy w tym ujeciu od poczgtku okre-
su transformacji).

Scenariusz dla krajowej polityki pieniez-
nej pozostaje bez zmian, stopy procento-
we NBP nie zmieniqg sie co najmniej do
konca 2022, NBP bedzie kontynuowad
QE.

Epidemia COVID-19 nadal wywiera bar-
dzo duzy wptyw na globalng polityke
pienieznq.

Utrzymanie fundamentalnego niedowar-
toSciowania ztotego.
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2. Zasoby
Zasoby nowoczesnej powierzchni handlowej Nowoczesne zasoby handlowe wg grup miast
w Polsce oraz w Warszawie
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Na koniec 2020 zasoby nowoczesnej powierzchni handlowej (obiekty o po- Na koniec 2020 zasoby nowoczesnych
wierzchni najmu ponad 5 tys. m?) wyniosty 12,94 min m2 z tego pow. handlowych wyniosty 12,14 min
1,75 mln m? w Warszawie. m2.

Zasoby w kraju mimo podazy na poziomie okoto 250 tys. m? pozostaty stabilne co

byto pierwszym takim zdarzeniem od poczgtku prowadzenia badan. Ich struktura Po raz pierwszy liczac r/r zasoby
stopniowo sie zmienia, w najwiekszych miastach zasoby ulegajq erozji rownocze- W kraju nie wzrosty.

$nie rosngc w miastach poza najwiekszymi 15 aglomeracjami w kraju (por. tabela
ponizej).

Pod wzgledem przyrostu zasobéw 2h20 byta zdecydowanie gorsza od 1h20.
Przyrost powierzchni w miastach najmniejszych nie zrekompensowat erozji po-
wierzchni w duzych miastach. Ogélnie w 2h20 zasoby uszczuplity sie 144 tys. m?
w najwiekszych 15 miastach oraz o 97 tys. m? w skali kraju. Zasoby parkéw han-
dlowych rosty przy jednoczesnym spadku zasobow centréw handlowych.

W 2h20 przyrost zasobow wynidst
ujemne 97 tys. m?

Zasoby nowoczesnej powierzchni handlowej - podstawowe wskazniki

Roczny wzrost
Udziat w zasobach - Zasoby na 1000 Wzrost zasobow - Wzrost zasobow - r/r Wzrost zasobow r/r zasobéw 2016-2019

Zasoby - (m2) (CD)] mieszkancow 2h20/1h20 (m2) (m2) (m2)

Warszawa 1752 407 ’ 658,80 1500 20730 1,20 68 809

Krakow 576 812 3 456,34 30500 - 30500 - 5,02 14 825
Poznan 703 595 579 690,48 - 17190 - 17190 - 238 26 625
Wroctaw 709 531 584 688,20 - 16872 - mr2 - 1,63 19 200
Trojmiasto 832 476 6,86 753,37 - 6930 0,84 31638
Gorny Slask 1179 870 9,72 43538 - 34095 - 34095 - 281 19 626
todz 489 430 4,03 42120 - 40170 - 77170 - 13,62 3000
Szczecin 335 400 2,76 431,11 - 30 500 10,00 6145
0gotem 7 najwiekszych miast (bez
Warszawy) 4827114 39,76 532,27 - 138827 - 133297 - 2,69 121 059
Ogotem 8 najwigkszych miast 6579 521 54,19 560,96 - 137327 - 112567 - 1,68 189 868
386 837 3,19 592,40 - - - 15052
229522 1,89 428,55 - - - -10 650
144 598 119 422,28 6700 6700 4,86 0
214 900 1,77 410,11 - - 14000 - 6,12 3125
128 180 1,06 344,57 - - 845
157 800 1,30 387,71 - - - 1905
Czestochowa 119 891 0,99 256,73 - 13700 - 13700 - 10,26 0
Ogotem 7 $rednich miast 1381728 11,38 41858 - 7000 - 21000 - 1,50 10277
Ogétem 15 miast 7961249 65,57 529,69 - 144321 - 133567 - 1,65 200 144
centra handlowe 10364 078 85,36 - 162876 - 205676 - 195 223 850
parki handlowe 1520 758 12,52 66 100 205 470 15,62 77147
centra outletowe 257290 2,12 - - - 10 630
Ogotem 12142126 100,00 31620 - 96776 - 206 - 0,00 311 626
0Ogobtem pozostate miasta 4180877 34,43 421,03 47551 133 361 3,29 111 482
0gotem (bez Warszawy) 10389 719 85,57 = 98276 - 20936 - 0,20 242 817

Zréodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski
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Zasoby nowoczesnej powierzchni handlowej Zasoby nowoczesnej powierzchni handlowej
w Warszawie i 7 najwiekszych miastach w 7 $rednich miastach
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W niniejszym raporcie okre$lenie ,nowoczesne powierzchnie handlowe” jest uzy-
wane wytgcznie w odniesieniu do powierzchni monitorowanej przez PINKT.

Liczgc r/r procentowy spadek zasobow samych centrow handlowych wyniost

1,95%. Procentowo zasoby najbardziej spadty w Czgstochowie oraz w todzi. Wyni-  Roczny spadek zasobow centrow han-
kato to z zamkniecia istniejgcych centrow handlowych. Redukcja zasobow oznacza  glowych wyniost blisko 2%.

zmiane przeznaczenia obiektu na cele niehandlowe lub reklasyfikowanie obiektu,

jako obiektu nienowoczesnego.

Zasoby nowoczesnej powierzchni handlowej - podstawowe wskazniki

Roczny wzrost Roczny wzrost
z0s0b6W 2016-2019  zasobow 2020 na Nowoczesne zasoby handlowe na 1000

Zasoby na 1000 na 1000 1000 mieszkancow . sz .
mieszkancow (m2)  mieszkancow (m2) (p) (m2) mieszkancow Wed’rug grup miast
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Gorny Slgsk , , -_—
Lodz , -33, 400 4
Szczecin ) ) 300
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Warszawy) , 200 —— Warszawa
Ogoétem 8 najwiekszych miast ogdtem 7 najwiekszych miast (bez Warszawy)

700 ~

Lublin 100 4 og(:)fem 7 $rednich miast
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Bydgoszcz , 0 T T T T T T T
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Biatystok
Radom , j Zrédto: Colliers International Polska, GUS, PKO Bank Polski

Kielce
Czestochowa
Ogoétem 7 $rednich miast
Ogotem 15 miast
Ogoétem pozostate miasta
Wszystkie miasta
Ogotem

Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski

T Polska Izba Nieruchomos$ci Komercyjnych (PINK) nie obserwuje catego rynku nieruchomosci handlowych. Monitorowane sq wszelkie obiekty han-
dlowe o powierzchni powyzej 5 tys. m?, ale z wykluczeniem obiektow wolnostojgcych, takich jak hipermarkety bez galerii. Zdecydowana wigkszos¢
hipermarketéw spozywczych ze wzgledu na towarzyszqgce tym obiektom galerie handlowe jest jednak klasyfikowana jako centra handlowe.
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Nowoczesne zasoby handlowe na 1000 mieszkancow

w najwiekszych miastach w $rednich miastach

W

Bank Polski

Nowoczesne zasoby handlowe na 1000 mieszkancow

800 - 600 -
m?2
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Zrodto: Colliers International Polska, GUS, PKO Bank Polski

Nowoczesne zasoby handlowe pod koniec 2020 wynosity ok. 487 m? na 1000
mieszkancow terendw zurbanizowanych oraz ok. 316 m? na 1000 mieszkancéw
kraju ogotem. Dystrybucja powyzszych zasobow jest stosunkowo réwnomierna.
W mniejszych miastach faktyczny poziom zasobow jest prawdopodobnie wyzszy
z racji nieuwzglednienia w statystykach obiektéw o powierzchni ponizej 5 tys. m?,
ktére wystepujq tam najczescie;j.

Pod koniec 2020 najwieksze nasycenie powierzchniami handlowymi wystepowa-
to w Trojmiescie, Poznaniu oraz we Wroctawiu z wynikami okoto 700 m? na 1000
mieszkancow. W aglomeracji warszawskiej (658 m2 na 1000 mieszkancow) nasy-
cenie byto nieznacznie wyzsze od $redniej dla najwiekszych aglomeracji. Dane
o nasyceniu w stolicy mogq by¢ w rzeczywistosci zawyzone, gdyz prawdopo-
dobnie faktyczna liczba mieszkancéw aglomeracji warszawskiej jest istotnie
wyzsza od danych oficjalnych.

Przewidujemy, ze wraz z budowq kolejnych obiektéw w konwenc;ji retail parkow
w matych osrodkach ta forma handlu bedzie stale zyskiwata na znaczeniu, jed-
nak w dajqcej przewidzie¢ sie przysztosci wiodgcym formatem pozostanie klasycz-
ne centrum handlowe. Rok 2020 byt przetomowym pod wzgledem szybkos$ci w
jakim zasoby klasycznych centréw handlowych ulegaty erozji. Od potowy zesztej
dekady jest to trend zauwazalny na rozwinietych rynkach zachodnich.

W sytuacji przedtuzajgcego sie zamrozenia gospodarki wywotanej walkq z epi-
demiq Covid-19 budowa wielu (okoto 300 tys. m?) planowanych na poczgtku
2020 obiektow zostata odtozona w czasie. Zdynamizowato sie réwniez przyspie-
szenia procesu zamykania obiektéw drugo i trzeciorzednych. Korzystnym dla
branzy efektem byt masowy powrét klientow do centréw handlowych latem
2020.

mar 10 wiz 11 mar 13 wrz 14 mar 16 wrz 17 mar 19 wrz 20

Zrodto: Colliers International Polska, GUS, PKO Bank Polski

Stosunkowo réwnomierna dystrybu-
cja zasobow na terenie kraju.

Najwieksze nasycenie w TréjmieScie,
Poznaniu oraz Wroctawiu.

Parki handlowe pozostajg gtéwnym
rozwijajgcym sie formatem handlo-
wym.

W  wyniku epidemii budowa wielu
obiektow zostato odtozona, a proces
erozji centrow handlowych znacznie
przyspieszyt.
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3. Podaz nowych powierzchni

Nowa podaz nowoczesnych pow. handlowych (4q skum.)  Nowa podaz nowoczesnej powierzchni handlowej
wedtug podziatu na formaty (4q skum.)

1000 - Warszawa 800 - 5
tys.m? ogdtem (bez Warszawy) tys m

900 - ogdtem 700 |

800
600 -

700 -

600 - 500 -

500 - 400 -

400 300 -

300 - 200 - centra handlowe

200 - parki handlowe A
100 A centra outletowe vV

100 - /\I‘W ogétem
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Zrodto: Colliers International Polska Zrodto: Colliers International Polska

W 2020 nowa podaz spadta r/r o 5,5%, wynoszqc blisko 260 tys. m2. Jest to  Mimo planéw wzrostu podazy na po-
wynik 0 39,5% nizszy od $redniej z lat 2015-2019. Na poczgtku 2020 przewidywa- czgtku 2020 nowa podaz spadta o po-
na nowa podaz za rok 2020 byta na poziomie okoto 500 tys. m?, spadek o blisko a4 59 r/r, do 260 tys. m2.

50% pokazuje jak trudny dla branzy byt 2020.

W 2h20 nowa podaz wyniosta zaledwie 102 tys. m? i byta wyzsza niz w 2h19,
jednak zdecydowanie ponizej planéw z poczgtku 2020.

Sytuacja z podazq w 2020 wskazuje na silny trend podazy uciekajgcej z miast
najwiekszych w kierunku miast matych oraz pod wzgledem formatu od petno-
prawnych centréw handlowych w kierunku retail parkéw. Wida¢ to zwtaszcza
badajqc redukcje jaka nastgpita w planach deweloperéw. Z 267 tys. m? klasycz-
nych centréw handlowych planowanych na 2020 udato sie ukonczyé¢ w 2020
zaledwie 93 tys. m2 (W przypadku retail parkoéw redukcja wyniosta 166 tys. m?
zrealizowanych z 244 tys. m? planowanych).

Podaz nadal ucieka z duzych o$rodkow
w kierunku matych miejscowosci oraz
retail parkow.

Nowa podaz - podstawowe wskazniki

Nowa podaz 2020 Udziat w nowej Roczna nowa podaz ~ Nowa podaz 2h20  Nowa podaz 2h19 Srednia nowa podaz 2h  Nowa podaz 2021
(m2) podazy 2020 (%) 2016-2019 (m2) (m2) (m2) (2016-2019) (m2) (p) (m2)
Warszawa 6,4 88 580 6 500 13 160 54 515 0

0,0 14 825 0 10 500 13125 5200
0,0 28 875 0 0 26 625 0
0,0 30 700 0 5300 17 325 10 000
0,0 35138 0 0 8563 6 500
0,0 46 493 0 5210 18553 11600
74 3000 10 000 0 0 0
118 7325 0 0 5200 0
Ogotem 7 najwiekszych miast (bez
Warszawy) 19,1 166 356 10 000 21010 89 390 33 300
Ogotem 8 najwiekszych miast 25,5 254 936 16 500 34170 143 905 33300
0,0 15000 0 0 14 375 7300
0,0 15 500 0 0 0 0
2,6 0 6700 0 0 1998
0,0 10075 0 0 1125 0
0,0 1295 0 0 0 0
0,0 875 0 3500 875 0
Czestochowa 8200 3,2 0 8200 0 0 0
Ogotem 7 $rednich miast 14 900 57 42745 14 900 3500 16 375 9298
Ogotem 15 miast 81100 31,2 297 681 31400 37670 160 280 42 598
centra handlowe 93 300 359 334 675 55800 64 670 176 248 143 400
parki handlowe 166 240 64,1 86 333 74 300 37 800 57375 104 318
centra outletowe 0 0,0 8700 0 0 1450 0
0gétem 259 540 100,0 429707 130 100 102 470 235073 247718
Ogotem pozostate miasta 178 440 68,8 132 026 98 700 64 800 74793 205120
Ogotem (bez Warszawy) 243 040 93,6 341127 123 600 89 310 180558 247718

Zrédto: Colliers International Polska
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Nowa podaz nowoczesnych pow. handlowych Nowa podaz nowoczesnych pow. handlowych
w najwiekszych miastach (4q skum.) w 7 $rednich miastach (4q skum.)
200 tys.m ——Warszawa Krakéw 120 tys.m2 = = = Lublin Bydgoszcz
180 - Poznan Wroctaw | e Loré”‘ E!G:UStOk
- PR 100 - adom — - = Kielce
160 - Trojmiasto Gorny Slgsk Czestochowa
140 todz Szczecin
| 80 -
120 -
100 - 60 -
80 -
40 -
60 -
40 - “- \ 20 -
20 1 h -. /Tl'\-,
0 ._=4:JL_\F__4 , Lr__ﬁélr_ : éZS;ZE o HAL . . ; . CTe
gru10 cze12 grul13 cze15 gru16 cze 18 gru19 cze 21 gru10 cze12 gru13 cze15 gru16 cze18 grul19 cze 21

Zrodto: Colliers International Polska Zrodto: Colliers International Polska

W perspektywie najblizszych lat nowa podaz bedzie koncentrowaé si¢ na ma-

tych obiektach, czesto klasyfikowanych jako parki handlowe. Rosngé bedzie  Przyszta nowa podaz bedzie koncentro-
rowniez podaz obiektéw nieuwzglednionych w statystykach ponizej 5 tys. m2 ~ wac si¢ w miastach mniejszych, pozo-
W 2021 przewidujemy podaz na poziomie podobnym do 2020, jego koncentracja  stanie na poziomie zblizonym do wyniku
jeszcze silniej bedzie skupia¢ sie na miastach najmniejszych. z2020.

Zamkniecie centréw handlowych w wyniku walki z Covid-19 odbyto sie w trud-
nym okresie dla ekspansji centréw handlowych. Jeszcze przed epidemiq widoczne
byty trendy wskazujgce na przesuwanie sie handlu w kierunku e-commerce oraz ~ NoWwa i planowana podaz odzwierciedla
oznaki nasycenia powierzchniami. Korzystnym dla rynku jest fakt, ze obecnie reali- ~ Masycenie rynku oraz ryzyka zwiqzane

zowane projekty w duzym stopniu sq nakierowane na handel codzienny, ktory 2 epidemiq.
zarébwno w najmniejszym stopniu jest dotkniety obecnymi restrykcjami, jak i tren-
dem migracji w kierunku e-commerce.
Dystrybucja nowej podazy pow. handlowych pomiedzy Dystrybucja nowej podazy pow. handlowych pomiedzy
grupami miast (4q skum.) grupami miast (4q skum.)
1000 - . )
100 - .. 0gotem pozostate miasta tys m? ~ ogdtem pozostate miasta
90 % ogdtem 7 $rednich miast 900 1 ogdtem 7 $rednich miast
80 - m ogdtem 7 najwiekszych miast (bez Warszawy) 800 - mogdtem 7 najwiekszych miast (bez Warszawy)
70 - Warszawa 700 - Warszawa
60 - 600 -
50 - 500 -
40 400
30 300
20 200

10 100

0 T T T 1 0 T T
gru 10 gru12 gru 14 gru16 gru18 gru 20 gru 10 gru12 grul14  grulé

gru18  gru20

Zrédto: Colliers International Polska Zrédto: Colliers International Polska
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4. Absorpcja oraz pustostany

Absorpcja - podstawowe wskazniki

Wspotczynnik Dynamika wspot. Sredni wspotczynnik

Srednia absorpcja 1h Roczna absorpcja pustostanéw1h20 pustostanow Dynamika wspot. pustostanow (2016-

Absorpcja 1h20 (m2) Absorpcja 1h19 (m2) 2016-2019 (m2) 2016-2019 (m2) 1h20/2h19 (pp) pustostanow r/r (pp) 2019) (%)

Warszawa 59987
10 747

-10 091 -12974 -8 688 23037 6,80 1,40 1,20 5,00
-925 -31335 -5 546 14179 5,00 0,80 0,70 3,71
7485 4398 17784 29 064 3,90 -0,10 -0,80 3,74
-20 637 25561 11002 19 502 530 1,70 2,80 391
-26 454 -2 657 -1973 365 4,00 -1,60 -2,60 4,61
21780 -305 2173 7405 3,60 2,50 2,60 1,94
Ogotem 7 najwigkszych miast (bez
Warszawy) -27 629 -16 155 14 208 104 299 5,06 0,66 0,82 4,02
Ogotem 8 najwiekszych miast -23 041 53909 30 462 164 286 4,81 0,70 0,97 3,62

Zrédto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski

Ze wzgledu na Covid-19 w 2020 monitoring pustostanéw oraz absorpcji zostat
ograniczony do 8 najwiekszych miast, a sam monitoring zostat wykonany na
stan z ok. potowy 2020. Nie dokonano monitoringu rynku za koniec 2020.

W 2h20 nie dokonano pomiaru pusto-
stanéw. Oczekujemy, ze nastgpit zna-
czqcy wzrost pustostanéw oraz nega-
Rozporoszone dane rynkowe wskazujg na dalszy wzrost pustostanéw w 2h20, tywna absorpcja.

co przy spadku zasobéw prawdopodobnie wpedzito dane absorpcji za 2h20

w poziom silnie ujemny oraz historycznie najstabszy.

W 1h20 absorpcja na 8 najwiekszych rynkach wyniosta -23 tys. m2 Tym samym
absorpcja byta najnizsza w historii za wyjgtkiem 1h17. Przewidujemy ze w 2h20
absorpcja byta rekordowo niska.

Juz w 1h20 absorpcja byta ujemna,
a pustostany nadal pozostawaty niskie,

lecz silnie wzrostowe.
W 1h20 wspodtczynnik pustostanow wzrdst Srednio na 8 monitorowanych rynkach

0 70 pb, do 4,81%, jest to najwyzszy poziom od poczqgtku prowadzenia badan w

2011.
Absorpcja (4q skum.) na tle podazy netto Absorpcja (4q skum.) na tle podazy netto
600 - 250 -
<o tys. m? podaz netto 8 najwiekszych miast tys. m? podaz netto 7 $rednich miast
] ===~ absorpcja 8 najwiekszych miast 200 - ===~ absorpcja 7 Srednich miast
400
150

300
200 100
100 50

0

0 —~

-100 o
-200 - =0 -

mar 11 wrz12 mar 14 wrz 15 mar 17 wrz 18 mar 20 wrz 21 mar 11 mar 13 mar 15 mar 17 mar 19 mar 21

Zrédto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski Zrédto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski
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Absorpcja (4q skum) w najwiekszych miastach Absorpcja w podziale na grupy miast (4q skum.)
150 - ) , 560 " X Warszawa
ys-m ys.m ogdtem 7 najwiekszych miast (bez Warszawy)
460 - ogotem 7 $rednich miast
100 1 og6tem 15 miast
360 -
50 -
260 -
0 ]
160 -
-50 - Warszawa Krakow 60 _\/\ J
Poznan Wroctaw /-
Trojmiasto Gorny Slgsk . /\\/ : --\ :
1100 - todz Szczecin -40 -
cze 12 cze 13 cze 14 cze 15 cze 16 cze 17 cze 18 cze 19 cze 20 gru07  gru09 gru1l grul13 gruls grul17 gru19
Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski
PrZeZ Wiele |0t rOCZﬂg przgrost pOWieI‘ZChﬂi handIOWej pOZOStOje mocno SkOI‘e- Wieloletniq korelchq absorpcji oraz

lowany z absorpcjq (por. wykresy str. 10). Przypuszczamy, ze mimo wyraznego  \wzrostu zasobéw zostata przerwana.
spadku nowej podazy korelacja ta zostanie trwale rozerwana, a rynek czeka  prawdopodobnie czeka nas dtugotrwaty
wieloletni okres absorpcji ponizej poziomu zmiany zasobow (co najmniej na 15  gkres deficytu absorpgiji.

wiodgcych rynkach).

W naszej ocenie perspektywa dynamiki pustostanéw jest silnie wzrostowa. Czyn-

nikiem hamujgcym przyszte wzrosty jest jednak ogdlne ograniczenie podazy,

w tym zasadniczy brak przysztej podazy petnoskalowych centrow handlowych.  SPadajaca nowa podaz oraz zamykanie
Przyktad ptyngcy z krajéw o wiekszym stopniu rozwoju e-commerce sugeruje, 7e  OPiektow bedzie ograniczato przyrost
nawet niemal zupetne ograniczenie nowej podazy nie jest wystarczajgce, aby ~ Pustostanow.

uchroni¢ rynek przed wystepowaniem rosngcych pustostanow strukturalnych.

Powr6t dynamiki sprzedazy detalicznej do pozioméow sprzed epidemii Covid-19
prawdopodobnie nie wystarczy, aby zapewni¢ pozytywng absorpcje na wiekszo-

$ci rynkow.
Wspétczynnik pustostanow Wspotczynnik pustostanow
w o$miu najwiekszych miastach w siedmiu $rednich miastach
9 - 14 - )
% ——Warszawa Krakow 9 = = =Lublin Bydgoszcz
8 1 Poznan Wroctaw 12 | @e oo Torun Biatystok
Troimiast Gornu Slask Radom - - = Kielce
7 rojmiasto orny Slgs — — Czestochowa
todz = SzCzECiN 10 -
6 -
5 8 -
4 T 6 i
3 4
4
2 -
1 2 1
0 - 0

cze 11 cze 12 cze 13 cze 14 cze 15 cze 16 cze 17 cze 18 cze 19 cze 20 gru13 grllj14 grL‘j‘]B grl:]16 grLIJ17 grLIJ18 gI'lIJ19

Zrédto: Colliers International Polska Zrédto: Colliers International Polska
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5. Czynsze

Czynsze - podstawowe wskazniki

Miesieczne czynsze efektywne oraz
wywotawcze na wiodgcych rynkach

Dynamika czynszow
Miesieczne czynsze  Miesieczne czynsze Dynamika czynszow efektywnych
wywotawcze (EUR) efektywne (EUR)  efektywnych r/r (%) 2h20/1h20 (%)

Warszawa 108,0 0,0 0,0 140 1 A = czynsze wywolaweze g, |

o

Krakow | 33,2 -4,9 -49 120 4 (EUR/miesigc/m2) F-1
Poznan ) 289 -8,1 81 100 | m czynsze efektywne F2
Wroctaw | 31,5 7,5 -7,5 (EUR/miesigc/m2) -3
Simi , , 80 B
Trolm!asto ! 315 7.5 75 4 roczna dynamika 4
Gorny Slgsk B 31,5 -1,5 1.5 60 {1l A czynsze efektywne (p) [ 75
todz 27,2 -8,6 -8,6 0 | A () - -6
Szczecin 28,1 -5,7 -5,7 -7
Lublin 232 00 00 20 1 8
Bydgoszcz § 26,4 00 0,0 0 = -9
Torun : 26,4 00 00 $EEE828¢% 35 53 £ 53¢
Biatystok 232 0,0 00 FEE28ES T i38° 28+ ¢
Radom 21,6 00 00 g =2 § © % B g
Kielce 20,0 0,0 0,0 i ©
Czestochowa X 232 0,0 0,0 Zrédto: Colliers International Polska

Zrédto: Colliers International Polska

W 2h20 (po raz pierwszy od pojawienia sie epidemii) na wszystkich rynkach W 2h20 czynsze referencyjne spadty
wiodgcych (oprécz Warszawy) nastqpit spadek czynszow efektywnych (referen- znaczgco  na  rynkach wiodgeych
cyjnych). Czynsze w miastach mniejszych nie zostaty zaktualizowane, lecz moz- oprocz stolicy.

na oczekiwa¢ podobnych spadkéw na rynkach drugorzednych.

W wyniku zastosowania rzgdowych wakacji czynszowych na czas zamkniecia
sklepow w trakcie lockdownu z marca do maja 2020 w trakcie renegocjacji
umoéw najmu wiekszo$ci operatoréw wynegocjowato obnizki czynszowe o 20%,
przewaznie na okres od 2 do 4 miesiecy.

Rok 2020 wykazat sie znacznymi spadkami czynszoéw, ktére w naszej ocenie bedq
kontynuowane w latach kolejnych nawet w przypadku szybkiego ponownego

otwarcia sklepow w centrach handlowych. Sytuacja finansowa sieci handlowych W latach kolejnych przy ograniczo-
jest zdecydowanie gorsza niz w okresie sprzed epidemii. W trakcie lockdownu je- nych budzetach na ekspansje oczeku-
sienno-zimowego operatorzy sklepow nie byli zwolnieni z czynszéw, co nie zostato jemy dalszych spadkow czynszow.

powtorzone w trakcie obecnych lockdownow. Budzety przewidziane na ekspansje
sklepow stacjonarnych sq ograniczone, a wiele handlowcéw bedzie redukowato
swoje sieci. Najbezpieczniejsze pod wzgledem utraty warto$ci czynszowej sq
centra handlowe typu convenience oraz retail park.

W naszym przekonaniu spadki czynszéw bedq trwalsze od epidemii Covid-19.
Zdynamizowany przez sytuacje epidemicznqg rozwdéj e-commerce bedzie nega-
tywnie oddziatywat na dotychczas najbardziej dochodowy sektor modowy. Po-
gorszenie sytuacji finansowej sektora gastronomii i rozrywki oraz strach branzy
przed kolejnymi lockdownami spowolni proces restrukturyzacji centréw han-
dlowych w kierunku obiektow bazujgcych na spedzaniu czasu, a nie tyko na
zakupach. Spadki czynszéw bedq amortyzowane nasilajgcym sie prawdopodob-
nie procesem zamykania najmniej rentownych marginalnych obiektéw handlo-
wych.

Epidemia trwale zmienita przyzwycza-
jenia konsumencie populacji oraz
zwiekszyta ryzyko prowadzenia dzia-
talnosci

12
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Najwyzsze czynsze efektywne w EUR miesiecznie za 1 m? Najwyzsze czynsze efektywne w EUR miesiecznie za 1 m?
w siedmiu najwiekszych miastach
45 - Krakéw Poznan
100 - EUR 43 Wroctaw Trojmiasto
] Gorny Slgsk todz
41 4 Szczecin
80 - 39 |
——Warszawa 37 1
60 4 Krakow 35 |
Poznan
Wroctaw 33 -
40 - Trojmiasto :—%_\ 31 . \
Gorny Slgsk — \
20 todz ) 29 - \
Szczecin 27
0 . 25 :

aru05 gru 07 grL;09 grl;ﬂ grt;13 grl;15 gl‘lIJ17 grlIJ19 gru12 gru13 gru14 gru15 gru16 gru17 gru18 gru19 gru20

Zrédto: Colliers International Polska Zrédto: Colliers International Polska

Obecnie czynsze charakteryzujq sie znacznym zréznicowaniem pomiedzy Warsza-

wq i pozostatymi rynkami2. Szczegodlnie duzq réznice obserwujemy w sub- Znaczna roznica w czynszach referen-
sektorze najlepszych lokali handlowych. W przypadku innych typow lokali réznica cyjnych pomiedzy stolicq, a wiodqcy-
pomiedzy Warszawq, a regionami jest istotnie mniejsza. W Warszawie, jak dotych- mi rynkami wynika z ograniczonej
czas, panowaty nietypowe warunki podazowe z bardzo nietypowq pozycjq obiektu podazy w centrum Warszawy.

Ztote Tarasy na mapie handlowe;j stolicy.

W obiektach handlowych efektywne czynsze transakcyjne sq o ok. 15% nizsze od
czynszow wywotawczych. W Warszawie ze wzgledu na wyjgtkowo niski wspot-
czynnik pustostanow réznica ta stanowi ok. 10%, a relacja ta dotychczas pozosta-
wata stabilna. Jednak w naszej ocenie raportowane rozwarstwienie niebawem sie

zwiekszy.
Roczna dynamika zmian najwyzszych Roczna dynamika zmian najwyzszych czynszow
czynszéw efektywnych efektywnych w siedmiu najwiekszych miastach
15 4 o 10 - Krakow Poznan
0 % Wroctaw Trojmiasto
10 - — Gorny Slgsk rodz
5
5 - 7\
(U T 1 T : B
0 T T T T ' \——/
/—Warszaw
5 Krakow S5
Poznan
Wroctaw
410 - Trojmiasto 10 -
Gorny Slgsk
todz
-15 -15 -
gru06 gru08 gru10 gru12 gru14 grul6 gru18 gru20 gru13 grul14 grul15 grul16 grul17 grul18 gru19 gru20
Zrodto: Colliers International Polska Zrodto: Colliers International Polska

2 Monitorowane przez PINK czynsze dotyczq najlepszych lokali handlowych o pow. najmu 100-150 m? z przeznaczaniem na mode. Czynsze za takie lokale
potrafig by¢ wielokrotnie wyzsze niz czynsze za lokale dla najemcéw typu anchor lub supermarket. Dla wiekszych lokali zréznicowanie w poziomie czynszéw
pomiedzy Warszawq oraz miastami regionalnymi nie jest formalnie monitorowane, ale zréznicowanie tych czynszéw jest istotnie mniejsze.
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6. Podstawowe wskazniki sytuacji na rynku powierzchni handlowych w monitorowanych miastach

Ponizsze wykresy przedstawiajq wspoétczynnik pustostanéw na poszczegolnych rynkach wraz z podazq nowych powierzch-
ni oraz absorpcjq powierzchni.

Najwieksze miasta Siedem $rednich miast
500 tys. m? absorpcja o [ 6 240 Ttys. m2 absorpcja % [ 8
nowa podaz nowa podaz r
400 pustostany (P) -5 190 4 pustostany (P)
)
] I 140 -
300 \ 4 L5
200 \/J\ L3 90 - \\J 4 L4
-3
100 - -2 401
2
-10 - ' ' ' v ' '
0 : : : : : k 1 \—\ L1
100 - 0 10 cze 12 13 ce 15 16 cze 18 19 ’
gru10 cze12 grul13 cze15 grul16 cze18 grul19 gru cze gru cze gru cze gru
Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski
Warszawa Krakow
240 - 2 " - 8 160 - t i 8
. : s.m i
tys.m absorpcja L7 140 - Y absorpcja %| .
190 - ; nowa podaz
nowa podaz L6 120 - p o 6
pustostany (P) | pustostany
140 - > 100 - -5
-4 80 - -4
90 - \ -3 60 - -3
\ ﬂrr‘ v" ) 40 - 2
40 - v | I
\\j'\ \j - 20 1
L 0 )
_10 i T T T 0
L4 -20 - -1
-60 - Lo A0 -2
gru00 gru03 gru06 gru09 gru12 gruls gru18 gru10 cze12 grul13 cze15 grul6 cze18 grul19
Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski
Poznan Wroctaw
160 - i - 8 1 i -
tys. m? absorpcja _ % 160 tys. m? absorpcja . % 8
140 - nowa podaz L7 140 | nowa podaz L7
pustostany (P) pustostany (P)
120 - -6 120 - -6
100 - - -5 100 - -5
80 - -4 80 - P\ -4
60 - -3 60 - -3
40 - -2 40 - h -2
o o o\ W 3
AN S\
0 T V T T \I T T V 0 O T T T V T T O
-40 - -2 40 - L2
gru10 cze12 gru13 cze15 grul16 cze18 grul19 gru10 cze12 grul13 cze15 grulé6 cze18 grul19
Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski
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Tréjmiasto Aglomeracja katowicka
160 - b ) -8 160 - -8
tus. m2 absorpcja % tys.m2 %
140 | nowa podaz L7 140 | T
120 | pustostany (P) L6 120 - -6
100 - -5 100 - L5
80 - - 4 80 - -4
60 - -3 60 - -3
40 - L2 40 - . -2
20 -1 20 1 -1
0 0 0 —V T ! i 0
absorpcja
-20 - - -20 4 nowa podaz -1
40 ] L 5 40 pustostany (P) L
gru10 cze12 gru13 czel15 grul6 czel18 gru19 gru10 cze12 gru13 czel5 grulé cze18 grul9
Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski
todz Szczecin
160 - absorpcja -8 160 -8
tys. m? tys. m2
140 | Y™ nowa podaz % |7 140 | — %7
tostany (P) absorpeja
120 - pus Y -6 120 - nowa podaz -6
100 L 5 100 pustostany (P) .
80 - -4 80 - -4
60 ‘ -3 60 - -3
o ”ﬁ\ ¥ o D 5
20 - L -1 20 - -
0 <\ s~/ 0 0 M 0
-20 - - -1 -20 - -1
-40 - L -2 -40 - - -2
gru10 cze12 grul13 cze15 grul6 czel18 gru19 gru10 cze12 grul13 cze15 grul6 czel18 grul19
Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski
Lublin Bydgoszcz
100 - 80 -
tys. m? absorpcja % | 9 tys. m? % | 9
80 . nowa podaz 60 absorpcja
pustostany (P) nowa podaz
P pustostany (P) -7

60 - 40
’N -5 -5
40 - 20

20 -

-20 - - -1 -40 - |
gru10 cze12 grul13 cze15 grul6 cze18 grul19 gru10 cze12 gru13 cze15 grul6 cze18 gru19
Zrédto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski Zrédto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski
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Torun
90 tys.m? %
absorpcja
nowa podaz
70 1 pustostany (P)
50 -
30 -
10 - 7 \ -
_‘]0 J
gru10 cze12 grul13 «cze15 grul6 cze18 grul19
Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski
Radom
50 -
tys. m? absorpcja %
40 nowa podaz
1 pustostany (P)
30 -
20 -
10 -
\ —\
0 \ /-
Vw V
-10 -
gru10 cze12 grul13 cze15 grul6 cze18 gru19
Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski
Czestochowa
90 - tys.m? %
absorpcja
nowa podaz
70 1 pustostany (P)
50 -
30 -
10 - -
2 /-
N N—"
_’IO J
gru10 cze12 gru13 czel15 gqrulé6 cze18 grul9

Zrédto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski
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Biatystok
| tys. m? %
%0 absorpcja
nowa podaz
70 | pustostany (P)

50

A

gru10 cze12 grul13 czel15 grul6 cze18 grul19
Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski
Kielce
90 . tys.m? %
absorpcja
70 - nowa podaz
pustostany (P)
50 -
30 -
10 - -
. . //.\QA—Q
_‘]0 J
gru10 cze12 grul13 cze15 grulé cze18 gru19

Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski
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Spis skrotow i pojec

Absorpcja - popyt netto (na potrzeby raportu wytgcznie na nowoczesne powierzchnie handlowe) liczony jako réznica pomie-
dzy zasiedlong powierzchnig w okresie badania oraz w okresie poprzedzajgcym.

Affordablity ratio - relacja obrotéw generowanych przez sklep do czynszu najmu ptaconego przez operatora sklepu.

Czynsze efektywne - liczone jak czynsze wywotawcze; uwzgledniajq typowy margines negocjacyjny oraz zamortyzowane za-
chety oferowane najemcom, takie jak zwolnienia z czynszéw, ponadstandardowe wykonczenie wnetrz, kontrybucja finansowa
i inne.

Czynsze wywotawcze - w niniejszym raporcie czynsze wywotawcze kwotowane sq jako stawki miesieczne netto (bez VAT) za
1 m? powierzchni najmu. Czynsze nie uwzgledniajq optat eksploatacyjnych dodatkowo ptatnych. W raporcie przedstawiono
czynsze typu ,prime” liczone za najlepsze obiekty handlowe. Czynsze wywotawcze liczone sq dla typowej umowy najmu na
5 lat dla 100-150 m? powierzchni najmu.

Nasycenie - liczba m? nowoczesnej powierzchni handlowej dzielona przez liczbe mieszkancow.

PRCH - Polska Rada Centrow Handlowych, zrzeszenie skupiajqce firmy zwigzane z branzq centréw oraz ulic handlowych. Rada
publikuje dane dotyczqce obrotéw oraz odwiedzalnosci centréw handlowych w Polsce.

PINK - Polska Izba Nieruchomosci Komercyjnych - Instytucja bedgca miedzy innymi forum wymiany danych rynkowych
zrzeszajgca wiodqgce agencje nieruchomosci komercyjnych w Polsce.
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Departament Analiz Ekonomicznych

PKO Bank Polski S.A.
ul. Putawska 15, 02-515 Warszawa
t: 22 521 80 84
email: DAE@pkobp.pl

Gtoéwny Ekonomista, Dyrektor Departamentu
Piotr Bujak piotr.bujak@pkobp.pl 22 52180 84

Zesp6t Analiz Nieruchomosci

Wojciech Matysiak (kierownik) wojciech.matysiak@pkobp.pl 22 52151 80
dr Agnieszka Grabowiecka-taszek agnieszka.grabowiecka-laszek@pkobp.pl 225218122
Aleksandra Majek aleksandra.majek@pkobp.pl 22 521 80 84
Marcin Morawiecki marcin.morawiecki@pkobp.pl 225217224
Katarzyna Pietka-Kosinska katarzyna.pietka-kosinska@pkobp.pl 225216515

Jestes$ zainteresowany otrzymywaniem raportéw analitycznych PKO Banku Polskiego? Napisz do nas: DAE@pkobp.pl

Nasze analizy znajdziesz rowniez na Twitterze oraz na stronie internetowej Centrum Analiz PKO Banku Polskiego:

3 @PKO_Research

Centrum
ﬁ ‘ Analiz

Bank Polski

Materiat zatwierdzit(a): Wojciech Matysiak
Informacje i zastrzezenia:

Niniejszy materiat (,Materiat’) ma charakter wytqcznie informacyjny oraz nie stanowi oferty w rozumieniu ustawy - Kodeks cywilny, ani rekomendacji do
zawarcia transakcji kupna, sprzedazy lub innego rodzaju przeniesienia ktoregokolwiek instrumentu finansowego. Bank dotozyt wszelkich racjonalnych
i niezbednych staran, aby informacje zamieszczone w Materiale byty rzetelne oraz oparte na wiarygodnych zrédtach.

Informacje zawarte w Materiale nie mogq by¢ traktowane jako propozycja nabycia ktérychkolwiek instrumentéw finansowych, ustuga doradztwa
inwestycyjnego lub podatkowego ani jako forma $wiadczenia pomocy prawnej. Prognozy oraz dane zawarte w Materiale nie stanowiq zapewnienia uzyskania
okreslonych wynikow jakichkolwiek transakcji finansowych ani przysztych cen ktérychkolwiek instrumentéw finansowych.

Materiat nie stanowi badania inwestycyjnego ani publikacji handlowej w rozumieniu Rozporzqdzenia Delegowanego Komisji (UE) 2017/565 z dnia
25 kwietnia 2016 r. uzupetniajgcego dyrektywe Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/65/UE w odniesieniu do wymogow organizacyjnych i warunkow
prowadzenia dziatalno$ci przez firmy inwestycyjne oraz poje¢ zdefiniowanych na potrzeby tej dyrektywy.

Bank i jego spotki (podmioty) zalezne oraz pracownicy tych podmiotéw mogq byc zainteresowani zawarciem lub by¢ stronq transakgji finansowych, w tym

zawartych na instrumentach finansowych, ktorych wynik jest uzalezniony od czynnikéw (danych i informacji) wymienionych w Materiatach.
Powszechna Kasa Oszczedno$ci Bank Polski Spotka Akcyjna z siedzibqg w Warszawie, ul. Putawska 15, 02-515 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebior-

coéw prowadzonego przez Sqd Rejonowy dla m. st. Warszawy, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sqgdowego numer KRS 0000026438, NIP: 525-
000-77-38, REGON: 016298263; kapitat zaktadowy (kapitat wptacony) 1 250 000 000 zt.
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