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STAWKI CZYNSZU
Stawki czynszu typu “prime” w wiodących centrach handlowych są 
stabilne i utrzymują się w zakresie 110-130 € / m kw. / m-c w War-
szawie a pomiędzy 45€ a 60€ m kw. / m-c w pozostałych głównych 
aglomeracjach. Dużo bardziej niejednorodna sytuacja obserwowana 
jest w obiektach niższej klasy, zwłaszcza tych które wskutek nie-
sprzyjających uwarunkowań rynkowych borykają się ze spadkiem 
odwiedzalności i obrotów. W rezultacie ich pozycja rynkowa ulega 
znacznemu osłabieniu a najemcy wywierają silną presję na obniżenie 
obciążeń czynszowych.

W pierwszej połowie 2019 r. sektor nowoczesnego handlu1 w Polsce powiększył się o ok. 
225 000 m kw. powierzchni najmu i w rezultacie na koniec czerwca osiągnął 14,8 miliona m kw. 
Do końca 2019 r. rynek może przebić pułap 15 milionów m kw. powierzchni, o ile nie nastąpią 
znaczące opóźnienia w otwieraniu realizowanych obecnie projektów.

At a glance I poł. 2019

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.

14,8 mln m2

OBIEKTY W BUDOWIE
Na koniec I poł. 2019 w budowie było ok. 360 000 m kw. powierzchni 
najmu, z czego połowa przewidziana jest do otwarcia do końca br. 
W rezultacie powierzchnia dostarczona w całym 2019 r. tylko nie-
znacznie przekroczy pułap 400 000 m kw. Wolumen nowej podaży 
spodziewany w 2020 r. może nawet nie przebić wyniku z roku obec-
nego. Ograniczona wielkości spodziewanej nowej podaży to efekt 
braku dużych projektów będących w budowie. W formacie centrów 
i parków handlowych 70% nowej powierzchni będzie dostarczo-
ne w obiektach o wielkości powierzchni najmu nieprzekraczającej 
20 000 m kw., a tylko trzy obiekty będą miały powyżej 20 000 m kw.
Systematycznie rośnie znaczenie małych miast o liczbie mieszkań-
ców poniżej 100 tys., gdzie usytuowana jest połowa powierzchni bę-
dącej obecnie w budowie. Powstają tam liczne małe i średniej wiel-
kości centra handlowe i parki handlowe, jak np. Color Park w Nowym 
Targu, Dekada w Nysie, Galeria Chełm w Chełmie, Multibox w Płoń-
sku i Głogowie, Stara Ujeżdżalnia w Jarosławiu czy StopShop w Sie-
dlcach.
Znaczący udział w wolumenie nowej podaży będą miały rozbudowy 
już istniejących obiektów, zarówno centrów, jak i parków handlowych.

PODAŻ
Od 2016 r. tempo wzrostu sektora nowoczesnego handlu w Polsce 
wyraźnie zwalnia. Od stycznia br. rynek nowoczesnych obiektów 
handlowych powiększył się o 225 000 m kw., a całkowita wielkość 
nowej podaży w całym 2019 r. nieznacznie tylko przekroczy pułap 
400 000 m kw. i będzie najniższa od 20 lat. Zarówno ograniczony 
wolumen nowej podaży, jak i format oraz wielkość realizowanych 
projektów wskazują, że rynek wszedł już w fazę dojrzałości. 
Podobnie jak w 2018 r., gdy połowa nowej powierzchni najmu 
dostarczonej w formacie nowych centrów i parków handlowych to 
obiekty o wielkości poniżej 15 000 m kw., również w obecnym roku 
obserwujemy kontynuację tego trendu.
Najważniejsze wydarzenie 2019 r. to otwarcie w północnej, gęsto 
zamieszkanej trefie Warszawy Galerii Młociny (76 000 m kw.), będącej 
jedynym dużym centrum handlowo – rozrywkowym dostarczonym 
na rynek w perspektywie roku bieżącego, jak i kolejnych 2-3 lat. 
Galeria Młociny, oferując szeroki wybór udogodnień rozrywkowo – 
gastronomicznych, włącznie ze strefą rekreacyjną na dachu, jest 
dobrym przykładem odpowiedzi na zmieniające się warunki rynkowe 
i oczekiwania klientów.
W I poł. 2019 r. rozbudowy istniejących obiektów handlowych 
odpowiadały za prawie 20% wolumenu nowej podaży. Powiększone 
zostały np. Solaris w Opolu, Morski Park Handlowy w Gdańsku 
i Pogoria w Dąbrowie Górniczej.

KONDYCJA I POPYT NAJEMCÓW
Chociaż sytuacja rynkowa w Polsce powinna stymulować dobrą kon-
dycję i rozwój sektora nowoczesnego handlu, to jednak splot nieko-
rzystnych czynników wzbudza silne obawy w branży. Rozszerzenie 
zakazu handlu na kolejne niedziele, stały wzrost popularności sek-
tora e-commerce oraz silna konkurencja na rynku stanowią trudny 
test dla najemców i właścicieli obiektów handlowych. W ciągu ostat-
nich trzech lat średni wskaźnik powierzchni niewynajętej w centrach 
handlowych działających na głównych rynkach nie przekraczał po-
ziomu 4%2. O ile jednak obiekty wiodące w swojej kategorii cieszą 
się silnym popytem najemców i są niemal w całości wynajęte, o tyle 
w aktywach o gorszej kondycji poziom pustostanów rośnie. 
Wśród głównych aglomeracji tradycyjnie już Warszawa spotyka się 
z najbardziej niezmiennym poziomem popytu najemców, natomiast 
najwyższe wskaźniki powierzchni niewynajętej notowane są na ryn-
kach o najsilniejszej konkurencji.
Pomimo widocznych zagrożeń, polski rynek i perspektywa jego roz-
woju nadal przyciągają zainteresowanie zagranicznych sieci handlo-
wych. Jeszcze na ten rok swój debiut rynkowy zapowiedziały znane 
międzynarodowe marki jak np. Urban Outfitters, Monki, WeekDay 
oraz długo oczekiwany Primark.
Obecna sytuacja na rynku jest bardzo wymagająca dla najemców, 
nawet tych działających w Polsce od lat. Niektórzy z nich niestety 
nie nadążają za zmianami klimatu w sektorze nowoczesnego handlu 
i przeżywają ogromne kłopoty, jak np. New Look czy Piotr i Paweł.

Nowoczesna powierzchnia 
handlowa
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GŁÓWNE WSKAŹNIKI 
MAKROEKONOMICZNE

GŁÓWNE TRENDY I WYZWANIA

POLSKA

1. GUS, grudzień 2017, 2. GUS, maj 2019 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

1,4%

€ 11 645

WARSZAWA

832 500

1,3%

€ 9 449

POZNAŃ

964 300

5,3%

€ 8 059

ŁÓDŹ

800 300

1,8%

€ 8 926

WROCŁAW

2 138 900

1,5%

€ 9 741

GÓRNY ŚLĄSK

1 042 500

2,4%

€ 8 582

TRÓJMIASTO

1 045 000

2,3%

€ 8 912

KRAKÓW

38 433 000

5,4%

€ 6 838

WZROST MAŁYCH RYNKÓW, BRAK DUŻYCH 
PROJEKTÓW 

Zarówno obecnie, jak i w perspektywie 
kolejnych 36 miesięcy najszybciej będą 
się rozwijać rynki handlowe w miastach 

o wielkości populacji do 100 000 
mieszkańców, gdzie popularnymi 
formatami są małe parki i centra 
handlowe (5000 – 10 000 m kw.). 

W sektorze dużych centrów handlowych 
obserwujemy brak nowej podaży 

w perspektywie średniookresowej. 

ROZBUDOWY, PRZEBUDOWY I ROZRYWKA
Zarówno w ostatnich kilku latach, jak 

i w kolejnych silnym trendem będą rozbudowy 
i przebudowy. 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 ugruntowanej 

i wiodącej pozycji jak chociażby Manufaktura. 
Wprowadzenie nowych funkcji ma także 

wydłużyć czas wizyty w obiekcie handlowym 
oraz przyciągnąć odwiedzających w niedziele, 

kiedy handel nie jest dozwolony.

E-COMMERCE I ZAKAZ HANDLU W NIEDZIELE 
WYRAŹNIE POLARYZUJĄ RYNEK

Branża ma za sobą już ponad rok od 
wprowadzenia obowiązywania zakazu handlu 

w niedziele. Na podstawie cyklicznych analiz 
prowadzonych przez organizacje skupiające 
uczestników sektora nowoczesnego handlu 
(PRCH, Retail Institute) można wnioskować, 

że następuje wyraźna polaryzacja rynku. Duże 
obiekty handlowe, o szerokim wyborze sklepów 
i atrakcji rozrywkowych oraz gastronomicznych, 

zdołały przystosować się do nowych realiów 
rynku i nie odczuwają spadku poziomu 
odwiedzalności ani obrotów. Natomiast 
obiekty małe, zwłaszcza te pozbawione 

oferty rozrywkowej i szerokiego wyboru usług 
gastronomicznych, tracą zarówno klientów  

jak i obroty.

AUTOSTRADY:
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PLANOWANE
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LEGENDA
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STOPA BEZROBOCIA 2

SIŁA NABYWCZA3
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60% 55% 54%

poniżej 50 tys. mieszk.

50 - 100 tys. mieszk.

100 - 200 tys. mieszk. 

200 - 400 tys. mieszk.

ponad 400 tys. mieszk. 

2000 2005 2010 2015 I poł.
2019

Źródło: BNP Paribas Real Estate

Powierzchnia handlowa wg liczby ludności miast (m2) Podaż obiektów handlowych wg formatów, I poł. 2019 r.

Nowoczesna powierzchnia handlowa w głównych aglomeracjach (m2)

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

Wskaźnik powierzchni niewynajętej

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

0,0%

1,0%

2,0%

3,0%

4,0%

5,0%

6,0%

7,0%

8,0%

20
04

20
05

20
06

20
07

20
08

20
09

20
10

20
11

20
12

20
13

20
14

20
15

20
16

20
17

20
18

20
19

p

0%

2,0%

4,0%

6,0%

8,0%

10,0%

12,0%

20
04

20
05

20
06

20
07

20
08

20
09

20
10

20
11

20
12

20
13

20
14

20
15

20
16

20
17

20
18

20
19

p

14,0%

16,0%

Dane handlowe

Tradycyjne centra 
handlowe

Parki handlowe

Centra wyprzedażowe

Wolnostojące 
magazyny handlowe

8%

17%

2%

73%

€ 30,00 € 50,00 € 70,00 € 90,00 € 110,00 € 130,00

Warszawa
Konurbacja
Górnośląska

Trójmiasto

Poznań

Wrocław

Łódź

Kraków

Szczecin

0 500 000 1 000  000 1 500 000 2 000 000

W budowieIstniejące

Warszawa

Konurbacja
Górnośląska

Trójmiasto

Poznań

Wrocław

Łódź

Kraków

Szczecin

II poł. 2017II poł. 2018

0 1% 2% 3% 4% 5% 6%

Wrocław

Łódź

Kraków

Warszawa

Poznań

Szczecin

Trójmiasto

Konurbacja Górnośląska

0
100 000
200 000
300 000
400 000
500 000
600 000
700 000
800 000
9

1
00 000

16 000 000

0

2 000 000

4 000 000

6 000 000

8 000 000

10 000 000

12 000 000

14 000 000

 000 000

20
06

20
07

20
08

20
09

20
10

20
11

20
12

20
13

20
14

20
15

20
16

20
17

20
18

Nowa podaż Całkowite zasoby

20
20

p

20
19

p

Zasób i podaż nowej powierzchni handlowej (m2)



4

AT A GLANCE - RYNEK HANDLOWY W POLSCE - I POŁ. 2019

Największe obiekty handlowe oddane do użytku, 2018 – I poł. 2019

Wybrane główne obiekty handlowe w budowie na koniec I poł. 2019 r.

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

Galeria Młociny SC Aglomeracja Warszawska ponad 400 Echo Investment / EPP 76 000

Forum Gdańsk SC Aglomeracja Trójmiejska ponad 400 Multi Poland 62 000

Galeria Libero SC Konurbacja Górnośląska ponad 400 Echo Investment 42 000

Gemini Park SC Konurbacja Górnośląska ponad 400 Gemini Holding 36 600

Nowa Stacja SC Pruszków, 
Aglomeracja Warszawska

ponad 400 ECC Real Estate 27 000

Morski Park Handlowy 
(rozbudowa)

RP Aglomeracja Trójmiejska ponad 400 Liebrecht&wooD 16 500

Silesia Outlet OC Konurbacja Górnośląska ponad 400 6B47 Real Estate Investors 12 000

Galeria Hosso SC Świebodzin poniżej 50 Hosso Holding 12 000

Tkalnia SC Pabianice, 
Aglomeracja Łódzka

ponad 400 A&A 12 000

Platan (rozbudowa) SC Konurbacja Górnośląska ponad 400 NEPI Rockcastle 11 700

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

Color Park SC Nowy Targ poniżej 50 Nowotarska Sp. z o.o 2020 28 000

ArtN SC Aglomeracja Warszawska ponad 400 Capital Park 2021 24 000

Stara Ujeżdżalnia SC Jarosław poniżej 50 CD Locum 2019 23 000

Dekada SC Nysa poniżej 50 Dekada Realty 2020 19 000

Galeria Chełm SC Chełm 50 - 100 Acteeum / Equilis 2020 17 500

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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