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Nasycenie Pustostany

 

Podaż 
Pod koniec II kw. 2015 r. całkowita podaż nowoczesnej powierzchni handlowej w 

Polsce wynosiła 12,54 miliona m2 i składała się z następujących formatów: 

centra handlowe – 8,96 miliona m2 (72%), parki i wielkopowierzchniowe 

magazyny handlowe – 3,39 miliona m2 (27%) oraz centra wyprzedażowe - 0,19 

miliona m2 (1%).  

W II kw. 2015 r. ukończono budowę kilku nowych projektów, zwiększając podaż  

o kolejne 54 600 m2. W Starogardzie Gdańskim oddano do użytku Galerię 

Neptun (25 000 m2), w Świnoujściu Galerię Corso (10 000 m²) a Białymstoku 

Outlet Center (8 000 m²). Zakończono też prace przy rozbudowie dwóch 

obiektów tj. Galerii Sudeckiej (10 500 m²) i Galerii Venus w Świdniku (1 100 m²). 

Rynek handlowy w kilku głównych aglomeracjach w Polsce przygotowuje się na 

zakończenie nowych znaczących projektów, które istotnie zmienią ich 

dotychczasową mapę handlową. Wszystkie te projekty będą zlokalizowane w 

centrach miast, które już dziś wykazują wysoki stopień nasycenia nowoczesną 

powierzchnią handlową. 

We Wrocławiu, Unibail-Rodamco rozpoczął niedawno realizację projektu 

Wroclavia (64 000 m2; planowane zakończenie II poł. 2017 r.); podczas gdy w 

Poznaniu francuski deweloper Apsys jest bardzo zaawansowany ze swoim 

projektem Posnania (100 000 m2; zakończenie II poł. 2016 r.). Konkurencja 

pomiędzy obiektami handlowymi w obu tych miastach będzie bardzo ostra, 

ponieważ już obecnie wskaźniki nasycenia powierzchnią handlową są relatywnie 

wysokie tj. 617 m2/ 1,000 mieszkańców we Wrocławiu i 622 m2/1,000 

mieszkańców w Poznaniu, przy średnim poziomie tego wskaźnika dla 

największych aglomeracji wynoszącej 502 m2 /1,000 mieszkańców.  

Pozostałe główne aglomeracje nadal mają relatywnie więcej możliwości aby 

zaabsorbować podaż nowej powierzchni handlowej. W Łodzi w przyszłym 

kwartale zakończona będzie budowa centrum handlowego Sukcesja               

(46 000 m2). Natomiast w Trójmieście realizowany jest obecnie jeden duży 

projekt, tj. Galeria Metropolia (34 000 m2  - planowane ukończenie na początku 

2016 r.), a budowa kolejnego, tj. Forum Gdańsk (62 000 m²; planowane 

zakończenie II poł. 2017 r.) rozpocznie się niebawem. W Aglomeracji 

Katowickiej na ukończeniu (II poł. 2015 r.) są dwa obiekty handlowe: Supersam 

w centrum Katowic (23 000 m2 ) oraz Galeria Galena w Jaworznie (31 400 m2 ). 

Już obecnie we wszystkich powyższych aglomeracjach konkurencja pomiędzy 

obiektami handlowymi jest bardzo zacięta a pojawienie się kolejnych dużych 

galerii w ich pobliżu z pewnością będzie wymagało podjęcia przez zarządców 

istniejących obiektów dodatkowych działań zwiększających ich atrakcyjność.  

GTC poinformował o rozpoczęciu jednego ze swoich dwóch flagowych projektów 

handlowych w Warszawie. Po otrzymaniu pozwolenia na budowę Galerii 

Północnej (64 000 m2) prace budowlane rozpoczną się w II poł. 2015 r. 

Zlokalizowany w północnej części Warszawy, będzie istotną inwestycją dla 

szybko rozwijających się dzielnic mieszkaniowych (m.in. Białołęki). Przy jego 

drugiej stołecznej inwestycji firmy GTC tj. Galerii Wilanów (61 000 m²) wciąż 

trwają prace administracyjne a rozpoczęcie prac planowane jest na przyszły rok. 

Ponadto, w trakcie zaawansowanych prac jest też kilka innych projektów w 

aglomeracji warszawskiej, tj. Ferio Wawer (12 500 m²), Fabryka Wołomin (30 

000 m²), Galeria Legionowo (10 500 m²), rozbudowa Wola Park (17 600 m²) oraz 

Hala Koszyki – z częścią handlową (7 500 m²) jak i biurową (13 000 m²).  

Całkowita podaż powierzchni handlowej będącej w fazie budowy w Polsce 

wynosi 590 000 m2. Jednak w odróżnieniu od lat poprzednich, zdecydowana 

większość (252 000 m2) realizowana jest w dużych aglomeracjach. Aktywność 

deweloperów w pozostałych miastach Polski można określić jako umiarkowaną. 

W najbliższym półroczu ukończony zostanie tylko jeden projekt, tj. Zielone 

Arkady w Bydgoszczy (50 000 m²). Drugi obiekt w tym samym mieście tj. Galeria 

Pomorska jest obecnie rozbudowywana o dodatkowe 10 000 m² (zakończenie III 

kw. 2015 r.).   

Poziom pustostanów w największych miastach Polski oscyluje między niskim a 

umiarkowanym. Najwyższy udział powierzchni niewynajętej charakteryzuje 

aglomeracje o największym współczynniku nasycenia powierzchnią handlową  

na 1000 mieszkańców, czyli Poznań i Wrocław. Jest to odpowiednio 4% i 3,2%. 

Na przeciwnym biegunie znajduje się Warszawa, z wynikiem jedynie 1,4%.      

Wskaźnik pustostanów vs. nasycenie powierzchnią w centrach 

handlowych  

 

 

 

 

 

 

 

 

Źródło: Nasycenie - JLL II kw. 2015, Pustostany - PRCH styczeń 2015. 
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Z wynikiem na poziomie 233 m2/ 1000 mieszkańców pod względem średniego 

nasycenia powierzchnią w centrach handlowych, Polska pozostaje powyżej 

średniej europejskiej wynoszącej 198 m2, ale poniżej średniej dla Europy 

Zachodniej, która wynosi 260 m2. Należy jednak zaznaczyć iż podaż 

nowoczesnej powierzchni handlowej zlokalizowanej przy głównych ulicach 

handlowych stanowi w Polsce mały ułamek w porównaniu z krajami Europy 

Zachodniej.  

Popyt 
Popyt na powierzchnie handlowe w Polsce pozostaje wysoki, co w dużej mierze 

spowodowane jest faktem, iż Polska przez ostatnie lata była w gronie liderów 

gospodarczych wśród krajów UE. Wzrost zamożności społeczeństwa wraz ze 

stopniowo zmniejszającym się bezrobociem znajdują swoje odzwierciedlenie w 

stabilnie rosnącej sprzedaży detalicznej. Dobre perspektywy wzrostu 

gospodarczego dla Polski w najbliższych trzech latach (ok. + 3.8% rocznie) z 

pewnością będą nadal pozytywnie wpływać na działania i decyzje sieci 

handlowych, deweloperów i inwestorów.  

Z racji swojej wielkości, polski rynek nadal przyciąga nowe firmy handlowe. W 

każdym kwartale nowe zagraniczne marki informują o rozpoczęciu działalności 

w Polsce. W II kw. 2015 r. były to m.in: Superdry, Decimas, Courir i Ecco 

Leather Goods.  

Interesujące zmiany zachodzą w segmencie spożywczym, w którym dochodzi do 

wycofania się z rynku i konsolidacji. Zmniejsza się pula funkcjonujących w 

Polsce operatorów hipermarketów, a ich lokalizacje zostają sukcesywnie 

przejmowane przez konkurencję. Główne sieci działające obecnie w Polsce 

pochodzą z Francji, np. Auchan, Carrefour i E.Leclerc. Kolejna znacząca sieć to 

Tesco, obecna w Polsce od dłuższego czasu, ale z powodu globalnej 

restrukturyzacji jej ekspansja jest obecnie ograniczona. W ciągu ostatniej 

dekady następujące sieci wycofały się z Polski: Leader Price, Hypernova, Geant 

i Real, a ich lokalizacje zostały przejęte przez konkurencję. Pod względem liczby 

placówek obecnie liderami w Polsce są Carrefour i Auchan. 

W sektorze sieci hipermarketów Auchan stopniowo zwiększa liczbą swoich 

sklepów oraz udział w rynku. Dotychczasowy rozwój miał raczej charakter 

organiczny, tj. budowa nowych sklepów. Znaczne przyspieszenie ekspansji 

miało miejsce w wyniku nabycia niemieckiej sieci handlowej Real. Transakcja ta 

została finalnie zatwierdzona przez UOKiK w I poł. 2015 r. 

Segmentem rynku, który w ostatnich latach rozwija się najdynamiczniej są 

niewielkie sklepy spożywcze, tj. supermarkety i dyskonty. Ich placówki powstają 

obecnie w całej Polsce, wypełniając luki na mapach handlowych miast, co 

nierzadko stanowi dodatkową presję na funkcjonowanie hipermarketów. 

Obecnie jednym z gorących tematów w świecie handlu jest omnichannel 

napędzany m.in. szybkim rozwojem handlu internetowego. Przez niektórych 

uczestników rynku handlowego postrzegany jest jako zagrożenie, podczas gdy 
inni dostrzegają w nim szansę na zwiększenie swojej sprzedaży, powiększenie 

bazy klientów i poprawę jakości oferowanych usług. 

Czynsze 
Stawki czynszów na większości głównych rynków handlowych pozostały na 

zbliżonym poziome w porównaniu do ubiegłego kwartału. Wzrost powierzchni 

(otwarcie nowych obiektów) oraz będąca w trendzie spadkowym odwiedzalność 

(tzw. footfall) są często wykorzystywane przez najemców jako argumentacja 

przy renegocjacji stawek czynszu. Ma to miejsce raczej w przypadku silnych 

marek handlowych będących obecnych w większości obiektów handlowych. 

Należy jednakże także pokreślić że zmiany footfall-u są nierównomierne w skali 

całego kraju, gdyż istnieje szereg obiektów, w których wskaźnik ten rośnie. 

Dodatkowo zarówno rosnąca sprzedaż detaliczna jak i wzrastający dochód 

dyspozycyjny ludności pozytywnie przekłada się na wzrost obrotów, głównie w 

najlepszych obiektach na danych rynkach. 

Czynsze “prime”, które dotyczą sklepów o powierzchni 100 m² z asortymentem 

odzieży lub dodatków, zlokalizowanych w najlepszych galeriach handlowych, 

odnotowały wzrost i obecnie sięgają €110/ m2/ miesiąc. Wynika to z 

niesłabnącego popytu na te stołeczne lokalizacje, czego efektem jest 

konieczność (niekiedy długiego) oczekiwania na możliwość otwarcia w nich 

sklepu.  

 
Czynsze “prime” w głównych aglomeracjach w II kw. 2015 

 
Źródło: JLL, II kw. 2015 

Rynek Inwestycyjny  
Całkowita wartość transakcji inwestycyjnych dotyczących sektora handlowego w 

II kw. 2015 r. szacowana jest na ok. 110 milionów €. Największe transakcje to 

zakup centrum Focus Mall w Rybniku przez Union Investment oraz nabycie 

przez TH Real Estate 50% udziałów w nieruchomościach firmy Neinver 

zlokalizowanych w dwóch miastach tj. Factory Annopol (Warszawa) oraz Futura 

Park (Kraków) wraz z sąsiadującym Factory Kraków (centrum wyprzedażowe). 

Ponadto zrealizowano kilka mniejszych transakcji. W I kw. 2015 aktywność 

inwestorów także była znacząca. Centrum handlowe Sarni Stock w Bielsku-

Białej zostało nabyte przez Union Investment. Natomiast w Opolu Rockcastle 

zakupiło centrum Solaris za ok. 52 miliony €. Łączna wartość transakcji w I kw. 
2015 r. można oszacować na 175 miliony €. Pierwsze półrocze 2015 r. 

zamknęło się wartością transakcji na poziomie 285 milionów €, wobec 370 

milionów € za ten sam okres w 2014 r. W całym 2014 r. całkowita wartość 

transakcji handlowych w Polsce wynosiła jedynie 570 milionów € i uwzględniając 

transakcje, które obecnie są w końcowej fazie negocjacji wierzymy, że już w 3 

kw. 2015 volumen z poprzedniego roku zostanie przekroczony.  
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