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EYCHAC NA
WARSZAWSKICH
ULICACH

HANDLOWYCH?

Szanowni Panstwo,

Zmiany zachodzace na rynku handlowym, wywotane przez pandemie COVID-19, staty sie dla firmy
Colliers International inspiracja do przeprowadzenia szczegotowych badan i analiz warszawskich
ulic handlowych w kontekscie dostepnej oferty, pustostandw i stawek czynszowych. Szczegélng
uwage zwréciliSmy na sektor gastronomii, jako jeden z tych, ktére najmocniej ucierpiaty na skutek
wprowadzonych ograniczen i zmian w zachowaniach konsumenckich.

Badania wykonane zostaty w potowie 2020 r. i objety siedem centralnych dzielnic Warszawy:
Srodmiescie, Mokotéw, Ochote, Wole, Zoliborz, Prage Pétnoc i Prage Potudnie. Na potrzeby
niniejszego raportu wyodrebniono 32 ciagi handlowe, przy ktérych znajduje sie tacznie ok. 3 150
sklepéw, punktow ustugowych i gastronomicznych. Zebrane dane poddano analizie, a jej wyniki
poréwnano z danymi uzyskanymi w poprzednim badaniu, przeprowadzonym w czerwcu 2019 r.
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KLlLCZOWE
WNIOSKI Z BADANIA:

* Spadek* tacznej liczby wakatow w | pot. 2020 r.,

a co za tym idzie sredniego wspoétczynnika
pustostanéw, o ponad 2 p.p; zasoby wolnej
powierzchni zmniejszyty sie przy 18 ulicach,
nie zmienity sie przy 2, a wzrosty przy 12.
Jednak w Il kw. br. wakaty ponownie
zaczety rosnag.

* Najwiekszy spadek pustostanéw odnotowano
w | pot. 2020 r. w Srodmiesciu, przy
najbardziej atrakcyjnych ulicach handlowych,
takich jak: Pl. Trzech Krzyzy, Krakowskie
Przedmiescie, Nowogrodzka, Chmielna
czy Foksal.

o W okresie | pot. 2019 - | pot. 2020 najwiecej
lokali wynajeto przy ulicach: Chmielna,
Krakowskie Przedmiescie, Marszatkowska,
Grzybowska i Zelazna.

* Na koniec czerwca 2020 r. wolnych byto

ok. 230 lokali o tacznej powierzchni ok. 2 500 m2,

z czego ok. 90 dostepnych jest na rynku
od ponad roku; wiekszo$¢ to lokale mate
(ponizej 100 m3).

* Najwyzsze czynsze ofertowe zanotowane
zostaty przy PL. Trzech Krzyzy (350 PLN/m2/
miesiac), Chmielnej (305 PLN/m2/miesiac),
Mokotowskiej (215 PLN/m2/miesiac), Nowym
Swiecie i Al. Jerozolimskich (200 PLN/m2/
miesiac).

 Najwiecej nowych wolnych lokali pojawito
sie przy Al. Jana Pawta Il, na Marszatkowskiej
i Targowe;j.

* Nowe powierzchnie do wynajecia to gtownie
lokale po najemcach z sektoréw: gastronomia
(28%), ustugi (26%) i moda (15%).

* Ulice typowo gastronomiczne takie, jak
Francuska, Swietokrzyska, Rynek Starego
Miasta/Freta czy Nowy Swiat w | pot. 2020 .
zachowaty status quo w zakresie pustostanow.

* Il kwartat br. przyniést mocne sygnaty odwroécenia
sie trendu na rosnqcy. Z dnia na dzieh obserwujemy
pojawianie sie nowych pustostanow, szczegdlnie
w przypadku lokali gastronomicznych.

WYBRANE OGRANICZENIA
DZIALALNOSCI HANDLOWO-USLUGOWE]
W POLSCE WPROWADZONE W PAZDZIERNIKU

I LISTOPADZIE 2020

e zamkniecie sklepow w galeriach handlowych
od 07.11.2020 do 29.11.2020, z wytaczeniem
sklepow spozywczych, aptek, drogerii i ustug,

* ograniczenie dziatalnosci restauracji,
pubbw, baréw i kawiarni tylko do sprzedazy
,na wynos” do odwotania od 23.10.2020,

* ograniczenie funkcjonowania sklepow - w matych
(do 100 m? powierzchni) dopuszcza sie ruch
o natezeniu 1 osoba na 10 m? powierzchni,
w duzych (powyzej 100 m? powierzchni)
ruch o natezeniu 1 osoba na 15 m? sklepu,

* wprowadzenie godzin dla seniorow
- 10.00-12.00 w drogeriach, aptekach,
sklepach spozywczych i na poczcie
dozwolona obstuga tylko os6b 60+,

e zamkniecie instytucji kultury,
w tym kin od 07.11.2020 do 2911.2020,

e ograniczenie dziatalnosci instytucji sportowych,
w tym fitness klubow, sitowni i basenow.
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Zrodto: Colliers International, pazdziernik 2020
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A WARSZAWSKIE
ULICE HANDLOWE

EFEKT
KORONOWIRUSA?

Niespodziewany impuls dla zmian na rynku
handlowym przyniosta pandemia COVID-19,
ktéra sprawia, ze konsumenci szukajq
bezpieczenstwa zakupdéw/miejsc spotkan,

a sieci handlowe i gastronomiczne chca by¢
,blisko klienta” i dywersyfikowa¢ swoje portfolia
lokali oraz zmniejszac¢ ryzyko w sytuacji
niepewnosci dziatalnosci gospodarcze).

W dtuzszej perspektywie czasowej wptynac

to moze na wzrost zainteresowania ulicami
handlowymi, gtéwnie w duzych osiedlach
mieszkaniowych. Na rynku efekty podjetych
strategii widoczne sa jednak zawsze w dtuzszej
perspektywie czasowej, zatem ocena wptywu
pandemii na rozwoj ulic handlowych bedzie
mozliwa najwczesniej za dwa, trzy lata.

| 4 |

Wspélczynnik pustostanéw
na warszawskich ulicach handlowych
I pol. 2017-1I pol. 2020*
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POZIOM
CZYNSZOW

Poréwnujac czerwiec 2020 z analogicznym
okresem roku ubiegtego, nie zaobserwowano
znaczacego spadku stawek czynszowych

za lokale uzytkowe przy ulicach handlowych.
Widoczne sa jednak réznice w oczekiwaniach
wtascicieli lokali i potencjalnych najemcow,
stawki transakcyjne sa zwykle o 20-25% nizsze
od ofertowych. Najwyzsze stawki ofertowe
obowiazuja tradycyjnie w Srodmieéciu, jednak
ich zroznicowanie jest duze w zaleznosci

od jakosci lokalu.

Pozycje najdrozszej ulicy handlowej, ,,polskiego
Causeway Bay Hongkong czy 5" Avenue Nowy
York” zajat w tegorocznym badaniu PL. Trzech
Krzyzy. Najwyzsze $rednie stawki z ofert
dostepnych na rynku zanotowane zostaty

przy Chmielnej, Mokotowskiej, Nowym Swiecie,
Al. Jerozolimskich i Marszatkowskiej. Poza
Scistym centrum najwyzsze Srednie stawki
ofertowe sa przy Al. Jana Pawta Il i Targowe;.

ATRAKCYJNE
SRODMIESCIE

Najwiekszy spadek pustostanéw zaobserwowano
przy ulicach handlowych w Srédmieéciu.

Tam tez w okresie | pot. 2019 - | pot. 2020
pojawito sie najwiecej nowych sklepéw, punktéw
gastronomicznych i ustugowych. Jest to jednak
raczej skutek decyzji podjetych dwa, trzy lata
temu niz bezposrednia reakcja na pandemie
COVID-19. Co wiecej, w najblizszych miesiacach
przewidujemy wzrost pustostanéw w tych
lokalizacjach i wyjscia kolejnych najemcow

z uwagi na zmniejszenie sie ruchu turystycznego,
spotkan biznesowych i towarzyskich ,,po pracy”.

Srednie stawki czynszu ofertowego
przy wybranych ulicach handlowych
(PLN/m?/miesigc)
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Zrodho: Colliers International, pazdziernik 2020

KIERUNEK
WOLA

Wsrod ulic o znaczacym spadku pustostanéw
znalazty sie m.in. Grzybowska czy Zelazna.
Jest to pochodna powstawania nowej
dzielnicy biznesowej na Woli i wzrostem liczby
potencjalnych konsumentéw - pracownikéow
biurowcow. Decyzje o najmie lokali na Woli,
szczegblnie pod funkcje gastronomiczne,
podejmowane byty dwa, trzy lata temu, kiedy
nikt na rynku nie spodziewat sie, ze pandemia
COVID-19 zmieni model funkcjonowania firm
ze stacjonarnego na hybrydowy. W wyniku

tej zmiany ucierpie¢ moze gastronomia,

w tym kantyny. W perspektywie $rednioterminowe;j
przewidujemy zatem wzrost pustostanow

w tych lokalizacjach.



OFERTOWYCH STAWEK
CZYNSZOWYCH PRZY
WYBRANYCH ULICACH

HANDLOWYCH

Zrédho: Colliers International, pazdziernik 2020

Stawka czynszu
(PLN /m?)
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ROTAC]JE

Wyniki badan i analiz wskazuja na duza

rotacje najemcow przy warszawskich ulicach
handlowych, dotyczy to szczegblnie sektora
gastronomii. Ponad Y4 nowych pustostanéw

to lokale po zlikwidowanych kawiarniach,
restauracjach czy barach. Do sektoréw, ktérych
najemcy mocno rotuja przy ulicach handlowych,
naleza rowniez ustugi i moda. Istnieje tez
znaczaca liczba lokali, bedacych pustostanami
strukturalnymi, ktérych nie udato sie wynaja¢
przez rok i dtuzej. Potwierdza to bardzo
zréznicowana jako$¢ zasobow lokali

przy warszawskich ulicach handlowych.

JEDZENIE
NA MIESCIE

Typowe warszawskie lokali;acje gastronomiczne
takie, jak: ulica Francuska, Swigtokrzyska,
Rynek Starego Miasta/Freta czy Nowy Swiat,

zachowaty swoj charakter, a poziom pustostanow

nie wzrost tam znaczaco. Jednak gastronomia
w ,lokalizacjach ulicznych” cierpi z powodu
utrudnionych warunkéw funkcjonowania i szuka
nowych rozwiazan, np. powiekszone ,ogrodki
gastronomiczne”, aktywnos¢ on-line, dziatalno$¢
,Na miejscu i na wynos”, abonamenty i vouchery
czy dodatkowa oferta garmazeryjna. W trzecim
kwartale 2020 r. wprowadzono po raz kolejny
ograniczenia w dziatalnosci gastronomii

- do odwotania zamkniete zostaty w Polsce
restauracje, puby, bary i kawiarnie. Maja one
jedynie mozliwo$¢ prowadzenia sprzedazy

,Na wynos”.

|7 |
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NAJEMCOW GASTRONOMICZNYCH
PRZY WARSZAWSKICH

Struktura

nowych pustostanéw ULICACH HANDLOWYCH

wg. sektoréw

W OKRESIE CZERWIEC 2019-CZERWIEC 2020

LOKALIZACJA Wyjscie Wejscie
B Gasironomia
= Usiugi Francuska Biala. Zjedz i Wypij Flaming & Co (wkrdtce)
Moda
p— Francuska/Walecznych - Vincent (wkrotce)
®m Zdrowieiuroda
Francuska Dom Polski -
Al Jana Pawtla I1/Pl.
Mirowski ED RED )
Zrodho: Colliers International, pazdziernik 2020 Marszatkowska Browar Brazil The Mexican
Mokotowska Talerzyki -
Pl. Trzech Krzyzy Starbucks -
BLISKO
DOMU Swigtokrzyska - Cofix
Nowy Swiat - Zagrywki
Czy zatem faktycznie czeka nas zapowiadany
iach lic handl h? 4. .
w mediach renesans ulic handlowyc Nowy Swiat Bierhalle )

Twierdzenie to wydaje sie dzi$ przedwczesne
i zbyt ogolne. Pandemia COVID-19 zmienita
wiele w zwyczajach i zachowaniach Grzybowska - Mykonos
konsumentow, jeszcze przez dtugi czas zy¢
bedziemy bardziej ,lokalnie” niz dotychczas

tj. robi¢ zakupy, spotykac¢ sie ze znajomymi,
zatatwia¢ sprawy i odpoczywac blisko swojego
miejsca zamieszkania. Pozwala to przypuszczaé, Marszatkowska Leo’s Marani G16d Miasta
ze na rozwoj liczy¢ moga przede wszystkim
ulice bedace arteriami komunikacyjnymi duzych
komplekséw mieszkalnych, z intensywnym
ruchem pieszym i komunikacja publiczna,

Marszalkowska Secado -

Krucza Madame Szpakoska -

To tam w pierwszej kolejnosci obserwowac Wilcza/Koszykowa - NOBU
bedziemy renesans warszawskich ulic
handlowych. Krakowskie Przedmies$cie/ : :

I oleeka Browarmia Bierhalle




ACROSS RETAIL:
TWOJ BIZNES Z PELNYM
POTENCJALEM

TWOJE CELE BIZNESOWE

NASZA WIEDZA | SERWIS

ACR®SS Retail |

Aby osiagna¢ sukces na dzisiejszym rynku, Twoj F’*ﬁi
rozwiazan, ktére wykorzystaja jej potencjat, za 0 &
Platforma ACROSS Retail zapewnia pet o 3

ustug na rynku nieruchomosci sprofi
wtasciciela, dewelopera lub inv

ACROSS Retail to su
na miare pakiet us
Twoj biznes -
Wykorzysté

INTERNATIONAL




KONTAKT

Marta Machus-Burek

Senior Partner | Dyrektor | Dziat Powierzchni Handlowych

+48 691 711 235
Marta.Machus-Burek@colliers.com

Dominika Jedrak

Dyrektor | Dziat Doradztwa i Badan Rynku

+48 666 819 242
Dominika.Jedrak@colliers.com

Katarzyna Michnikowska
Dyrektor w Dziale Dzoradztwa i Badan Rynku

+48 607 559 587
Katarzyna.Michnikowska@colliers.com

Wszelkie prawa zastrzezone © 2020 Colliers International.

Niniejszy raport zawiera informacje oparte przede wszystkim na danych Colliers International, ktére moga by¢ pomocne

w przewidywaniu trendéw na rynku nieruchomosci. Nie stanowi on jednak zadnej gwarancji i nie moze by¢ podstawa do
odpowiedzialnosci za doktadno$¢ prognoz, danych liczbowych, lub wnioskéw w nim zawartych. Nie moga one réwniez stanowic¢
podstawy do decyzji o inwestowaniu, lub jakichkolwiek innych celéw. Pojawienie sie nowego wirusa (COVID-19), uznane przez
Swiatowa, Organizacje Zdrowia za ,globalng pandemie” 11 marca 2020 r., wptyneto na aktywno$¢ rynkowa w wielu sektorach,
tworzac niespotykany dotychczas zestaw okolicznosci, na ktérych mozna by oprze¢ swoja ocene. Ninigjszy raport nie stanowi,

i nie moze by¢ uznany za przyktad doradztwa inwestycyjnego czy doradztwa w zakresie wyceny, ani jako oferta kupna lub

sprzedazy nieruchomosci. Biorac pod uwage, ze niemozliwym jest przewidzenie wptywu, jaki COVID-19 moze wywrze¢ na podaz,

popyt i zmienne cenowe na rynku nieruchomosci, zalecamy przyjecie, ze nasze badania i analizy sa znacznie bardziej wrazliwe
na efekt niepewnosci rynkowej, pomimo naszych najwyzszych staran o zachowanie solidnej i obiektywnej sprawozdawczosci.
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