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EKONOMIA: techniczna recesja, spadek tempa wzrostu inflacji i poprawa wyników sprzedaży detalicznej

Polska gospodarka znalazła się w technicznej recesji, definiowanej jako spadek PKB dwa kwartały z rzędu. Według szacunku GUS, PKB 

niewyrównany sezonowo w II kwartale zmniejszył się realnie o 0,5% rdr, podczas gdy w pierwszym kwartale odnotowano 0,2% spadek rdr. Inflacja

spadła poniżej 10% i wyniosła we wrześniu 8,2%, co może być przesłanką do kolejnych obniżek stop procentowych. Wyniki sprzedaży detalicznej

w trzecim kwartale poprawiły się względem drugiego. Nadal notowane są spadki, natomiast są one zdecydowanie niższe, gdyż w sierpniu rokroczna

dynamika sprzedaży detalicznej wyniosła -2,7%, zaś w rekordowym marcu i kwietniu aż -7,3%.

PODAŻ: trzeci kwartał z ujemną podażą - zamknięcia dwóch galerii handlowych, otwarcia i rozbudowy parków handlowych

Trzeci kwartał 2023 roku na polskim rynku handlowym charakteryzował się ujemnym saldem podaży na poziomie -19 tys. mkw. W tym czasie 

dostarczono na rynek 43 tys. mkw. nowej powierzchni w ramach projektów oferujących ponad 5000 mkw. GLA, natomiast zamknięte zostały obiekty 

o łącznej powierzchni aż 62 tys. mkw. Należy jednak podkreślić, że pierwsze półrocze 2023 przyniosło wysoką podaż sięgającą łącznie ok. 144 tys. 

mkw. Ujemny wynik trzeciego kwartału wynika głównie z zamknięcia Galerii Malta w Poznaniu o powierzchni GLA 54 tys. mkw. Ponadto przestało

funkcjonować mniejsze centrum handlowe Belg w Katowicach. Z kolei nową powierzchnię w trzecim kwartale dostarczyły otwarcia trzech nowych

obiektów i rozbudowy czterech już istniejących. Wszystkie z nich dotyczyły najbardziej popularnego obecnie formatu parku handlowego. Największy

otwarty obiekt stanowił Park Handlowy Karuzela w Białej Podlaskiej o GLA 19 tys. mkw. Dwa pozostałe to: Go! Park w Jaśle oraz Vendo Park 

w Łapach. Dzięki zakończonym rozbudowom rynek wzbogacił się dodatkowo o ok. 10,5 mkw. GLA. Całkowite zasoby nowoczesnej powierzchni 

handlowej w Polsce wynoszą ok. 16 mln mkw. Czwarty kwartał zapowiada się obiecująco, gdyż zgodnie z zapowiedziami może otworzyć się nawet

ok. 200 tys. mkw. powierzchni handlowej.

54 obiekty handlowe w budowie o łącznej nowej powierzchni najmu 0,5 mln mkw.

Według stanu na koniec września 2023 roku w budowie było ok. 500 tys. mkw. powierzchni handlowej z terminem otwarcia zaplanowanym na lata

2023-24. Powstanie 40 zupełnie nowych obiektów większych niż 5000 mkw. o łącznej powierzchni w budowie wynoszącej ok. 398 tys. mkw, w tym aż 

33 parki handlowe, 5 centrów handlowych oraz 2 magazyny handlowe (Kaufland i Castorama). Obecnie prowadzone są rozbudowy na 44 tys. mkw. 

i dotyczą 5 parków handlowych, 4 galerii oraz centrum wyprzedażowego Designer Outlet Gdańsk (rozbudowa o 2000 mkw.). Oprócz tego mają

miejsce przebudowy trzech obiektów po Tesco, m.in. Galerii Ozimskiej, która zostanie przekształcona w park handlowy oraz przebudowa centrum 

handlowego Sukcesja w Łodzi. Kluczową rolę w nowej podaży będą odgrywały parki handlowe, odpowiadające za 77% powierzchni w budowie.

POPYT: 6 nowych marek na polskim rynku w trzecim kwartale

W trzecim kwartale polski rynek handlowy przywitał sześć debiutów. Swoje pierwsze sklepy w naszym kraju otworzyła amerykańska sieć restauracji

Popeyes, litewskie Candy Pop, ukraińska marka modowa Solmar, hiszpańska marka biżuteryjna Acium, włoska sieć restauracji L’Osteria oraz polska

marka z kategorii Home & deco Zwieger, która była do tej pory dostępna tylko online. Od początku roku łącznie zadebiutowało 18 marek, co jest 

wynikiem stabilnym i porównywalnym z poprzednimi latami.
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SPRZEDAŻ DETALICZNA: mimo odbicia, sprzedaż detaliczna nadal na minusie

Trzeci kwartał 2023 charakteryzował się poprawą statystyk sprzedaży detalicznej. Spadki w ujęciu rocznym nie były tak dotkliwe, jak w drugim kwartale i wyniosły w lipcu -4,0%, a w sierpniu -2,7% rdr

biorąc pod uwagę ceny stałe. Dla porównania w marcu i kwietniu spadek sięgnął aż -7,3% rdr. W ujęciu miesięcznym sprzedaż detaliczna wzrosła w sierpniu o 2,8%. 

Badając sierpniową sprzedaż detaliczną w cenach stałych, można zauważyć, że tylko jedna kategoria odnotowała wzrost względem analogicznego miesiąca poprzedniego roku – Pojazdy

samochodowe, motocykle i ich części (+3,4% rdr). Najwyższe spadki już drugi kwartał z rzędu notują grupy: Prasa, książki (-14,3%), Pozostałe (-13,4%) oraz Meble, RTV, AGD (-10,6%). W przypadku 

kategorii najczęściej występujących w centrach handlowych, czyli Tekstylia, odzież, obuwie oraz Farmaceutyki, kosmetyki spadki wyniosły odpowiednio -4,9% i -2,9% rdr. Handel żywnością, napojami

i wyrobami tytoniowymi skurczył się o 2,1% rdr. Nastroje konsumenckie poprawiają się dzięki spadającej inflacji i niespodziewanie wysokiej obniżce stop procentowych, ale nadal Polacy podchodzą

z ostrożnością do dużych zakupów. Spodziewana jest jednak dalsza poprawa wskaźników sprzedaży detalicznej.

Udział e-handlu w sprzedaży detalicznej w sierpniu wyniósł 8,2%. W całym 2023 roku najwyższy poziom e-commerce wystąpił w lutym osiągając poziom 8,7%, natomiast najniższy w czerwcu, kiedy to 

wyniósł 7,7%. Spośród dziewięciu wyodrębnionych przez GUS kategorii, najwyższy odsetek sprzedaży przez internet wyróżnia Prasę, ksiązki (23,1%) oraz Tekstylia, odzież, obuwie (17,7%).

ODWIEDZALNOŚĆ I OBROTY: wzrosty odwiedzalności, dynamika obrotów w ujęciu realnym jeszcze na minusie

Odwiedzalność w centrach i parkach handlowych w okresie wakacyjnym wyniosła w lipcu 2023 średnio 463 tys. klientów, zaś w sierpniu – 478 tys. osób w przeliczeniu na 1 obiekt handlowy. 

Względem poprzedniego roku można mówić o wzrostach odpowiednio o 4,5% i 6,3%. Z analizy odwiedzalności w podziale na wielkość obiektów (największe, duże, średnie oraz małe) wynika, że

najwyższe wzrosty notowane są w przypadku tych największych o GLA powyżej 60 tys. mkw. (8,2% rdr) oraz dużych o powierzchni 40-60 tys. mkw. (7,3%).

Obroty najemców w nowoczesnych obiektach handlowych w lipcu sięgnęły średnio 1071 PLN netto na mkw. powierzchni. W sierpniu wynik był nieco lepszy i wyniósł 1107 PLN netto na mkw. 

Nominalne wzrosty wyniosły 6,5% rdr w lipcu i 8,5% rdr w sierpniu. W ujęciu realnym, po uwzględnieniu inflacji, nadal mamy do czynienia ze spadkiem obrotów o 4,3% rdr w lipcu oraz o 1,6% rdr

w sierpniu. W związku z malejącą inflacją realne spadki obrotów nie są tak głębokie, jak miało to miejsce jeszcze kilka miesięcy temu.

CZYNSZE: rokroczne wzrosty we wszystkich trzech sektorach handlowych

Centra, parki i ulice handlowe odnotowały wzrosty czynszów w III kw. 2023 w porównaniu do III kw. 2022. Dynamika stawek czynszowych była największa w przypadku parków handlowych, w których

wzrost wyniósł ok. 17% rdr. Słabsza koniunktura na rynku konsumenckim i niższe realne obroty najemców są głównymi czynnikami zwiększającymi presję na obniżkę czynszów w obiektach spoza 

grupy „prime”, czyli obiektów o najmocniejszej pozycji na lokalnym rynku.

PUSTOSTANY: spadek powierzchni niewynajętej w największych miastach w Polsce

Średni poziom pustostanów w obiektach handlowych w największych miastach w Polsce spadł o 1,2 p.p. rdr i wynosi obecnie 3,5% powierzchni. Co ważne, spadek wakatów dotyczy aż sześciu 

z ośmiu największych badanych miast, a najmniej wolnej powierzchni do wynajęcia można znaleźć w Krakowie, Łodzi i Szczecinie.

WYBRANE NOWE OBIEKTY HANDLOWE OTWARTE W III KW. 2023 ROKU

OBIEKT / MIASTO FORMAT DEWELOPER
POWIERZCHNIA 

HANDLOWA (mkw.)

Karuzela/ Biała Podlaska Park handlowy Karuzela Holding 19 000

Go! Park/ Jasło Park handlowy WMJ Invest 7 500

Vendo Park/ Łapy Park handlowy TREI Real Estate 6 000

Źródło: Cushman & Wakefield

PODAŻ NOWOCZESNEJ POWIERZCHNI W PODZIALE NA FORMATY 

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

Źródło: Cushman & Wakefield

OBIEKT MIASTO FORMAT POWIERZCHNIA HANDLOWA (mkw.) DEWELOPER

Ozimska Park [przebudowa Tesco] Opole Park handlowy 16 800 Redkom

Pasaż Kępiński Kępno/ Baranów Park handlowy 12 000 Refield

Park Handlowy Targowa Przasnysz Park handlowy 12 000 ARBA

Sfera Park Grodzisk Mazowiecki Park handlowy 11 000 GHRE

Atut Myszków Myszków Park handlowy 11 000 BOIG

Park Handlowy Fromborska Elbląg Park handlowy 10 800 Retail Partners

Park Handlowy S1 [przebudowa Tesco] Gorzów Wielkopolski Park handlowy 11 400 Saller

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 świadczącą usługi na rzecz właścicieli i najemców 
nieruchomości komercyjnych. Zatrudnia ok. 52 tys. 
pracowników w ok. 400 biurach i 60 krajach na całym 
świecie. W 2022 roku jej przychody wyniosły 10,1 mld USD. 
Do najważniejszych usług świadczonych przez firmę należą 
m.in. zarządzanie nieruchomościami, obiektami 
i projektami, pośrednictwo w wynajmie powierzchni, 
obsługa transakcji na rynkach kapitałowych oraz wyceny. 
Za swoją kulturę i działania na rzecz różnorodności, 
równego traktowania i inkluzywności, a także ESG oraz 
inne inicjatywy, Cushman & Wakefield otrzymuje wiele 
wyróżnień i nagród w konkursach branżowych czy 
biznesowych. Dodatkowe informacje 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
2 348 500 1 409 200 504

6,20%

Warszawa poza centrum 6,75%

Aglomeracja Śląska 1 515 100 1 015 800 506 6,75%

Trójmiasto 981 500 630 800 565 6,75%

Poznań 866 600 693 600 728 6,90%

Wrocław 869 100 557 400 627 6,75%

Kraków 806 600 535 400 476 6,75%

Łódź 640 800 466 800 514 6,75%

Szczecin 440 900 251 400 474 7,30%

Polska 16 042 100 10 472 700 272 6,20%

Źródło: Cushman & Wakefield
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Associate Director, Head of Research
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Analyst, Consulting & Research
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PAULINA BAUER
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Retail Asset Services I Poland
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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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