Powierzchnia handlowa najwiekszych aglomeracji

Osiem najwiekszych polskich aglomeracji, tj. warszawska, krakowska, t6dzka, poznanska,
wroctawska, szczecinska, tréjmiejska i Konurbacje Slaska, zamieszkuje okoto 10 milionéw
mieszkancow o ponadprzecietnej sile nabywczej, przekraczajacej srednio o 30% indeks
sredniej krajowej — méwi Magdalena Sadal, Dyrektor Dzialu Badan i Doradztwa Branzy
Handlowej w firmie Cresa Polska.

Aglomeracje stanowig bardzo atrakcyjny segment rynku i, mimo dynamicznego rozwoju obiektow
handlowych réznych formatéw w mniejszych miastach, wcigz sg dominujgcym segmentem rynku
handlowego w Polsce. Powierzchnia handlowa zlokalizowana w aglomeracjach stanowi obecnie 56%
zasobow krajowych, a uwzgledniajgc znane plany deweloperéw i projekty komercyjne z funkcjami
handlowymi z planowang datg ukonczenia w 2020 roku, udziat ten utrzyma sie na poziomie 55% w
najblizszych dwoch latach. Jednak znaczenie poszczegdlnych aglomeracji w segmencie jest rozne,
tak samo jak charakterystyki poszczegoélnych rynkéow.

WARSZAWA

Warszawa to wcigz najwiekszy pod wzgledem zasobow powierzchni handlowej rynek (przekroczone 2
miliony mkw., co stanowi 14% zasobow krajowych), jak i potencjatu handlowego (ponad 2,5 miliona
ludnosci o sredniej sile nabywczej wyzszej o 70% od sredniego indeksu krajowego) sposrod
wszystkich aglomeraciji. Oprécz 45 centrow handlowych, zlokalizowanych jest tutaj jeszcze 41
obiektéw innych formatoéw, w tym réwniez wielofunkcyjnych, ktérych przybywa na lokalnym rynku, np.
niedawno otwarte powierzchnie handlowe w Cedecie, Centrum Marszatkowska czy Hotelu
Europejskim. Najnowszym duzym centrum handlowym pozostaje Galeria Pétnocna, otwarta we
wrzesniu 2017 r. W potowie 2019 r. zaplanowano otwarcie wiekszego obiektu — Galerii Mtociny o
powierzchni 70 tys. mkw. GLA. Réwnolegle rozwija¢ sie bedg na rynku warszawskim mniejsze formaty
zaréwno typu mixed-use, np. Koneser, Bohema, Port Praski, ArtN, jak i stricte handlowo-rozrywkowe,
gtdwnie w mniejszych miastach aglomerac;ji, np. w Pruszkowie, Piasecznie, Konstancinie-Jeziornej. Z
duzych inwestycji handlowych warto wymieni¢ bedace w trakcie rozbudowy obiekty Atrium: Targowek i
Reduta czy Centrum Handlowe Janki, znajdujaca sie po raz kolejny w fazie planowania i
projektowania galerie handlowg na Wilanowie (ostatnia robocza nazwa tego projektu to Zielone
Tarasy Wilanéw), a takze planowany kompleks komercyjny Towarowa 22. Réznorodnos¢ formatéw
handlowych wraz z towarzyszgcymi: niskim poziomem pustostandéw (znaczaco ponizej sredniej dla
aglomeracji oscylujgcej w granicach 4%), relatywnie niskim nasyceniem powierzchnig handlowg (3%
nizszym od $redniej dla aglomeracji), a zwlaszcza nasyceniem powierzchnig tylko centrow
handlowych (12% ponizej Sredniej), wcigz bardzo wysokimi stawkami czynszéw (stawki prime na
poziomie 120-140 EUR za metr kwadratowy) oraz duzym popytem na powierzchnig¢ zaréwno ze strony
dziatajgcych juz sieci handlowych, jak i nowo wchodzgcych marek, swiadczg o bardzo wysokiej
atrakcyjnosci warszawskiego rynku handlowego.

SLASK, SZCZECIN

Niskimi wskaznikami nasycenia charakteryzujg sie réwniez rynki handlowe Slgska i Szczecina,
odpowiednio okoto 10% i 20% ponizej sredniej dla o$miu najwiekszych aglomeracji. Konurbacja
Slgska z ponad 2 milionami mieszkancéw o sile nabywczej przewyzszajacg $rednig krajowg 0 20%
jest obstugiwana przez 40 centrow handlowych i 35 obiektoéw pozostatych formatdéw o tgcznej
powierzchni prawie 1,5 miliona mkw. GLA. Z nowych obiektéw warto wspomnie¢ otwarte wiosng tego
roku Gemini Park Tychy, a z przyszlych: zaplanowane na trzeci kwartat 2018 roku otwarcie Galerii
Libero w potudniowej czesci Katowic oraz nowe centrum wyprzedazowe w Gliwicach Silesia Outlet
planowane na 2019 rok. Jeszcze w biezgcym roku ma zakonczy¢ sie rozbudowa zabrzanskiego
Platana, a w kilku dziatajgcych centrach majg rozpoczg¢ sie modernizacje, w $lad za zakonczonymi
niedawno pracami modernizacyjno-rekomercjalizacyjnymi w sztandarowej slgskiej galerii Silesia City
Center. Natomiast znacznie mniejsza aglomeracja Szczecina (560 tys. mieszkahcow
charakteryzujgcych sie sitg nabywczg 15% przekraczajgcg srednig krajowg) obstugiwana jest przez 10
centrow handlowych i 12 innych obiektow handlowych. Aktywnos¢ tego rynku jest utrzymywana



gtéwnie przez rozbudowy i modernizacje istniejgcych obiektéw, miedzy innymi zakoriczone w zeszlym
roku powiekszenie centrum Galaxy, ktdre dzieki tej inwestycji stato sie najwiekszg destynacja
zakupowg Pomorza Zachodniego. Z nowych projektéw handlowych warto wspomnie¢ m.in. o
planowanej znaczgcej rozbudowie centrum handlowego Ster czy bedgcym w trakcie realizacji obiekcie
mixed-use Hanza Tower, ktéry zaoferuje 17 tys. mkw. powierzchni handlowo-ustugowej w $cistym
centrum miasta.

KRAKOW

Wysokg atrakcyjnoscig charakteryzuje sie tez rynek handlowy aglomeracji krakowskiej. Ponad milion
mieszkancow o sile nabywczej prawie 20% wyzszej od sredniej krajowej obstugiwanych jest przez 31
obiektow handlowych, w tym 15 centréw handlowych o tacznej powierzchni ponad 560 tys. mkw. GLA.
Najnowszym obiektem handlowym tego rynku jest otwarta pod koniec 2017 r. galeria handlowa
Serenada, ktéra wraz z planowang przebudowa sgsiedniego centrum handlowego pierwszej generacji
Krokus, stworzy dla pétnocnej czesci aglomeracji tzw. power center. W najblizszym czasie rynek
krakowski bedzie rozwijat sie gtéwnie poprzez rozwoj matych obiektéw typu convenience oraz
wzmochienie formatu centrow wyprzedazowych — niedawno rozpoczeto przebudowe centrum
handlowego Plaza Krakéw w Fashion Outlet Krakéw, ponadto planowany jest Cracovia Outlet (2020
r.). Znaczace zmiany jakosciowe zachodzg rowniez w najwigkszych krakowskich galeriach, m.in. w
Bonarka City Center.

LoDz

Srednie poziomy wskaznikéw charakteryzujgcych rynek handlowy ma obecnie prawie milionowa
aglomeracja todzi, obstugiwana obecnie przez 14 galerii handlowych o tgcznej powierzchni 540 tys.
mkw. GLA oraz dodatkowe 150 tys. mkw. w 15 obiektach innych formatéw. Wskazniki nasycenia
oscylujg tutaj wokot srednich ,aglomeracyjnych”, a poziom wakatoéw tylko nieznacznie przekracza
wskaznik sredni dla aglomeracji. Mimo to na duze inwestycje handlowe nie ma juz miejsca, wiec tédzki
rynek rozwija sie gtéwnie dzieki matym obiektom typu convenience, np. parkom handlowym Vendo,

projektom wielofunkcyjnym, np. Monopolis czy obiektom handlowym w mniejszych miastach
aglomeraciji, np. galeria Tkalnia w Pabianicach, ktdrego realizacja niedawno sie rozpoczeta.

TROJMIASTO

W podobnej pod wzgledem liczby ludnosci aglomeracji Tréjmiasta (milion mieszkancéw o sile
nabywczej okoto 16% wyzszej od sredniej krajowej) funkcjonuje obecnie 25 centrow handlowych,
wliczajgc najnowsze na tym rynku, otwarte w maju br. Forum Gdansk, o tgcznej powierzchni prawie
700 tys. mkw. GLA oraz 18 obiektéw innych formatéw handlowych. W sumie na rynku trojmiejskim
mamy prawie milion mkw. powierzchni handlowej. Liczby te przektadajg sie bezposrednio na wysokie
wskazniki nasycenia, przekraczajgce odpowiednio o 17% i 10% S$rednie ,aglomeracyjne” wartosci
wskaznika nasycenia powierzchnig handlowg i nasycenia powierzchnig tylko centréw handlowych. |
wiasnie z tego wzgledu obecnie na tym rynku nie sg planowane zadne duze inwestycje handlowe.
Jedynie bedacy w trakcie rozbudowy Morski Park Handlowy oraz planowane: Pomerania Outlet w
Rumii oraz rozbudowa Galerii Battyckiej stanowig najblizsze w czasie projekty handlowe Trojmiasta.

WROCLAW, POZNAN

Najbardziej nasyconymi powierzchnig handlowg i centrami handlowymi rynkami spo$réd o$Smiu
najwiekszych aglomeracji sg Wroctaw i Poznan (obie aglomeracje licza po okoto 800 tys.
mieszkancow, z podobnym, okoto 35% wyzszym od Sredniej krajowej poziomem sity nabywcze)),

z indeksami przekraczajgcymi odpowiednio 0 45% i 35% $redni poziom dla aglomeraciji. Rynki te po
ostatnich otwarciach spektakularnych obiektéw, tj. Wroclavii pod koniec 2017 r. i Posnanii w 2016 r.,
ktore oprocz znaczacego wolumenu powierzchni wniosty na lokalne rynki takze najnowszg jakos¢ i
nowe standardy powierzchni handlowej, wcigz znajdujg sie w fazie poszukiwania stanu nowej
rébwnowagi rynkowej, to znaczy m.in. repozycjonowania dziatajgcych galerii handlowych. We
Wroctawiu, w ktérym dziata juz 17 galerii 0 tgcznej powierzchni prawie 700 tys. mkw. GLA i 13 innych
obiektow handlowych o tgcznej powierzchni okoto 180 tys. mkw. GLA, nie sg znane plany
deweloperéw, co do nowych obiektéw stricte handlowych. Jedynie projekty wielofunkcyjne, jak np.
Bulwary Ksigzece dostarczg w najblizszym czasie niewielki wolumen nowej powierzchni handlowo-



ustugowej. Podobnie w Poznaniu, obecnie obstugiwanym przez 660 tys. mkw. powierzchni handlowej
w 21 galeriach i dodatkowych 220 tys. mkw. w 15 obiektach innych formatéw, nie planuje sie zadnych
nowych obiektéw handlowych.



