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STAWKI CZYNSZU 
Stabilne w obiektach wiodących, pod 
presją w obiektach o gorszej kondycji
Wiodące centra handlowe dyskontują swoją wiodącą pozycję ryn-
kową i utrzymują stawki czynszu typu “prime”3 w zakresie 110– 
130 / m kw. / m-c w Warszawie i pomiędzy 45 € a 60 € / m kw. / m-c 
w pozostałych głównych aglomeracjach. Właściciele obiektów gorzej 
funkcjonujących, zwłaszcza tych odczuwających silny wpływ konku-
rencji i tracących pozycję rynkową, spotykają się z rosnącą presją 
najemców na obniżanie stawek czynszu i podnoszenie kwoty prze-
znaczanej na wyposażenie lokali według wymagań najemców. 
Pytanie, które obecnie nurtuje całą branżę nowoczesnego handlu, to 
długofalowy wpływ zakazu handlu w niedziele na poziom odwiedzal-
ności, obrotów i możliwe implikacje dla obciążeń czynszowych.

W 2018 r. rynek nowoczesnej powierzchni handlowej1 w Polsce powiększył się o 435 000 m kw. 
i na koniec grudnia jego rozmiar przekroczył 14,6 mln m kw. W ciągu trzech ostatnich lat 
znaczną część nowej podaży stanowiły duże centra handlowe, podczas gdy w kolejnych latach 
otwarcia obiektów tej wielkości będą sporadyczne. Formatem dominującym w nowej podaży będą 
natomiast obiekty małe, zwłaszcza parki handlowe budowane w mniejszych miejscowościach.
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Rynek handlowy w Polsce

1. Nowoczesna powierzchnia handlowa obejmuje tradycyjne centra handlowe, centra wyprzedażowe, parki handlowe oraz wolnostojące magazyny handlowe.
2. PRCH, dot. miast o populacji powyżej 150 000 mieszkańców; wakaty w centrach handlowych, parkach handlowych i centrach wyprzedażowych.
3.  Rynkowe, osiągalne w danym okresie stawki czynszu dla lokali ok. 100 m kw., usytuowanych w prestiżowych strefach wiodących centrów handlowych, wynajętych najemcom  

z branży mody. 

14,6 mln m2

OBIEKTY W BUDOWIE 
Małe obiekty, małe miasta
Na koniec 2018 w trakcie budowy było ok. 450 000 m kw. powierzch-
ni najmu, z czego ok. 350 000 m kw. przewidziane jest do otwar-
cia w 2019 r. Wielkość nowej podaży przewidzianej na 2019 – 2020 
będzie znacząco niższa niż w minionych latach, głównie w wyniku 
ograniczonej liczby dużych projektów handlowych realizowanych 
w głównych aglomeracjach. Galeria Młociny w Warszawie jest obec-
nie jedynym budowanym dużym centrum handlowym w Polsce. 
Wśród obiektów w budowie dominują małe i średniej wielkości centra 
handlowe i parki handlowe, realizowane głównie na rynkach o po-
pulacji poniżej 100 tys. mieszkańców, jak np. Color Park w Nowym 
Targu, Dekada w Nysie, Galeria Chełm w Chełmie, Multibox w Płoń-
sku, Stara Ujeżdżalnia w Jarosławiu. W konsekwencji systematycz-
nie rośnie znaczenie małych miast o wielkości populacji poniżej 100 
tys. mieszkańców. Dekadę temu zasoby usytuowane na tych rynkach 
stanowiły tylko ok. 9% całego wolumenu powierzchni handlowej, na-
tomiast na koniec 2018 r. ich udział został podwojony i nadal będzie 
rósł. Z powierzchni będącej obecnie na etapie realizacji, ok. 30% zo-
stanie dostarczone właśnie na rynki o populacji do 100 tys.
Tempo rozwoju rynku zdecydowanie zwalnia. W latach 2016–2018 
rynek przyrastał średnio o ok. 450 000 m kw. rocznie, podczas gdy 
w dekadzie poprzedzającej był to wolumen powyżej 700 000 m kw. 
rocznie. Prognozy dla lat 2019 – 2020 mówią o wielkościach ok.  
350 000 m kw. rocznie, co jest odpowiedzią na kurczącą się chłon-
ność rynku oraz rosnące koszty budowy i ich wpływ na efektywność 
planowanych inwestycji.

PODAŻ 
Rynek w fazie dojrzałości, 
ograniczone możliwości wzrostu 
wolumenu powierzchni
W 2018 r. sektor nowoczesnego handlu w Polsce powiększył się 
o 435 000 m kw. powierzchni najmu. Niemal 64% nowej podaży zo-
stało zrealizowane w ośmiu głównych aglomeracjach, gdzie otwar-
to duże centra handlowe (Forum Gdańsk w Gdańsku, Galeria Libero 
w Katowicach, Gemini Park w Tychach leżących w aglomeracji Gór-
nego Śląska), dostarczono na rynek kilka mniejszych obiektów (m.in. 
Nowa Stacja w Pruszkowie leżącym w aglomeracji warszawskiej, 
Vendo Park w Dąbrowie Górniczej czy przebudowany Cedet w War-
szawie) oraz zrealizowano rozbudowy kilku obiektów (m.in. Atrium 
Targówek, Atrium Reduta i Atrium Promenada w Warszawie, Platan 
w Zabrzu i Centrum Janki w aglomeracji warszawskiej).
Prawie 25% nowej podaży oddano do użytkowania w miastach o po-
pulacji do 100 tys. mieszkańców, gdzie najczęściej realizowanym 
formatem są małe parki i centra handlowe, jak np. Galeria Stela 
w Cieszynie, Bursztynowa Park w Ostrołęce, Galerie Hosso w Gubinie 
i Świebodzinie, Park Handlowy Saller w Oławie czy rozbudowa De-
kady w Grójcu.

POPYT 
Stabilny poziom wakatów na 
wiodących rynkach
Poziom wakatów w centrach handlowych był stabilny na przestrzeni 
ostatniego roku. Na koniec I poł. 2018 wynosił on ok. 3%2. Powierzch-
nie w poprzednich latach zwolnione przez wychodzącą z Polski sieć 
Praktiker zostały w większości zagospodarowane przez innego ope-
ratora z sektora DIY (OBI). Lokalizacje, które obecnie są opuszczane 
przez przeżywającą poważne problemy finansowe sieć supermarke-
tów Piotr i Paweł stosunkowo szybko są zajmowane przez innych 
operatorów z branży spożywczej, jak np. Biedronka i Stokrotka. 
W 2018 r. na polskim rynku rozpoczęło działalność ponad 30 nowych 
sieci i konceptów operatorów handlowych, gastronomicznych i roz-
rywkowych. Nowe marki w Polsce to np. Bebe, Kocca, Hunkemoller, 
Brax, Fissmann, Hummel, Miniso, Daft Cafe, Menya Musashi, Fit/One 
i Orangetheory Fitnes. Szybką ekspansję realizują sieci dyskontowe 
TEDI, Dealz i Action. Ważnym wydarzeniem było otwarcie w Blue City 
w Warszawie nowego konceptu handlowego Ikea. Na przyszły rok 
zapowiedziane jest wejście odzieżowego giganta Primark, który za-
debiutuje w stołecznej Galerii Młociny.

Nowoczesna powierzchnia 
handlowa
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GŁÓWNE WSKAŹNIKI 
MAKROEKONOMICZNE

GŁÓWNE TRENDY I WYZWANIA

POLSKA

1. GUS, grudzień 2017, 2. GUS, listopad 2018, dane dla miast wojewódzkich, 3. MB-Research, Wolumen siły nabywczej na mieszkańca, dane dla miast wojewódzkich

 

557 600

2,5%

€ 7 911

SZCZECIN

2 596 700

1,5%

€ 11 645

WARSZAWA

832 500

1,2%

€ 9 449

POZNAŃ

964 300

5,5%

€ 8 059

ŁÓDŹ

800 300

1,9%

€ 8 926

WROCŁAW

2 138 900

1,7%

€ 9 741

GÓRNY ŚLĄSK

1 042 500

2,5%

€ 8 582

TRÓJMIASTO

1 045 000

2,4%

€ 8 912

KRAKÓW

38 433 000

5,7%

€ 6 838

RYNEK PEŁEN WYZWAŃ
Wprowadzony w 2018 r. zakaz 

handlu w niedziele, wzrost war-
tości e-commerce, nasilająca się 
konkurencja oraz zmieniające się 

zachowania zakupowe konsu-
mentów stawiają przed uczestni-
kami branży handlowej poważne 

wyzwania. Dotychczasowe 
obserwacje pozwalają stwierdzić, 

że zakaz handlu w niedziele 
nie wpłynął negatywnie jedynie 
na operatorów dyskontowych 
sklepów spożywczych, którzy 

dzięki bardzo intensywnej stra-
tegii marketingowej przyciągają 

jeszcze więcej klientów niż przed 
wprowadzeniem zakazu.

PRZEBUDOWY I RENOWACJE
Zarówno w minionym roku jak 

i w kolejnych latach silnym 
trendem będą rozbudowy 
i przebudowy obiektów 

handlowych. Odświeżenie 
oferty i poszerzenie zestawu 

najemców o nowe marki 
handlowe, operatorów usług czy 
element rozrywkowy to strategia 
wzmocnienia pozycji realizowana 

zarówno przez właścicieli 
obiektów starszych, jak i małych 
centrów czy parków handlowych, 
a także dużych kompleksów o już 

ugruntowanej pozycji.

GASTRONOMIA I ROZRYWKA 
PRZYCIĄGAJĄ ODWIEDZAJĄCYCH

Dla zdecydowanej większości 
klientów centrów handlowych, 

obiekty te przestały już być 
miejscem wyłącznie do robienia 

zakupów. Poszerzanie oferty 
obiektów handlowych o elementy 

rozrywkowe, gastronomiczne  
i usługowe jest odpowiedzią na 

zmieniające się oczekiwania 
klientów. Wprowadzenie nowych 
funkcji na także wydłużyć czas 
wizyty w obiekcie handlowym 

oraz przyciągnąć odwiedzających 
w te niedziele, kiedy handel jest 

zakazany.

POLARYZACJA WSKAŹNIKA 
WYNAJMU I STAWEK CZYNSZU 
Zróżnicowanie w poziomie 

pustostanów między obiektami 
handlowymi o dobrze 

ugruntowanej pozycji rynkowej 
a tymi gorszej klasy będzie się 

pogłębiać. Na rynkach o wysokim 
poziomie konkurencji pozycja 

niektórych obiektów, zwłaszcza 
tych gorzej dopasowanych do 
zmieniających się wymagań 
i oczekiwań klientów, może 

ulec silnemu osłabieniu, 
a w konsekwencji presja 

najemców na stawki czynszu 
i inne komponenty finansowe 

umowy najmu będzie się nasilać.
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Źródło: BNP Paribas Real Estate

Powierzchnia handlowa wg liczby ludności miast (m2) Podaż centrów handlowych wg typów obiektów, 2018

Nowoczesna powierzchnia handlowa w głównych aglomeracjach (m2)

Zakres stawek czynszów typu prime w głównych aglomeracjach (€/m2/m-c)

Obroty w centrach handlowych wg kategorii najemców (PLN/m2/m-c)

Źródło: BNP Paribas Real Estate

Źródło: PRCH
Źródło: BNP Paribas Real Estate

Źródło: BNP Paribas Real EstateŹródło: BNP Paribas Real Estate

Roczny wzrost PKB (%)Dynamika sprzedaży detalicznej (%)

Źródło: GUS, NBP, p - prognozaŹródło: GUS, Oxford Economics, p - prognoza
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Największe obiekty handlowe oddane do użytku, 2017 – 2018

Wybrane główne obiekty handlowe w budowie na koniec 2018 r.

OBIEKT TYP LOKALIZACJA LUDNOŚĆ (W TYS.) DEWELOPER GLA (M KW.)

Galeria Północna SC Aglomeracja Warszawska ponad 400 GTC 64 500

Wroclavia SC Aglomeracja Wrocławska ponad 400 Unibail-Rodamco-Westfiled 64 000

Forum Gdańsk SC Aglomeracja Trójmiejska ponad 400 Multi Poland 62 000

Skende Shoping + Ikea SC Lublin 200 – 400 Inter IKEA 57 500

Galeria Libero SC Konurbacja Górnośląska ponad 400 Echo Investment 45 000

Serenada SC Aglomeracja Krakowska ponad 400 Mayland RE 41 500

Gemini Park Tychy SC Konurbacja Górnośląska ponad 400 Gemini Holding 36 600

Nowa Stacja SC Aglomeracja Warszawska ponad 400 ECC Real Estate 27 000

Vivo! SC Krosno poniżej 50 Immofinanz / Acteeum 21 000

Centrum Galaxy (rozbudowa) SC Aglomeracja Szczecińska ponad 400 EPP 17 000

OBIEKT TYP LOKALIZACJA LUDNOŚĆ (W TYS.) DEWELOPER OTWARCIE GLA (M KW.)

Galeria Młociny SC Aglomeracja Warszawska ponad 400 EPP 2019 75 000

Color Park sc Nowy Targ poniżej 50 Nowotarska Sp. z o.o 2019 28 000

ArtN SC Aglomeracja Warszawska ponad 400 Capital Park 2020 24 000

Stara Ujeżdżalnia SC Jarosław 50-100 CD Locum 2019 23 000

Galeria Wiślanka SC Żory 50-100 Błysk Investment Group 2020 19 500

Dekada sc Nysa poniżej 50 Dekada Realty 2020 19 000

Galeria Chełm SC Chełm 50-100 Acteeum / Equilis 2019 17 500

Morski Park Handlowy (rozbudowa) RP Aglomeracja Trójmiejska ponad 400 Liebrecht&wooD 2019 16 500

Galeria Srebrna SC Wejherowo ponad 400 Progress XVII Sp. z o.o. 2019 16 500

Focus Mall (rozbudowa) SC Zielona Góra 100-200 NEPI Rockcastle 2020 15 000

Źródło: BNP Paribas Real Estate

Źródło: BNP Paribas Real Estate

BNP Paribas Real Estate Poland Sp. z o.o. 
al. Jana Pawła II 25, 00-854 Warszawa
Tel. +48 22 653 44 00
www.realestate.bnpparibas.pl

Uwagi: SC - centrum handlowe, RP - park handlowy, OC - centrum outletowe

Uwagi: SC - centrum handlowe, RP - park handlowy, OC - centrum outletowe
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