Nieruchomosci Handlowe

Analizy Nieruchomosci
30 czerwca 2022

Rynek nieruchomosci handlowych: Ujemna absorpcja, ale nadal niskie
pustostany

PODSUMOWANIE:

1]

2021 byt nadal trudny - wystepowata w dalszym ciggu ujemna absorpcja,
lecz przyrost pustostandéw spowolnit. Mimo trudnych 15 miesiecy na
koniec 1h21 pustostany wzrosty do zaledwie 5,3%. Nowa podaz
koncentrowata sie w matych miejscowos$ciach, tam tez wystepowata
ekspansja nowych i istniejgcych sieci handlowych.

Referencyjne czynsze wywotawcze spadaty w catym 2021 (w przedziale
3-9%), ich spadek w 1q22 zatrzymat sie. Czynsze realne w centrach
handlowych pozostajg pod presjq, lecz przy wysokiej inflacji mogq juz nie
spada¢ nominalnie.

*k*x

Na koniec 1922 zasoby nowoczesnej powierzchni handlowej (obiekty
o powierzchni najmu ponad 5 tys. m2) wyniosty 12,38 min m2, z tego 1,71
min m2 w Warszawie.

W 2021 w kraju ponownie odnotowano widoczng erozje zasobow
(zamknigto lub zdeklasyfikowano okoto 102 tys. m2), lecz tempo tego
procesu byto zdecydowanie wolniejsze niz w 2020, kiedy redukcje w
zasobach osiggnety blisko 260 tys. m2.

W 2021 zasoby powiekszyty sie o ok. 240 tys. m2 Caty przyrost
powierzchni w 2021 wystgpit w najmniejszych miejscowosciach, wynoszqc
265 tys. m2.

Pod wzgledem przyrostu zasobow 2h21 byta zdecydowanie lepsza od 1h21.
Szybkq erozje zasobow rynek krajowy w krétkim terminie ma za sobq.
Zdecydowanie najwieksze spadki odnotowano w 2h20, po czesci jako efekt
szoku wiosennego lockdownu w 2020.

Nadal widzimy trend powolnej erozji globalnej powierzchni centrow
handlowych, ich poziom osiggngt maksimum w 3q19 (10,6 min m2), od tego
czasu zmalat do 10,32 min m2.

Mimo, ze wiodgcym formatem nowoczesnego handlu pozostanie centrum
handlowe, retail park, zwtaszcza w matych osrodkach o niewielkiej
powierzchni ponizej 10 tys. m?, jest formg handlu, ktéra zyskuje na
znaczeniu i bedzie zyskiwa¢ przez kolejne kilka lat.

W 2021 nowa podaz wzrosta znacznie r/r o 30%, wynoszgc 340 tys. m2.
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Jest to wynik nieznacznie nizszy od $redniej z lat 2017-2020 (388 tys. m2). Najwazniejsze wskazniki -

e Nowa podaz w 2021 mimo, ze pod wzgledem poziomu byta zblizona do 7 Srednich miast
sredniej wieloletniej, wystepowata w zupetnie innej strukturze. Parki *** Jus.m: absorpga | 8
handlowe zajety miejsce centrow handlowych, a miasta z czotowej 15 150 - _333‘3,52232@) !
zostaty zastgpione mniejszymi miejscowosciami. o Me

e Poczgtek 2022 ponownie zakonczyt sie stosunkowo niskim poziomem nowej ‘ [ °
podazy (31 tys. m2). 1 e

e W 2022 przewidujemy podaz na poziomie o okoto 100 tys. m? nizszym od  * ] “ \ | z
2021, z utrzymang koncentracjg na miastach najmniejszych. W 2023 | W N |
przewidujemy dalszy spadek nowej podazy wraz z nasycaniem sie matych B
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e Pod wzgledem nowej podazy sytuacja na krajowym rynku pozostaje
stosunkowo dobra w poréwnaniu z rynkami Europy Zachodniej oraz USA.

Zrédto: Colliers International Polska

e W 1h21 absorpcja na 8 najwiekszych rynkach wyniosta ujemne 48 tys. m2.
Szczyt ujemnej absorpcji wystqpit w 2h20 na poziomie 146 tys. m’  Ngjwyzsze czynsze efektywne
Sytuacja absorpcji mimo niskiego poziomu powoli poprawia sie. (w EUR miesiecznie za 1 m?)

e Absorpcja caty czas jest blisko powigzana z przyrostem nowych
powierzchni netto. Relatywnie szybki przyrost pustostanow wystgpit tylko 1 1
w 1h20 (wzrost o 70 pb), w 1h21 (25 pb) przyrost pustostanow byt
zdecydowanie mniejszy.

EUR
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o W 2021 ekspansja nowych marek handlowych w kraju koncentrowata sie Pomnan
gtéwnie na markach budzetowych lokujgcych sie w parkach handlowych. 401 —miosto, ;%E_

todz
20 Szczecin

Ekspansje nowych graczy w centrach handlowych byty bardzo ograniczone,
wyroéznit sie szyld CCC HalfPrice, lecz i ona gra w stawce marek
budzetowych.

cze 06 cze 08 cze 10 cze12 cze 14 cze 16 cze 18 cze 20
e Po ponad dwoch latach wzrostow pustostanow na koniec Th271  zrsdto: Colliers International Polska
wspotczynnik wzrést Srednio do 5,3%, jest to najwyzszy poziom od poczqgtku
prowadzenia badan w 2011. Pustostany pozostajg niskie, a ten wynik jest

zaledwie 0 124 bp wyzszy od $rednich pustostanow z lat 2017-2020. Nowa podaz nowoczesnej powierzchni

e Rynek prawdopodobnie czeka wieloletni okres absorpcji nieznacznie ponizej handlowej wedtug formatu (4q skum.)
poziomu zmiany zasobow, a tym samym rosngcych pustostandw. Proces
ten jednak nie bedzie przebiegat gwattownie, a pustostany w dobrej jakosci
obiektach pozostang niskie lub nawet bardzo niskie.
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e Czynnikiem hamujgcym przyszte wzrosty pustostandéw jest trwate s

ograniczenie podazy oraz kontynuacja wytgczania z uzytku obiektow %

marginalnych. 400 4
e W 2h21, ponownie jak rok wczesniej, na wszystkich rynkach wiodgcych %01 e handlone
(oprécz Warszawy) nastgpit spadek czynszéw wywotawczych. Czynsze > parki handlowe
efektywne przestaty by¢ publikowane podczas pandemii. Przypuszczamy, ze 190 | cenira outletowe WA—
ich spadki sq nieznacznie wieksze od czynszéw nominalnych. 0 k AN

gru 00 grlj03 grtj 06 gru09 gru12 gru15 gru18 grtj 21
e W centrach handlowych czynsze dla sklepéw odziezowych pozostajg pod

presjq.
o Najbezpieczniejsze pod wzgledem utraty warto$ci czynszowej pozostajq
centra handlowe typu convenience oraz retail park.

Zrédto: Colliers International Polska

o Nawet jezeli w sytuacji silnej inflacji czynsze nominalne pozostang stabilne
(lub wzrosng nieznacznie), to rozwdj e-commerce bedzie negatywnie
oddziatywat na dotychczas najbardziej dochodowy sektor modowy, a
czynsze realne pozostang pod presjq.

o Transformacja centréow handlowych w kierunku obiektéw nakierowanych na
spedzanie wolnego czasu nie bedzie obojetna na przecietne wartosci
czynszowe. Gtéwnym generatorem wysokich czynszow w centrach
handlowych byty dotychczas sklepy modowe.
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1. Uwarunkowania makroekonomiczne

W krajowej gospodarce pojawity sie oznaki pogorszenia koniunktury. Co prawda
wzrost PKB w 1922 przyspieszyt do 8,5% r/r (vs 7,6% r/r w 4q21), ale pogorszyta
sie jego struktura. Rekordowy wktad zmiany zapaséw do dynamiki PKB to wzrost
gospodarczy ,pozyczony” z przysztoSci. Miesieczne dane coraz wyrazniej
wskazujg na spowolnienie konsumpcji (spadek realnych dochodoéw, fatalne
nastroje, stabsza sprzedaz detaliczna). Prognozujemy, ze dynamika PKB obnizy sie
do 4,9% w 2022 i 1,3% w 2023. Na pierwszy rzut oka wydaje sie wiec, ze ten rok
bedzie lepszy niz nastepny, ale jest to ztudzenie statystyczne. Szacowane przez nas
przecietne kwartalne tempo wzrostu w 2022 (0,3% q/q sa) bedzie nizsze niz w
2023 (0,7% q/q sa). Sciezka PKB w 2022 pochyli sie, a po odbiciu od lokalnego
dotka w 1923 zacznie sie wyrazna poprawa aktywnosci. Konsumpcja prywatna
stopniowo wuytraci impet za sprawq inflacji (erozja realnych dochodow)
i znacznego wzrostu kosztow obstugi zadtuzenia (podwyzki stop). Wsparciem dla
konsumpcji bedzie naptyw uchodicow (,nowych” konsumentow, choé ich
konsumpcja moze byc zaklasyfikowana jako eksport), obnizki podatkow oraz
wydtuzone - przynajmniej do konca 2022 - tarcze antyinflacyjne. Popyt
inwestycyjny spadnie w trakcie 2022, ale odbicie nastgpi wczesSniej niz w
przypadku konsumpcji. Po roku zadyszki, eksport w 2023 wroci na tory wzrostowe
dzieki konczeniu kolejnej fali inwestycji zagranicznych w Polsce. To powinno
zneutralizowa¢ rosnqce potrzeby importowe i sprawi¢, ze wktad eksportu netto do
wzrostu PKB ponownie stanie sie dodatni.

RPP wyraznie zwiekszyta skale zaostrzania polityki pienieznej w trakcie 2q22,
podwyzszajgc stopy procentowe NBP o 250pb, w tym referencyjng do 6,00%.
Zaktadamy, ze RPP zbliza sie do konca cyklu podwyzek stop procentowych. Rada
bedzie jeszcze chciata reagowa¢ na wzrost biezgcej inflacji, aby zakotwicza¢
oczekiwania inflacyjne. Dlatego przewidujemy wzrost stop NBP o 100pb w 3q22
(stopa referencyjna do 7,00%), w dwodch ruchach po 50pb w lipcu i wrze$niu.
Bilans ryzyka dla takiego scenariusza jest asymetryczny w strone wiekszej liczby i
skali podwyzek ze wzgledu na zachowanie biezgcych procesow inflacyjnych
(mozliwe, ze szczyt inflacji nastqpi wyzej i pozniej) oraz ewentualng presje na
ztotego zwigzang ze zdecydowanym zaostrzaniem polityki pienieznej Fed.

Gtowne banki centralne na Swiecie w koncu skupity sie na zwalczaniu inflacji,
nawet kosztem reces;ji. Fed jest najbardziej zdecydowany, natomiast EBC dziata na
wrazliwym terenie, z potencjalng fragmentacjq rynku dtugu oraz ryzykiem reces;ji
przy braku rosyjskich surowcow energetycznych. Przewidujemy, ze Fed podwyzszy
w tym roku gtowng stope do 3,50%, a pod koniec 2023 rozpocznie obnizki. EBC
moze mie¢ problem z ,dowiezieniem” w tym roku wiecej niz 100pb podwyzek
i bedzie musiat przy tym aktywnie pracowa¢ nad kontrolg spreadoéw. SNB chce
proaktywnie przeciwdziata¢ narastaniu presji inflacyjnej, co wg nas oznacza
dodatkowe 50pb wzrostu stop przed koncem tego roku.

Utrzymujgca sie niepewnos$¢ co do dalszego przebiegu wojny na Ukrainie a takze
jedna z najnizszych realnych stop procentowych na Swiecie nie sprzyjajq
notowaniom polskich aktywow, w tym ztotego, ktéry utrzymuje sie na poziomach
sugerujgcych wyrazne niedowarto$ciowanie. Oznacza to, ze przez wiekszq czes¢
2h22 kurs ztotego moze sie utrzymywac powyzej 4,60 PLN/EUR. Perspektywa
szczytu inflacyjnego w3922  powinna poprawia¢ notowania ztotego -
spodziewamy sie lekkiego umocnienia pod koniec roku, do poziomu 4,55 PLN/EUR.
Jednocze$nie na rynku utrzyma sie wysoka zmienno$¢, co oznacza, ze ztoty moze
tymczasowo traci¢ w przypadku dalszych fal gwattownego wzrostu awersji do
ryzyka na Swiecie.
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W krajowej gospodarce pojawity sie
oznaki pogorszenia koniunktury.
Prognozujemy, ze dynamika PKB

obnizy sie do 4,9% w 2022 i 1,3% w
2023. Na pierwszy rzut oka wydaje
sie wiec, ze ten rok bedzie lepszy niz
nastepny, ale jest to ztudzenie
statystyczne.

Szacowane przez nas przecietne
kwartalne tempo wzrostu w 2022
(0,3% q/q sa) bedzie nizsze niz w

2023 (0,7% q/q sa).

Zaktadamuy, ze stopa referencyjna
NBP osiggnie szczyt we wrzesniu
2022 na poziomie 7,0%.

Gtowne banki centralne na $wiecie
stopniowo normalizujq polityke
pienieznq.

Fundamentalne niedowarto$ciowanie
ztotego utrzymuje sie.
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2. Zasoby

Zasoby nowoczesnej powierzchni handlowej
w Polsce oraz w Warszawie

Nowoczesne zasoby handlowe wg grup miast
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Zrédto: Colliers International Polska Zrédto: Colliers International

Na koniec 1q22 zasoby nowoczesnej powierzchni handlowej (obiekty
o powierzchni najmu ponad 5 tys. m2) wyniosty 12,38 min m2, z tego 1,71 min m?2
w Warszawie.

Zasoby w kraju w 2021 wobec podazy na poziomie okoto 340 tys. m? wzrosty
0 237 tys. m2. Ponownie odnotowano erozje zasobdw, lecz tempo tego procesu
byto zdecydowanie wolniejsze niz w 2020, kiedy redukcje w zasobach osiggnety
blisko 260 tys. m2.

Wiegkszos¢ spadkow w zasobach odnotowano w 15 najwiekszych miastach, gdzie
w 2021 zasoby spadty o 27 tys. m?, mimo nowej podazy na poziomie 43 tys. m2.

Caty przyrost powierzchni w 2021
miejscowos$ciach, wynoszgc 265 tys. m2

mial miejsce w najmniejszych

Zasoby nowoczesnej powierzchni handlowej - podstawowe wskazniki

Wazrost zasobow -
2h21/1h21 (m2)

Wzrost zasobow -
1922/4921 (m2)

Udziat w zasobach -
(%)

Zasoby na 1000

Zasoby - (m2) mieszkancow

Warszawa 1708 532 13,80 642,31 14 545
582012 4,70 460,45 -
708 895 573 695,68
709 531 573 688,20 -
818 476 6,61 740,70 - 6 000
1198 020 9,68 439,34 7 400 5150
489 430 3,95 421,20 - -
323 400 2,61 431,11 12 000
Ogotem 7 najwigkszych miast (bez
Warszawy) 4829764 39,01 533,06 4 600 11150
Ogotem 8 najwiekszych miast 6 538 296 52,82 557,84 - 4 600 3395
394137 318 603,58 - -
229522 185 428,55
144 598 117 422,28
Biatystok 214 900 1,74 410,11 -
Radom 130 340 1,05 350,38 2160
Kielce 157 800 1,27 387,71 -
Czestochowa 119 891 0,97 256,73 N
Ogoétem 7 $rednich miast 1391188 11,24 421,44 o 2160
Ogotem 15 miast 7929 484 64,05 527,88 4 600 1235
centra handlowe 10 324 897 83,40 - 4501
parki handlowe 1791454 14,47 168 672
centra outletowe 263 240 2,13 -
Ogoétem 12379 591 100,00 322,39 = 164171
0Ogotem pozostate miasta 4450 107 35,95 447,68 4 600 165 406
Ogotem (bez Warszawy) 10 671 059 86,20 - 178 716

Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski
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Wazrost zasobow -
2h21/2h20 (m2)
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Polska

Na koniec 1922 zasoby
nowoczesnych pow. handlowych
wyniosty 12,38 min m2.

Zasoby w 2021 wzrosty o 237 tys.
m2,

Wuytqczenia z uzytkowania
koncentrowaty sie w miastach
najwiekszych i $rednich.

Wzrost w zasobach w 2021
odnotowano jedynie w miastach poza
pierwszq 15’kq.

Roczny wzrost
Wazrost zasobow - zasobow 2017-2020
2h21/2h20 (%) (m2)

Wazrost zasobow
2022 (p) (m2)

43 875 ) 57315 10 384
5200 0,90 7200 34 320
5300 0,75 2423 -

- - 13757
14 000 1,68 22683 -
10 750 0,91 12678 10 480
- - 16 293 -
13770 12000
7250 0,15 51372 32 800
36 625 0,56 108 687 43184
7300 189 15052 -
- - 10 650
1675
- - 875
2160 1,69 345
- - 1905
- - 3425
9 460 0,68 4027 o
27165 o 0,34 112714 43184
39181 0,38 94 022 70 400
270 696 17,80 113714 125905
5950 2,31 10130 -
237 465 1,96 217 866 196 305
264 630 6,33 105152 153121
281 340 2,11 160 551 185 921
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Zasoby nowoczesnej powierzchni handlowej
w Warszawie i 7 najwiekszych miastach

Zasoby nowoczesnej powierzchni handlowej
w 7 $rednich miastach
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Zrédto: Colliers International Polska

Pod wzgledem przyrostu zasoboéw 2h21 byta zdecydowanie lepsza od 1h21.
Szybkie ograniczanie zasobow w krétkim terminie rynek krajowy ma za sobg, a
najwieksze spadki odnotowano w 2h20. Ich bezpos$rednim katalizatorem byta

tys.m2

| ——Lublin

~— Bydgoszcz

1 =—Torun
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Kielce
Czestochowa
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Zrédto: Colliers International Polska

epidemia oraz lockdowny centréw handlowych.

Nadal widzimy trend powolnej erozji centrow handlowych, ich poziom osiggnat
maksimum w 3q19 (10,6 mln m2). W trakcie 2021 powierzchnia CH zmalata o 39
tys. m?, do obecnego poziomu 10,32 min m2 Jednak w 2021 wytgczono z bazy
danych zasoby centrow handlowych na poziomie ponad 120 tys. m? (w 2020

wuytqczono blisko 260 tys. m2zasobow).

Obserwuje sie nie tylko trend redukcji powierzchni centrow handlowych, lecz
rowniez od 2q20 stopniowo obniza sie globalna powierzchnia handlowa na 15
najwazniejszych rynkach. Na koniec 2q20 powierzchnia osiggneta dotychczasowy
szczyt 8,1 min m2 Na koniec 1922 powierzchnia zostata zredukowana do 7,93 min

Spadek zasobdow osiggnat szczyt
w 2h20, od tego momentu
zdecydowanie spowolnit.

Roczne wytqczanie z uzytkowania
centrow handlowych zmalato z okoto
2,5% w 2020 do 1% w 2021.

Mimo naptywu wagskiego strumienia
nowej podazy zasoby na
najwiekszych rynkach stopniowo sie
kurczq.

m2, mimo, Ze na 15 wiodgcych rynkach pomiedzy 2920 a 1922 oddano do uzytku
90 tys. m? nowej powierzchni.

Zasoby nowoczesnej powierzchni handlowej - podstawowe wskazniki

Warszawa
Krakow
Poznan
Wroctaw
Tréjmiasto
Gorny Slgsk
todz
Szczecin
Ogotem 7 najwiekszych miast (bez
Warszawy)
Ogotem 8 najwiekszych miast
Lublin
Bydgoszcz
Torun
Biatystok
Radom
Kielce
Czestochowa
0Ogotem 7 $rednich miast
Ogotem 15 miast
0Ogotem pozostate miasta
Wszystkie miasta
0Ogotem

Roczny wzrost
zasobow 2017-2020
na 1000
mieszkancow (m2)

Zasoby na 1000
mieszkancow (m2)

Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski
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Wzrost zasobow
2022 na 1000
mieszkancow (p)

Nowoczesne zasoby handlowe na
1000 mieszkancow wedtug grup
miast
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mZ
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Zrédto: Colliers International Polska, GUS, PKO Bank
Polski
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Nowoczesne zasoby handlowe na 1000 mieszkancow
w najwiekszych miastach

Nowoczesne zasoby handlowe na 1000 mieszkancow
w $rednich miastach

800 - 700 -
m?2
700 - 600 -
600 - 500 -
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300 - %/—/
. 200 L
200 - Warszawa Krakow Toru
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Czestochowa
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Kielce

Poznan Wroctaw 100 -
i Trojmiasto Gorny Slgsk
100 . ;
todz Szczecin 0
0 T T

mar 10 wrz 11 mar 13 wrz 14 mar 16 wrz 17 mar 19 wrz 20 mar 22
Zrodto: Colliers International Polska, GUS, PKO Bank Polski

Nowoczesne zasoby handlowe pod koniec 2021 wynosity okoto 496 m? na 1000
mieszkancow terendw zurbanizowanych oraz okoto 322 m? na 1000 mieszkancéw
kraju  ogétem. Dystrybucja zasoboéw jest stosunkowo réwnomierna.
W mniejszych miastach faktyczny poziom zasobdéw jest wyiszy z racji
nieuwzglednienia w statystykach obiektow o powierzchni ponizej 5 tys. m?, ktore
wystepujq tam najczeSciej. Nalezy jednak pamietaé, ze wystepuje wysokie
zréznicowanie pomiedzy typami obiektéw handlowych w poszczegélnych typach
miejscowosci. Obecnie dominujgcym rodzajem obiektu handlowego, jaki powstaje,
jest wariacja niewielkiego parku handlowego, ich wystepowanie koncentruje sie na
rynkach najmniejszych.

Pod koniec 2021 najwieksze nasycenie powierzchniami handlowymi
wystepowato w Trdjmiescie, Poznaniu oraz we Wroctawiu z wynikami okoto 700
m2 na 1000 mieszkancow. W aglomeracji warszawskiej (642 m2 na 1000
mieszkancow) nasycenie byto nieznacznie wyzsze od $redniej dla najwiekszych
aglomeracji.

Mimo, ze wiodgcym formatem nowoczesnego handlu pozostanie centrum
handlowe przewidujemy, ze wraz z budowq kolejnych obiektéow w konwencji
retail parkébw w matych osrodkach ta forma handlu bedzie zyskiwata na
znaczeniu przez kolejne kilka lat. Nasycenie tego typu obiektami jednak jest juz
dosyc¢ bliskie, a zainteresowanie ich dalszym rozwojem zdecydowanie spadto
w ostatnich 2,5 latach.

7]
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Zrédto: Colliers International Polska, GUS, PKO Bank Polski

Stosunkowo rownomierna
dystrybucja zasobow na terenie
kraju.

Najwieksze nasycenie w TréjmieScie,
Poznaniu oraz Wroctawiu.

Parki handlowe pozostajq gtéwnym
rozwijajgcym sie formatem
handlowym.
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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 - .
tys.m? ogdtem (bez Warszawy) tysm
900 - ogdtem 700 |
800 -
600 -
700 -
600 - 500 -
500 - 400 -
400 - 300 A
300 - 200 - centra handlowe
200 - parki handlowe
100 centra outletowe
100 - /V'W ogdtem
O T ‘I/\ T T T O !
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Zrédto: Colliers International Polska Zrédto: Colliers International Polska

W 2021 nowa podaz wzrosta znacznie r/r o 30%, wynoszqc blisko 340 tys. m2.
Jest to wynik nieznacznie nizszy od $redniej z lat 2017-2020 (388 tys. m?2). Wyzsza
nowa podaz w 2021 wynika czeSciowo z opdznien covidowych na wielu placach
budéw w sektorze handlowym - z planowanych na 2020 rok 500 tys. m? oddano
do uzytku zaledwie 52%.

Nowa podaz w 2021 mimo, ze pod wzgledem poziomu byta zblizona do $redniej
wieloletniej wystepowata w zupetnie innej strukturze. Parki handlowe zajety
miejsce centréw handlowych, natomiast miasta z czotowej 15 zostaty
zastgpione najmniejszymi miejscowosciami.

W 2h21 nowa podaz wyniosta 210 tys. m? i byta wyzsza o 62% niz w 2h20 oraz
wyzsza od $redniej wieloletniej (186 tys. m2). Nowa podaz niemal zupetnie
przeniosta sie w 2h21 do miejscowosci poza pierwszq 15-tke. Natomiast poczgtek
2022 ponownie zakonczyt sie stosunkowo niskim poziomem nowej podazy (31
tys. m2).

Nowa podaz - podstawowe wskazniki

Nowa podaz 1922 Nowa podaz 2021 Nowa podaz 2020 Roczna nowa podaz  Nowa podaz 2h21

(m2) (m2) (m2) 2017-2020 (m2) (m2)
Warszawa 5950 16 500 83 465 0
5200 0 14 825 0
5300 0 26 625 0
0 0 19 450 0
6000 0 29513 6000
10750 0 33593 5150
0 19 200 7800 0
0 30 500 13700 0
0Ogotem 7 najwiekszych miast (bez
Warszawy) 27250 49 700 145 506 11150
Ogotem 8 najwigkszych miast 33200 66 200 228 971 11150
7300 0 15000 0
0 0 2750 0
0 6700 1675 0
0 0 2575 0
2160 0 1295 2160
0 0 875 0
Czestochowa 0 8200 2050 0
Ogotem 7 $rednich miast 9 460 14 900 26 220 2160
0Ogotem 15 miast 42 660 81100 255191 13310
centra handlowe 84354 93 300 265610 45054
parki handlowe 248 785 166 240 114 393 165 461
centra outletowe 5950 0 8075 0
Ogotem 339 089 259 540 388 077 210515
0gotem pozostate miasta 296 429 178 440 132 886 197 205
0gotem (bez Warszawy) 333139 243 040 304 612 210515

Zrédto: Colliers International Polska

8

Nowa podaz 2h20 Srednia nowa podaz
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Zdecydowany wzrost nowej podazy
w 2021 do poziomu jedynie
nieznacznie ponizej Sredniej

wieloletniej.

Nowa podaz wystepuje niemal
wytgcznie w matych osrodkach.

W 2021 podaz silnie koncentrowata
sie w drugiej potowie roku.

Poczqtek 2022 ponownie z niskq
podazg.

Nowa podaz 2022

(m2) 2h (2017-2020) (m2) (p) (m2)

6 500 39 065 11 800
0 13125 39 000

0 1875 0

0 17 325 0

0 0 0

0 15303 10900

10 000 2 500 0
5200 0

10 000 55328 49 900
16 500 94 393 61700
0 14 375 0

0 0 0
6700 1675 0
0 625 0

0 0 0

0 875 0
8200 2050 0
14 900 19 600 0
31400 113993 61700
55 800 122 835 87 400
74 300 61850 166 274
0 950 0

130 100 185 635 253674
98 700 71643 191974
123 600 146 570 241874
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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 4 tys. m? Warszawa Krakow 120 1 tys.m2 ——Lublin —— Bydgoszcz
180 - " e Poznan Wroctaw ——Torun —— Biatystok
Trojmiasto Gorny Slgsk 100 - ———Radom — Kielce
160 4 todz Szczecin Czestochowa
140 - 80
120 -
100 - 60 -
80 -
40 -
60 -
40 - V 20 -
20 1 o ;é
IR
0 B I 1 AI _lll_ , T O K
gru10 cze 12 gru13 cze 15 gru 16 cze 18 gru19 cze 21 gru 22 gru10 cze 12 gru13 cze 15 gru16 cze 18 gru19 cze 21 gru 22
Zrédto: Colliers International Polska Zrédto: Colliers International Polska

W perspektywie konca 2022 nowa podaz bedzie koncentrowaé sie na matych
obiektach, gtownie w postaci parkéw handlowych. Kontynuowana bedzie rowniez
podaz obiektow nieuwzglednionych w statystykach ponizej 5 tys. m2. W 2022
przewidujemy podaz na poziomie o okoto 100 tys. m? nizszym od 2021,
z podobng koncentracjg na miastach najmniejszych.

W 2023 przewidujemy dalszy spadek nowej podazy. Nadal preferowanym
formatem bedzie park handlowy, lecz rynek nowych inwestycji, ktéry od dwoch lat
koncentruje sie na najmniejszych miastach, dosy¢ szybko nasyci sie nowymi
inwestycjami.

Sytuacja na krajowym rynku pozostaje stosunkowo dobra w poréwnaniu
z rynkami Europy Zachodniej (gdzie nowa podaz zostata w duzym stopniu
ograniczona jeszcze przed epidemig Covid-19) oraz zblizona do USA. Obecnie
realizowane projekty w Polsce w duzym stopniu sq nakierowane na handel
codzienny, ktory w najmniejszym stopniu jest dotkniety migracjg w kierunku e-
commerce.

W 2022 ponownie podaz bedzie
umiarkowanie wysoka

i koncentrowac¢ sie bedzie na matych
obiektach w niewielkich miastach.

0d 2023 dosyc raportowane
zahamowanie nowej podazy wraz
z nasycaniem sie matych miast
obecnym formatem.

Nowa podaz na polskim rynku
wzgledem szerokiego rynku
europejskiego odstaje pozytywnie.

Dystrybucja nowej podazy pow. handlowych pomiedzy Nowa podaz pow. handlowych w grupach miast
grupami miast (4q skum.) (4q skum.)
100 1000 -

90 900 -
80 800 -
70 700 mWa
60 600
50 500
40 400
30 og<:)lem polzosta.’re mi('Jsto 300
ogotem 7 Srednich miast

20 ogotem 7 najwiekszych miast (bez Warszawy) 200
10 Warszawa 100

0 0

gru1l0  grul12  gru14 grul6 grul18  gru20 gru10 gru12

Zr6dto: Colliers International Polska Zrodto: Colliers International
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tys m2 mogotem pozostate miasta
mogotem 7 $rednich miast
mogdtem 7 najwiekszych miast (bez Warszawy)

Zawa
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Polska
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4. Absorpcja oraz pustostany

Absorpcja - podstawowe wskazniki

Wspotczynnik Dynamika wspot. Dynamika wspét. Sredni wspotczynnik

Srednia absorpcja Th  Roczna absorpcja  pustostanow1h21 pustostanow pustostanow pustostanow (2017
Absorpcja 1h21 (m2) Absorpcja 1h20 (m2) 2017-2020 (m2)  2017-2020 (m2) (%) 1h21/2h20 (pp) 1h21/1h20 (pp) 2020) (%)

Warszawa 4588 16 871 45 493 4,60 0,25 0,50 3,01

Krakow 1215 -894 4 489 2,80 -1,55 -3,10 488
-10 091 -9 326 -6 872 8,60 0,90 1,80 553
-925 -5936 10 552 7,10 1,05 2,10 414
7485 21175 20273 5,90 1,00 2,00 3,99
-20 637 9044 6655 5,10 -0,10 -0,20 4,40
-26 454 -8 387 -16 350 3,80 -0,10 -0,20 4,68
21780 6924 12700 3,80 0,10 0,20 2,24
Og6tem 7 najwigkszych miast (bez
Warszawy) -27 629 12 601 31446 5,54 0,24 0,48 4,41
Ogotem 8 najwiekszych miast -23 041 29 472 76939 5,30 0,25 0,49 4,06

Zrédto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski

W 2021 ponownie monitoring pustostanéw oraz absorpcji zostat ograniczony Od 4q19 absorpcja pozostaje ujemna,
do 8 najwiekszych miast, a sam monitoring zostat wykonany dla stanu z okoto lecz nadal jest zblizona do wzrostu
potowy 2021. Uniemozliwia to podsumowanie absorpcji za caty 2021. zasobow netto.

W 1h21 absorpcja na 8 najwiekszych rynkach wyniosta ujemne 48 tys. m2. Tym
samym absorpcja byta stabsza r/r, kiedy negatywna absorpcja za 1h20 wyniosta
23 tys. m2. Szczyt ujemnej absorpcji wystqpit w 2h20 na poziomie 146 tys. m?,

miato to jednak miejsce przy bardzo silnej redukcji zasoboéw o 137 tys. m2. Nalezy Naijsilniejszy wzrost pustostanow
zwrdci¢ uwage, ze mimo epidemii absorpcja caty czas jest blisko powigzana wystqgpit w 1h20, od tego czasu
z przyrostem nowych powierzchni netto. pustostany rosng bardzo powoli.

Najwyzszy deficyt absorpcji w porownaniu z nowg podazq netto wystqgpit wtasnie
w pandemicznej 1h20, kiedy przy wzro$cie zasobéw o 24 tys. m? absorpcja byta
ujemna (-23 tys. m2). Rok pozniej przy spadku zasobow o 33 tys. m? absorpcja
wyniosta ujemne 48 tys. m%. Mimo nominalnie gorszych wynikéw absorpcji sam
przyrost wspotczynnika pustostanow w 1h21 (25 pb) byt zdecydowanie
mniejszy niz w 1h20 (70 pb).

Absorpcja (4q skum.) na tle podazy netto Absorpcja (4q skum.) na tle podazy netto
600 - 250 -
500 tys. m? podaz netto 8 najwiekszych miast tys.m? podaz netto 7 $rednich miast
absorpcja 8 najwiekszych miast 200 - absorpcja 7 srednich miast
400 -
300 - 150 -
200 - 100 -
100 -
0 . . Vi . . . P 50 A
-100 - 0 T T T T s
-200 - W
300 =0 -

11 1 1 1 1 21
mar 11 wrz 12 mar 14 wrz 15 mar 17 wrz 18 mar 20 wrz 21 mar mar13 - mor 15 mar 17 mar 19 mar

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 5 tys. m? 600 -tgs. m?2 Warszawa
500 - ogotem 7 najwiekszych miast (bez Warszawy)
100 ogoOtem 7 $rednich miast
] 400 - ogotem 15 miast
50 | 300 -
200 -

AN\ \

y — 100 -
0 4
Krakow

\o
G -

-50 - Warszawa
Poznan Wroctaw -100 A
Trojmiasto Gorny Slgsk
100 - todz Szczecin 2200 -
cze12 grul13 cze15 grul6 cze18 gru19 cze21 gru07 gru09 gru1l gru13 grul15 grul7 grul9 gru2i
Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski

Po ponad dwoéch latach wzrostéw pustostanéw na koniec 1h21 wspétczynnik
wzrést Srednio na 8 monitorowanych rynkach do 5,3%. To najwyzszy poziom od
poczgtku prowadzenia badan w 2011. Pustostany jednak caty czas pozostajq
niskie, a wynik ten jest zaledwie o 124 bp wyzszy od $rednich pustostanéw za lata
2017-2020.

Przypuszczamy, ze mimo wyraznego spadku nowej podazy oraz ujemnej podazy
netto rynek czeka wieloletni okres absorpcji ponizej poziomu zmiany zasobéw,
a tym samym rosngcych pustostanéw. Proces ten jednak nie bedzie przebiegat
gwattownie.

Czynnikiem hamujgcym przyszte wzrosty pustostanéw jest trwate ograniczenie
podazy oraz kontynuacja wytqczania z uzytku obiektéw marginalnych.

Swieze dane wskazujgce na zaréwno wyzsze obroty, jak i wyzszq odwiedzalno$¢
centréw handlowych w kwietniu 2022 w poréwnaniu z kwietniem 2019 pozwalajq
mie¢ nadzieje, ze transformacja handlu detalicznego w Polsce bedzie miata
tagodniejszy przebieg niz na rozwinietych rynkach zachodnich.

Pustostany na koniec 1h21 wyniosty
5,3%, mimo rekordowego poziomu
pozostajq niskie.

Pustostany bedq prawdopodobnie
bardzo powoli rosng¢ roéwniez
w $rednim terminie.

Proces bedzie powolny dzieki
kontynuacji wytqgczania

z uzytkowania obiektow
marginalnych.

Ostatnie dane dotyczqce
odwiedzalnos$ci CH pozwalajg na
umiarkowanie pozytywng
perspektywe popytu na powierzchnie

handlowe.

Wspotczynnik pustostanow Wspotczynnik pustostanow
w o$miu najwiekszych miastach w podziale na grupy miast

9 - 719

g | % —Warszgwo Krakow % Warszawa

Poznan WFOCJ‘OW 6 - ogétem 7 najwigkszych miast (bez Warszawy)

7 - Trojmiasto Gomg.SIqsk ogétem 7 $rednich miast

. ] todz Szczecin 5 - ogdtem 15 miast

5 4

4 - \ 3 -

3 \ ,

2 4

1

1 4

cze11 gru12 cze14 gru15 cze17 grul18 cze20 gru2l gru06 gru08 gru10 gru12 grul14 gru16 grul8 gru20
Zrodto: Colliers International Polska Zrodto: Colliers International Polska
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5. Czynsze

Czynsze - podstawowe wskazniki

Dynamika czynszéw Dynamika czynszéw Dynamika czynszow
Miesieczne czynsze wywotawczych wywotawczych wywotawczych
wywotawcze (EUR) 2h21/2h20 (%) 2h21/1h21 (%) 1922/4921 (%)

Warszawa 0,0 0,0 0,0

51 -2,6 0,0
838 =31 0,0
54 -2,8 0,0
54 -2,8 0,0
54 -2,8 0,0
9,4 -3,3 0,0
9,1 -3,2 0,0
0,0 0,0 0,0
3,0 -3,0 0,0
3,0 -3,0 0,0
34 -34 0,0
37 -3,7 0,0
4,0 -4,0 00
Czestochowa -34 -3,4 0,0

Zrédto: Colliers International Polska

W 2h21 ponownie jak rok wczesniej na wszystkich wiodgcych rynkach (oprocz
Warszawy) nastqpit spadek czynszow wywotawczych'. Przypuszczamy, ze spadki
w czynszach transakcyjnych byty jeszcze silniejsze - dane te od 2021 nie sq
publikowane. Nalezy zwréci¢ uwage, ze zmiany w czynszach kwotowane sq
w EUR, spadajqcy kurs PLN nieznacznie mitygowat powyzsze spadki.

Budzety przewidziane na ekspansje sklepdw stacjonarnych pozostaty silnie
ograniczone juz od 2019, pandemia doprowadzita do dalszych ograniczen. Wielu
handlowcow redukuje sieci ze wzgledu na dtugotrwate trendy wynikajgce z
transformacji handlu w kierunku e-commerce. Wszystko to powoduje, ze czynsze
dla sklepéw odziezowych w centrach handlowych pozostajq pod presjq. Czynsze
referencyjne dotyczqce sklepéw odziezowych w centrach handlowych o
powierzchni okoto 100 m2? sq w grupie najbardziej narazonych na utrate
wartosci czynszowych.

Najbezpieczniejsze pod wzgledem utraty wartosci czynszowej pozostajq centra
handlowe typu convenience oraz retail park, sq to réwniez obiekty, ktérych
dalsza ekspansja ma miejsce na krajowym rynku.

W naszym przekonaniu spadki czynszow bedq trwalsze od epidemii Covid-19.
Nawet jezeli w sytuaciji silnej inflacji czynsze nominalne pozostanq stabilne (lub
nieznacznie wzrosng), rozwoj e-commerce bedzie negatywnie oddziatywat na
dotychczas najbardziej dochodowy sektor modowy.

Nalezy zwréci¢ uwage, ze transformacja centréw handlowych w kierunku
obiektow nakierowanych na spedzanie wolnego czasu nie bedzie obojetna na
przecietne wartos$ci czynszowe obiektéw handlowych. W centrach handlowych
gtéwnym generatorem wysokich czynszéw dotychczas byty sklepy modowe
oraz z akcesoriami dla kobiet.

Miesieczne czynsze wywotawcze
wraz z roczng dynamikq

140 1 A A r 0
%
120 | m czynsze wywotawcze F-l
(EUR/miesigc/m2) -2
100 4 sroczna dynamika czynsze A A Al 3
80 - wywotaweze (p) (%) AL -4
60l A A A A °
-6
40 4 LT
L8
S T LATRAR AN
0+ . | L0
g = S X N c g N € x @® o
SR EREERE R AR R
5 2 o = S 3 - 2 S & £
25 & L E S S iy s & g
g 2 9 E @ > [} 2
= Q @ @
© S

Zrédto: Colliers International Polska

W 2021 czynsze referencyjne w EUR
spadty o okoto 3-9%.

Centra handlowe bazujgce na modzie
pozostajq pod silng presjq na dalsze
spadki czynszow.

Mate centra handlowe oraz retail
parki sq w stanie lepiej utrzymac¢
swoje wartosci czynszowe.

Przy silnej i utrzymujqcej sie inflacji
nie bedq to spadki nominalne.

Zmiana tenant mix w kierunku
rozrywki réwniez bedzie negatywnie
wptywata na $rednie wartosci
czynszowe.

T Czynsze w miastach mniejszych nie zostaty zaktualizowane, lecz mozna oczekiwa¢ podobnych spadkoéw na rynkach drugorzednych. Od 2021 czynsze

kwotowane sq jedynie jako wywotawcze
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Najwyzsze czynsze wywotawcze w EUR miesiecznie za 1 m?

Najwyzsze czynsze wywotawcze w EUR miesiecznie za 1 m?

w siedmiu najwiekszych miastach

= Krakéw Poznan
Wroctaw Trojmiasto
Gorny Slgsk todz
Szczecin

A

140 -
EUR 5 7 EUR
120 -
50 -
100 -
45 |
80 -
——\Warszawa 40
60 - Krakéw
Poznan 35
40 Wroctaw M
Trojmiasto
Gorny Slgsk _
20 | t6dz 30
Szczecin
0 r 25 :

gru05 gru07 gru09 gru11 gru13 gru15 gru17 gru19 gru21

Zrédto: Colliers International Polska

Czynsze obecnie charakteryzujq sie znacznym zréznicowaniem pomiedzy
Warszawq i pozostatymi rynkami2. Szczegdlnie duzq réznice obserwujemy w sub-
sektorze najlepszych lokali handlowych. W przypadku innych typow lokali réznica
pomiedzy Warszawg a regionami jest istotnie mniejsza. W Warszawie jak
dotychczas panowaty nietypowe warunki podazowe z bardzo nietypowq pozycjq
obiektu Ztote Tarasy na mapie handlowej stolicy.

W obiektach handlowych efektywne czynsze transakcyjne dotychczas byty
0 okoto 15% nizsze od czynszow wywotawczych. W Warszawie ze wzgledu na
wyjgtkowo niski wspotczynnik pustostandw roéznica ta stanowita okoto 10%.
Przypuszczamy, ze od poczqgtku epidemii relacja ta zostata zaburzona, a réznice
w czynszach wywotawczych oraz transakcyjnych sq o co najmniej kilka
punktéw procentowych wyzsze.

Roczna dynamika zmian najwyzszych czynszow

wywotawczych
15 -
%
10 -
5
> | ——Warszawa
Krakow
-10 A Poznan
Wroctaw
15 Trojmiasto
Gorny Slgsk
to6dz
_20 J

gru06 gru08 gru10 gru12 gru14 gru16 gru18 gru20

Zrédto: Colliers International Polska
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Zrédto: Colliers International Polska

Znaczna roznica w czynszach
referencyjnych pomiedzy stolicq,
a wiodgcymi rynkami wynika

z ograniczonej podazy w centrum
Warszawy.

Rozwarstwienie pomiedzy czasami
wywotawczymi, a efektywnymi
(dotychczas okoto 15%)
prawdopodobnie ulegto
powiekszeniu.

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 przedstawiajg wspotczynnik pustostandow na poszczegdlnych rynkach wraz z podazqg nowych

powierzchni oraz absorpcjg powierzchni.

Najwieksze miasta

Siedem $rednich miast

1

0

500 - -8 240 -
lys. m2 % tys.m? absorpcja B
400 - 7 190 - nowa podaz
pustostany (P)
300 - 6
140 -

200 - 5
100 - 4 90 -

ol L \D 5wl
) | absorpcja
100 \/ nowa podaz 2 10 - V- : .
200 - ——— pustostany (P) A \’
300 - 9 _60r-100e12 ru13 cze 15 gru 16 cze 18 gru19 cze 21 gru 22

gru10 cze 12 gru13 cze 15 gru 16 cze 18 gru 19 cze 21 gru 22 gru z gru z gru ‘ gru ‘ gru

Zrédto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski

Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski

Warszawa Krakow
240 1 wl?® 60 oo -8
tys.m? ; 0 s.m absorpcja
Y absorpcja ‘ L7 140 - y nowap(J)daz % | 5
190 - nowa podaz 6 p
pustostany (P) 120 - pustostany (P) L6
140 5 100 - 5
4 80 -4
90 3 60 - 3
2 40 -2
40 1 20 - -1
0 - -0
_’IO O
1 -20 - -1
-60 - e 2
gru00 gru03 gru06 gru09 gru12 gru15 gru18 gru21 gru10 cze 12 gru13 cze 15 gru16 cze 18 gru19 cze 21 gru22
Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski
Poznan Wroctaw
160 tys. m2 absorpcja o [ 10 160 tys.m? ——absorpcja w [ 8
140 - - nowa podaz 140 | nowa podaz L7
pustostany (P) g pustostany (P)
120 - 120 )
100 - 6 100 A )
80 - 80 A -4
60 - -4 60 )
40 - 40 A -2
20 - 2 20 - -
N\ ) .
0 T v T T u T T T T 0 O V T T T T 0
-20 -~ -20 A -1
-40 - -2 -40 - - -2

Zrédto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski
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Trojmiasto Aglomeracja katowicka
160 - , -8 160 - -8
tys.m2 absorpcja % tys. m2 %
140 - nowa podaz -7 -7
120 - pustostany (P) 6 110 . L6
100 - -5 )
80 - -4 60 -4
60 -3 -3
40 1 r2 o O A TN . <2
20 - -1 \l -1
/~\ -40 - absorpcja L0
0 ' ' \= ' ' ' 0 nowa podaz
20 4 _ pustostany (P) - -1
40 - L 9 -90 - - -2

gru 10 cze 12 gru13 cze 15 gru 16 cze 18 gru 19 cze 21 gru22

Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski
L6dz
160 -

tys. m?

absorpcja
-40 1 nowa podaz
pustostany (P)
-90

Zrédto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski

% -

gru 10 cze 12 gru 13 cze 15 gru 16 cze 18 gru 19 cze 21 gru 22

Lublin

100 -
tys. m? absorpcja % 9

80 nowa podaz
| pustostany (P)

-7

60 -
-5

40
20 - 3
0 T T T v T T T I 1
-20 - -
gru 10 cze 12 gru 13 cze 15 gru 16 cze 18 gru19 cze 21 gru 22

Zrédto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski
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Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski

Szczecin
160 -
140 -
120 -
100 -
80 -
60 -
40 -

0 T T T T T + ¥

tys. m?

absorpcja
nowa podaz
pustostany (P)

% |

T T
N W OO N

T
—_

_20 4
-40 -

gru 10 cze 12 gru13 cze 15 gru 16 cze 18 gru 19 cze 21 gru 22

Zrédto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski

Bydgoszcz
80
tys. m? % | 9
60 -
7
40 -
5
20 -
O \ - v T 3
absorpcja
-20 nowa podaz 1
pustostany (P)
-40 -1

Zrédto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski
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Torun Biatystok
tys.m?2 % tys. m? o
4 L 90 - . o +9
% absorpcja ’ absorpcja .
nowa podai nowa podaz
70 pustostany (P L7 70 | pustostany (P) L7
50 A -5 50 - -5
30 - -3 30 - L3
° f\—\,\ T a
T T /_'\ﬁ VA‘
-10 - L -10 - -1

gru10 cze 12 gru13 cze 15 gru 16 cze 18 gru19 cze 21 gru 22

Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski

Radom

50 - - 12

tys.m? %
40 - absorpcja L 10

nowa podaz

ustostany (P)
30 - P v -8
20 A )
10 -4
0 . : LN

N/ TV

-10 - L0

gru10 cze 12 gru13 cze 15 gru 16 cze 18 gru19 cze 21 gru 22

Zrédto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski

Czestochowa
90 . tys.m? % | g
absorpcja
nowa podaz
70 1 pustostany (P) 7
50 - -5
30 - -3
10 - -
P / .\
NV
-10 - -1

gru 10 cze 12 gru 13 cze 15 gru16 cze 18 gru19 cze 21 gru22

Zrédto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski
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Zrodto: Colliers International Polska, PKO Bank Polski

Kielce
90 . tys.m? %
absorpcja
70 - nowa podaz
pustostany (P)
50 -
30 -
10
M h
_‘]0 J

1

gru 10 cze 12 gru13 cze 15 gru 16 cze 18 gru 19 cze 21 gru22

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

Absorpcja - popyt netto (na potrzeby raportu wytqcznie na nowoczesne powierzchnie handlowe) liczony jako réznica
pomiedzy 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; uwzgledniajg typowy margines negocjacyjny oraz zamortyzowane
zachety oferowane najemcom, takie jak zwolnienia z czynszoéw, 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
Gtowny Ekonomista, Dyrektor Departamentu
Piotr Bujak piotr.bujak@pkobp.pl 22521 80 84
Zesp6t Analiz Nieruchomosci analizy.nieruchomosci@pkobp.pl
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

Jeste$ zainteresowany otrzymywaniem raportow 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:

[ ]
W @PKO_Research W "

Bank Polski

Materiat zatwierdzit(a): Agnieszka Grabowiecka-taszek
Informacje i zastrzezenia:

Niniejszy materiat (,Materiat”) ma charakter wytgcznie 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 instrumentow finansowych.

Materiat nie stanowi badania inwestycyjnego ani publikacji handlowej w rozumieniu Rozporzgdzenia Delegowanego Komisji (UE) 2017/565 z dnia
25 kwietnia 2016 r. uzupetniajgcego dyrektywe Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/65/UE w odniesieniu do wymogoéw organizacyjnych i warunkow
prowadzenia dziatalno$ci przez firmy inwestycyjne oraz pojec¢ 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 siedzibg w Warszawie, ul. Putawska 15, 02-515 Warszawa, wpisana do rejestru
przedsiebiorcow prowadzonego przez Sqd Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIlI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego numer KRS 0000026438,
NIP: 525-000-77-38, REGON: 016298263; kapitat zaktadowy (kapitat wptacony) 1 250 000 000 zt.
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