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EKONOMIA: zgodnie z przewidywaniami wchodzimy w 2023 rok z mało optymistycznym akcentem

Wzrost cen nadal pozostaje kluczowym zagrożeniem dla polskiej gospodarki. W lutym inflacja pobiła kolejny niechlubny rekord od 1996 roku

i sięgnęła 18,4%, zaś w marcu wyniosła 16,2%. PKB wyrównany sezonowo w całym 2022 roku wyniósł 4,9% r/r. Wskaźnik bezrobocia nadal

utrzymuje się na niskim poziomie, a przeciętne wynagrodzenie brutto w sektorze przedsiębiorstw zmalało w marcu 2023 o 264 PLN w porównaniu

do grudnia 2022. W lutym 2023 sprzedaż detaliczna odnotowała najwyższy spadek od stycznia 2021 roku. 

PODAŻ: zaskakująco dobre otwarcie roku - ponad 100 tys. mkw. nowej powierzchni

W pierwszym kwartale 2023 roku do użytku zostało oddane około 105 tys. mkw. nowoczesnej powierzchni handlowej, co jest najlepszym 

wynikiem pierwszego kwartału od 2015 roku. Liczba ta obejmuje sześć nowych obiektów, cztery rozbudowy istniejących obiektów oraz dwie 

przebudowy. Nowe obiekty obejmują parki handlowe, które zostały otwarte w Iławie, Kłodzku, Łubnej, Świdniku, Zambrowie i Żninie. 

Rozbudowane zostały parki handlowe w Koszalinie, Lipniku i Ząbkowicach Śląskich, natomiast dwa warszawskie centra handlowe zostały 

przebudowane – Atrium Promenada oraz Fort Wola. 

Całkowita nowoczesna powierzchnia handlowa w Polsce sięga nieco ponad 16 mln mkw. Do końca 2023 roku rynek nowoczesnej powierzchni 

handlowej powiększy się o kolejne 300 tys. mkw. 

Prawie 40 nowych obiektów w budowie, z których 30 stanowią parki handlowe

Na koniec marca 2023 roku ponad 400 000 mkw. powierzchni handlowej było w trakcie budowy z terminem otwarcia zaplanowanym na lata 

2023-2024. Nowa powierzchnia zlokalizowana będzie w 32 nowych obiektach, 6 istniejących zostanie rozbudowanych, a trzy obiekty, w tym dwa, 

w których mieściło się Tesco zostaną przebudowane – w Opolu oraz Gorzowie Wielkopolskim. Trzecim przebudowanym obiektem będzie centrum 

Sukcesja w Łodzi. 

Do największych obiektów w budowie należą: Koszalin Power Center, Nowa Sukcesja w Łodzi, Karuzela w Białej Podlaskiej, Vendo Park 

w Szczecinie i Galeria Bawełnianka w Bełchatowie – powierzchnia najmu wszystkich tych projektów przekroczy 200 tys. mkw. 

Ponad 51% budowanej obecnie powierzchni handlowej zostanie dostarczone na rynki mniejszych miast o populacji poniżej 100 tys. mieszkańców.

POPYT: 4 debiuty na polskim rynku handlowym

W pierwszym kwartale 2023 roku na polskim rynku debiutowały cztery nowe marki. Pierwsze placówki w Polsce otwarły sieci Lush, Master Burger, 

Mix Markt oraz sieć stacji benzynowych MOL. W 2023 roku na polskim rynku pojawią się jeszcze takie marki jak Butlers, Woolworth, Popeyes, 

a właściciel Żabki uruchomi pierwsze placówki Żabka Drive. 

PLN 7066
Przeciętne mies. wynagrodzenie

Źródło: GUS; Cushman & Wakefield; I kw. 2023; 

*czynsze za najlepsze lokale w centrach handlowych
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SPRZEDAŻ DETALICZNA: najwyższy spadek od 2 lat

Sprzedaż detaliczna w cenach stałych w styczniu 2023 wzrosła zaledwie o 0,1% r/r, a w lutym spadła aż o 5,0% w porównaniu do 2022 roku. Wynik odnotowany w lutym jest najgorszy od stycznia

2021 roku, czyli okresu pomiędzy pierwszym a drugim lockdownem spowodowanym pandemią COVID-19. Pomimo napływu ponad 1,5 mln uchodźców z Ukrainy, którzy dokładają swoją cegiełkę do 

rozwoju naszego handlu, recesja konsumencka się pogłębia. Załamanie popytu nastąpiło w kategorii paliw stałych, cieklych i gazowych (spadek o 26,2%), co ma związek głównie z wyjątkowo ciepłą 

zimą. Kolejno wysokie spadki sprzedaży odnotowano w przypadku kategorii spoza koszyka dóbr niezbędnych, czyli: pozostałe (12,3%), meble, RTV i AGD (10,3%) oraz prasa, książki i pozostała 

sprzedaż w wyspecjalizowanych sklepach (8,9%). Polacy szukają również oszczędności w żywności, napojach i wyrobach tytoniowych, których spadek sprzedaży wyniósł 4,6%. W kategoriach 

szczególnie ważnych dla rynku centrów handlowych tj. moda oraz zdrowie i uroda sprzedaż detaliczna wzrosła w lutym odpowiednio o 9,9% oraz 2,7% r/d/r. Na plusie była także sprzedaż pojazdów 

samochodowych, motocykli i ich części (7,5%). 

Udział e-handlu w sprzedaży detalicznej w lutym 2023 roku wyniósł 8,7%. Względem stycznia odnotowano niewielki wzrost o 0,4 p.p, natomiast w porównaniu do poprzedniego roku spadek o 1,3 p.p. 

Kategorie handlowe z najwyższym udziałem sprzedaży przez internet to multimedia (obejmujące prasę, książki, sprzedaż w sklepach wyspecjalizowanych), sektor mody oraz meble, RTV i AGD.

ODWIEDZALNOŚĆ I OBROTY: stabilna baza klientów

Odwiedzalność w centrach i parkach handlowych w marcu 2023 osiągnęła średni miesięczny poziom około 416 tys. osób na 1 obiekt handlowy, co stanowi 12-procentowy wzrost rok do roku. Cały 

pierwszy kwartał 2023 charakteryzował się wysoką odwiedzialnością, ze średnią wyższą o 18% w porównaniu z I kw. 2022 roku. Najwyższe wzrosty dotyczyły największych galerii o powierzchni GLA 

ponad 60 000 mkw. W marcu 2023 roku odwiedziło je średnio około 860 tys. na 1 obiekt handlowy, o 14% więcej niż w poprzednim roku, natomiast średnia dla całego pierwszego kwartału była o ok.

19% wyższa niż w I kw. 2022 roku. 

Średni nominalny obrót najemców w nowoczesnych obiektach handlowych w lutym 2023 roku wyniósł 877 PLN netto w przeliczeniu na mkw. powierzchni. Oznacza to nominalny wzrost o ponad 30% 

w porównaniu do lutego 2022 roku. W odniesieniu realnym, po uwzględnieniu inflacji rokroczny wzrost ten był znacznie niższy i wyniósł 11%. Utrzymująca się wysoka inflacja, realny spadek

wynagrodzeń oraz złe nastroje konsumentów zmieniają strukturę wydatków. Polacy coraz bardziej oszczędzają, nawet na dobrach podstawowych i często wybierają tańsze produkty żywnościowe lub

zamienniki drogich farmaceutyków. Trend odkładania w czasie dużych wydatków i takich, które są spoza koszyka dóbr podstawowych utrzymuje się.

CZYNSZE: Pozytywna dynamika czynszów w segmencie parków handlowych napędzana przez solidny popyt najemców

W I kw. 2023 r. odnotowany został wzrost czynszów dla lokali w najlepszych centrach handlowych oraz w najlepszych parkach handlowych - wynikał on głównie z indeksacji stawek czynszowych 

o inflację, zgodnej z umowami najmu. Należy jednak podkreślić, że wyższe stawki dla nowych umów najmu są osiągalne tylko za najlepsze lokale w topowych galeriach handlowych w największych 

aglomeracjach. Czynsze przy ulicach handlowych pozostały stabilne. 

WYBRANE NOWE OBIEKTY HANDLOWE OTWARTE W I KW. 2023 ROKU

OBIEKT / MIASTO FORMAT DEWELOPER
POWIERZCHNIA 

HANDLOWA (mkw.)

Fort Wola/ Warszawa Centrum handlowe Mayland 22 000

Park handlowy Kłodzko/ Kłodzko Park handlowy PA Nova 17 000

Park Glinianka/ Łubna Park handlowy Redcom Development 10 200

M EMKA/ Koszalin Park handlowy LCP Properties 10 000

Źródło: Cushman & Wakefield

PODAŻ NOWOCZESNEJ POWIERZCHNI W PODZIALE NA FORMATY 

Źródło: Cushman & Wakefield, p-prognoza
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NAJWIĘKSZE WYBRANE OBIEKTY HANDLOWE W BUDOWIE Z TERMINEM OTWARCIA NA I I KW. 2023 R

Źródło: Cushman & Wakefield

OBIEKT MIASTO FORMAT POWIERZCHNIA HANDLOWA (mkw.) DEWELOPER

Galeria Bawełnianka Bełchatów Centrum handlowe 23 000 GBB Invest

Park Handlowy Dzierżoniów Dzierżoniów Park handlowy 11 000 Falcon Investment

Go! Park Handlowy Jasło Park handlowy 7 500 WMJ Invest

Park Handlowy w Ostrzeszowie Ostrzeszów Park handlowy 6 400 Scallier

Park Handlowy Nowy Dwór Gdański Nowy Dwór Gdański Park handlowy 5 500 Retail Partners

Park Handlowy w Koninie Konin Park handlowy 5 200 TREI RE

Kujawia Park Włocławek Park handlowy, rozbudowa Rozbudowa o 4 700 (łącznie 10 500) Omega Investments, Rank Progress

SPRZEDAŻ DETALICZNA 
(ZMIANA % R/R; W CENACH STAŁYCH)

Źródło: Cushman & Wakefield na podstawie danych GUS

UDZIAŁ SPRZEDAŻY PRZEZ INTERNET W SPRZEDAŻY DETALICZNEJ 
(W %; CENY BIEŻĄCE; 2021, 2022, 2023)

Źródło: Cushman & Wakefield na podstawie danych GUS
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PUBLIKACJA CUSHMAN & WAKEFIELD
Cushman & Wakefield (NYSE: CWK) jest wiodącą na świecie 
firmą doradczą świadczącą usługi na rzecz najemców 
i właścicieli nieruchomości komercyjnych. Cushman & 
Wakefield należy do grupy największych firm doradczych 
na rynku nieruchomości, zatrudnia ok. 50 tysięcy 
pracowników w 400 biurach i 60 krajach na całym świecie. 
W 2021 roku jej przychody wyniosły 9,4 mld USD. Do 
najważniejszych usług świadczonych przez firmę należą 
zarządzanie nieruchomościami, obiektami i projektami, 
pośrednictwo w wynajmie powierzchni, obsługa transakcji 
na rynkach kapitałowych, wyceny i inne. Więcej informacji 
można uzyskać na stronie: 
www.cushmanwakefield.com lub na 
Twitterze: @CushWake

©2023 Cushman & Wakefield, wszystkie prawa zastrzeżone. 
Publikacja może zawierać błędy lub pominięcia, a szczegóły w niej 
przedstawione mogą ulec zmianie lub być wycofane bez 
zawiadomienia. Publikacja może podlegać szczególnym warunkom w 
zakresie publikacji informacji, ustanawianym przez osoby trzecie.

cushmanwakefield.com

STATYSTYKI DOTYCZĄCE RYNKU CENTRÓW HANDLOWYCH

AGLOMERACJA
WSZYSTKIE FORMATY 

HANDLOWE (mkw.)
CENTRA HANDLOWE (mkw.)

NASYCENIE POWIRZCHNIĄ W 

CENTRACH HANDLOWYCH

(mkw./ 1000 MIESZK.)

STOPA KAPITALIZACJI ZA 

NAJLEPSZE OBIEKTY

Warszawa centrum
2 324 500 1 385 100 495

5,75%

Warszawa poza centrum 6,25%

Aglomeracja Śląska 1 556 300 1 063 500 530 6,25%

Trójmiasto 991 200 651 500 584 6,35%

Poznań 920 600 693 600 790 6,50%

Wrocław 869 300 557 400 627 6,35%

Kraków 806 600 535 400 476 6,25%

Łódź 640 800 466 800 514 6,35%

Szczecin 452 800 263 300 496 6,95%

Polska 16 061 300 10 626 200 276 5,75%

Źródło: Cushman & Wakefield

EWA DERLATKA-CHILEWICZ

Associate Director

Consulting & Research

ewa.derlatka-chilewicz@cushwake.com

EWELINA STARUCH

Analyst, Consulting & Research

ewelina.staruch@cushwake.com

KATARZYNA LIPKA

Head of Consulting & Research

katarzyna.lipka@cushwake.com

PAULINA BAUER

Associate I Head of Retail

Retail Asset Services I Poland

paulina.bauer@cushwake.com

ODWIEDZALNOŚĆ CENTRÓW HANDLOWYCH 
(ŚREDNIA LICZBA ODWIEDZAJĄCYCH NA CENTRUM; W TYSIĄCACH)

Źródło: Cushman & Wakefield na podstawie danych PRCH

OBROTY NOMINALNE W CENTRACH HANDLOWYCH 
(PLN/ mkw.)

Źródło: Cushman & Wakefield na podstawie danych PRCH
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