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EKONOMIA: PKB w górę, inflacja w trendzie spadkowym, sprzedaż detaliczna ze wzrostem tylko w październiku

Produkt krajowy brutto w pierwszych dwóch kwartałach notował rokroczne spadki, ale w trzecim kwartale nastąpiło odbicie. Wskaźnik PKB 

niewyrównany sezonowo zwiększył się realnie o 0,4% rdr (III kw. 2023/ III kw. 2022). Wskaźnik cen konsumpcyjnych, główna miara inflacji 

w Polsce, wzrósł w grudniu o 6,1% rdr, najmniej od września 2021. Dynamika sprzedaży detalicznej w cenach stałych w 2023 roku była ujemna we 

wszystkich miesiącach oprócz października, w którym odnotowano wzrost o 2,8% rdr.

PODAŻ: czwarty kwartał z podażą na poziomie 217 tys. mkw. GLA zamyka dobry rok na rynku nieruchomości handlowych

Podsumowanie podaży na rynku handlowym w 2023 wykazało, że w całym roku wyniosła ona 447 tys. mkw. nowej powierzchni GLA uwzględniając

tylko otwarcia obiektów powyżej 5000 mkw. lub ich rozbudowy. Biorąc pod uwagę bilans łącznie z zamknięciami, podaż w 2023 roku ukształtowała

się na poziomie 343 tys. mkw., gdyż 104 tys. mkw. powierzchni zniknęło z rynku. Parki handlowe odpowiadały aż za 80% nowej podaży, zaś centra 

handlowe – tylko za 15%. Zamknięcia dotyczyły czterech galerii handlowych oraz outletu wyprzedażowego w Bydgoszczy.

Najlepszymi wynikami podaży w roku charakteryzuje się czwarty kwartał, w którym oddało się w minionym roku 217 tys. mkw. GLA nowoczesnej

powierzchni handlowej. Miały miejsce otwarcia 20 nowych obiektów handlowych, 3 wcześniej istniejące przebudowano, jeden obiekt przeszedł

rozbudowę (Sonata Park w Sochaczewie), zaś w 4 zakończono modernizacje. Największymi obiektami, których otwarcia nastąpiły w IV kwartale

były Ozimska Park w Opolu o GLA 17 tys. mkw. (przebudowa Galerii Ozimskiej, gdzie głównym najemcą było Tesco), N-Park Olkusz (powierzchnia

GLA ok. 16 tys. mkw.), Pasaż Kępiński w Baranowie (park handlowy o powierzchni 12 tys. mkw.) oraz Park Handlowy Targowa (12 tys. mkw.).

Całkowite zasoby nowoczesnej powierzchni handlowej w Polsce wynoszą obecnie ok. 16,3 mln mkw. Prognozy dotyczące 2024 roku są 

obiecujące, gdyż analizując obiekty w szczególności będące w budowie można spodziewać się, że wyniki podaży będą zbliżone lub nawet lepsze

niż w 2023 roku.

38 obiektów handlowych w budowie o łącznej nowej powierzchni najmu 370 tys. mkw.

Według stanu na koniec 2023 roku w budowie było ok. 370 tys. mkw. powierzchni handlowej z terminem otwarcia zaplanowanym na lata 2024-25. 

Uwzględniając obiekty o powierzchni większej niż 5000 mkw. obecnie buduje się 27 zupełnie nowych obiektów, w tym 21 parków handlowych, 

4 galerie oraz outlet wyprzedażowy Designer w Krakowie. Ponadto prowadzone są rozbudowy 9 funkcjonujących już obiektów. Przebudowy

dotyczą centrum handlowego Sukcesja w Łodzi oraz dwóch obiektów po Tesco w Bytomiu i Przemyślu, które zostaną przekształcone przez 

dewelopera na parki handlowe.

POPYT: najlepsze statystyki otwarć nowych marek od sześciu lat

Ostatni kwartał 2023 roku przywitał aż 11 nowych marek pretendujących do zostania sieciami handlowymi w Polsce. Na liście wejść znalazły się: 

Lichi, Moschino Jeans, Herse, Milk Bar, PLNY LALA, Guerlain, OD Store, WMF, Moomin shop, JUST IN CASE oraz Mokida. W całym 2023 roku

liczba debiutów wyniosła 29, co jest najlepszym wynikiem od 2017 roku. Ponadto odnotowane zostały tylko dwa wyjścia sieci handlowych 

z polskiego rynku.

PLN 7670
Przeciętne mies. wynagrodzenie

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

*czynsze za najlepsze lokale w centrach handlowych
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SPRZEDAŻ DETALICZNA: październik jedynym miesiącem ze wzrostem w 2023 roku

Z dotychczasowego podsumowania statystyk sprzedaży detalicznej w cenach stałych (styczeń-listopad 2023) publikowanego przez GUS wynika, że październik był jedynym miesiącem, w którym

odnotowano rokroczny wzrost sprzedaży i wyniósł on 2,8%. W pozostałych miesiącach minionego roku wystąpiły spadki, przy czym najwyższy sięgnął 7,3% w marcu i kwietniu. Listopad zarejestrował

spadek o 0,3% rdr. W okresie styczeń-listopad 2023 roku sprzedaż zmalała o 2,4% rdr (w 2022 wzrost o 5,4%).

Listopad jest szczególnym miesiącem dla handlu ze względu na Czarny Piątek otwierający kilkutygodniowy sezon świątecznych zakupów. Analiza sprzedaży detalicznej w listopadzie 2023 wykazała, 

że tylko dwie kategorie odnotowały wzrost rok do roku i były to Pojazdy samochodowe, motocykle i ich części (+11,8% rdr) oraz Farmaceutyki, kosmetyki, sprzęt ortopedyczny (+4,1% rdr). Najwyższe

spadki sprzedaży wystąpiły w przypadku grup Meble, rtv, agd (-10,1% rdr) i Prasa, książki (-9,1% rdr). Sprzedaż w kategorii Tekstylia, odzież i obuwie skurczyła się o 4,4% rdr. 

Czwarty kwartał charakteryzuje się najlepszymi wynikami e-commerce w roku. W listopadzie 2023 roku udział sprzedaży przez internet był najwyższy i osiągnął poziom 11,7%. Spośród dziewięciu

wyodrębnionych przez GUS kategorii, najniższy odsetek sprzedaży przez internet wyróżnia Pojazdy samochodowe, motocykle i ich częśći (0,9%) oraz Żywność, napoje i wyroby tytoniowe (1,0%).

ODWIEDZALNOŚĆ I OBROTY: dobre wyniki odwiedzalności, obroty po uwzględniu inflacji nieznacznie wyższe niż w 2022 roku

Odwiedzalność w centrach i parkach handlowych w ostatnim kwartale wzrosła względem 2022 roku, ale nie udało się przewyższyć wyniku z przedpandemicznego 2019 roku. W październiku

zarejestrowano średnio 452 tys. odwiedzin klientów na jeden obiekt handlowy, w listopadzie wskaźnik ten sięgnął 424 tys. osób, a w grudniu przekroczył 520 tys. osób. Względem 2022 roku wzrosty

odwiedzalności wyniosły odpowiednio 3,7% rdr w październiku, 1,8% rdr w listopadzie oraz 0,5% rdr w grudniu.

Czwarty kwartał jest okresem najwyższych wpływów finansowych dla najemców galerii handlowych. W październiku uśrednione obroty przekroczyły 1070 PLN netto na mkw. powierzchni, zaś

w listopadzie wyniosły nieco więcej – ok. 1130 PLN netto na mkw. Nominalne wzrosty rok do roku były równe 5% w październiku i 8% w listopadzie. Analizując obroty w ujęciu realnym, biorąc pod 

uwagę inflację, można zauważyć, że w październiku odnotowano niewielki spadek o 1,6% rdr, ale w listopadzie wystąpił już nieznaczny wzrost realnych obrotów aż o 1,4%. Związane jest to 

z hamowaniem dynamiki wzrostu cen oraz z poprawą nastrojów konsumenckich.

CZYNSZE: parki handlowe notują najwyższe wzrosty

We wszystkich trzech badanych sektorach handlowych, czyli galeriach, parkach i na ulicach handlowych zaobserwowano wzrosty średnich czyszów w ciągu roku. Porównanie IV kw. 2023 do IV kw. 

2022 wykazało, że w parkach handlowych zwiększyły się one najbardziej - o 12,5%, podczas gdy dynamika czynszów w centrach i na ulicach handlowych ukształtowała się na poziomie ok. 7% rdr. 

Powyższa analiza dotyczy obiektów z grupy „prime”, czyli tych o najmocniejszej pozycji na lokalnym rynku. Na początku 2024 roku najemcy muszą przygotować się na kolejne podwyżki ze względu

na indeksację oraz wzrosty opłat eksploatacyjnych.

PUSTOSTANY: najwyższy poziom powierzchni niewynajętej w Poznaniu (4,4%)

Średni poziom pustostanów w obiektach handlowych w szesnastu największych polskich aglomeracjach o liczbie ludności przekraczającej 180 tys. mieszkańców wyniósł 3,3% (stan na trzeci kwartał

2023 roku). Najmniej wolnej powierzchni do wynajęcia można znaleźć w Toruniu (1,1% pustostanów), Kielcach (1,4%) Krakowie (1,7%) oraz Łodzi (1,8%).

WYBRANE NOWE OBIEKTY HANDLOWE OTWARTE W IV KW. 2023 ROKU

OBIEKT / MIASTO FORMAT DEWELOPER
POWIERZCHNIA 

HANDLOWA (mkw.)

Ozimska Park/ Opole Park handlowy Redkom 16 900

N-Park/ Olkusz Park handlowy Napollo 16 000

Pasaż Kępiński/ Baranów (Kępno) Park handlowy Refield 12 000

Park Handlowy Targowa/

Przasnysz
Park handlowy ARBA 12 000

Park Handlowy S1/ 

Gorzów Wielkopolski
Park handlowy Saller 11 400

Atut Myszków/ Myszków Park handlowy BOIG 11 000

Źródło: Cushman & Wakefield

PODAŻ NOWOCZESNEJ POWIERZCHNI W PODZIALE NA FORMATY 

Źródło: Cushman & Wakefield, p-prognozy
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Źródło: Cushman & Wakefield

OBIEKT MIASTO FORMAT POWIERZCHNIA HANDLOWA (mkw.) DEWELOPER

Koszalin Power Center Koszalin Park handlowy 38 000
Acteeum Central Europe/ 

Falcon Investment Management

Galeria Goplana Leszno Park handlowy 9 000 HJ Invest

PA Nova Park Pyskowice Park handlowy 8 000 P.A. Nova/ ALDI

Park Handlowy Wojkowice Wojkowice Park handlowy 7 500 Wojkowice Park

Rock Capital Park Przeworsk Park handlowy 6 800 Rock Capital

Atut Dawidy Bankowe Dawidy Bankowe Park handlowy 6 000 KG Group

S1 Bytom [przebudowa Tesco] Bytom Park handlowy 5 400 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
2 375 600 1 409 200 504

6,45%

Warszawa poza centrum 7,00%

Aglomeracja Śląska 1 524 300 1 015 800 506 7,00%

Trójmiasto 981 500 630 800 565 7,00%

Poznań 866 600 693 600 728 7,15%

Wrocław 876 800 557 400 627 7,00%

Kraków 806 600 535 400 476 7,00%

Łódź 640 800 466 800 514 7,00%

Szczecin 440 900 251 400 474 7,55%

Polska 16 242 500 10 475 100 273 6,45%

Źródło: Cushman & Wakefield

EWA DERLATKA-CHILEWICZ

Associate Director, Head of Research

ewa.derlatka-chilewicz@cushwake.com

EWELINA STARUCH

Analyst, Consulting & Research

ewelina.staruch@cushwake.com

PAULINA BAUER

Associate, 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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