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Handel poza centrami handlowymi

Centra handlowe to dominujgcy format handlowy na polskim rynku. Obecnie mamy ponad 420 takich
obiektow. Ich fgczna powierzchnia wynosi 10.5 miliona mkw., co stanowi 73% catkowitej nowoczesnej
powierzchni handlowej w Polsce. Ciggle rozwijajag sie jednak pozostate formaty handlowe, jak np.
magazyny wolnostojace, o czym $swiadczg ostatnie otwarcia salonéw meblowych Agata oraz
sklepow Castorama, Leroy Merlin i Selgros. Dynamike rozwoju obserwujemy tez w sektorze parkéw
handlowych, zwlaszcza matych obiektow w mniejszych miastach, a takze w osiedlowych
lokalizacjach duzych aglomeracji. Rozwéj ten napedzany jest z jednej strony planami ekspansji sieci
handlowych, ktérych modele biznesowe sg przystosowane do rynkdw o mniejszym potencjale
zakupowym, a z drugiej strony podazg powierzchni dostarczang przez deweloperéw specjalizujgcych
sie w tego typu obiektach, np. Dekada, Real2B, Grupa Napollo, TREI, Adept Investment, Saller,
Immofinanz, DL Invest Group.

Czesto mate parki handlowe sg jedynym miejscem nowoczesnego handlu w mniejszych miastach.
Natomiast ostatnio na rynku tego formatu obserwujemy trend rozbudowy oferty dominujgce;j,
zazwyczaj jedynej na lokalnym rynku handlowym galerii, poprzez dobudowanie matego parku
handlowego. Przyktady takich inwestycji mamy w Wotominie, gdzie przy Galerii Wotomin powstat
niewielki park handlowy, oraz w Ostrotece — niedawno otwarty park handlowy przy Galerii
Bursztynowej. Ozywienie widac¢ takze na rynku centréw wyprzedazowych. Przyktadami sg Smart
Outlet Center w Bydgoszczy (otwarte 26 maja 2018 r.), Outlet Park Szczecin (rozbudowa) i Silesia
Outlet w Gliwicach (w trakcie budowy). W Bydgoszczy planowany jest kolejny obiekt, ktdry powstanie
w wyniku przeksztatcenia centrum handlowego Glinki w centrum wyprzedazowe Metropolitan Outlet.

Dynamicznie rosnie rynek powierzchni handlowej w budynkach biurowych. Od kilku lat
obserwujemy trend uatrakcyjniania projektéw biurowych dodatkowymi funkcjami, w tym réwniez
powierzchnig handlowa. Jeszcze do niedawna w nowych biurowcach, kantyna i powierzchnie wspdlne
stanowity jedyng nie stricte biurowg powierzchnie budynku. W niedawno otwartych obiektach lub
obecnie realizowanych projektach powierzchnia dedykowana najemcom branzy handlowej stanowi juz
od kilku do kilkunastu procent powierzchni komercyjnej budynku. Poza wspomniang kantyng nowe
biurowce posiadajg w swojej ofercie takze oferte handlowg formatu convenience, zazwyczaj w postaci
matego sklepu spozywczego, kiosku, drogerii, podstawowych ustug, np. pralni, ustug fryzjersko-
kosmetycznych, oddziatu banku, kwiaciarni, a takze sieciowej kawiarni i co najmniej jednej restauracii,
zazwyczaj z segmentu QSR (quick service restaurant), ale réwniez w unikalnych konceptach
gastronomicznych. Coraz czesciej w nowszych biurowcach spotykane sg takze kluby fitness, i to w
swoich najwiekszych formatach operacyjnych. Zdarzajg sie réwniez wyjgtkowe formaty jak np.
najwiekszy w Polsce supermarket ekologiczny Organic Market w biurowcu Q22 czy planowany
pierwszy w Polsce salon G. Bar — nowej marki sektora beauty w budynku Proximo 2.

W najblizszym czasie znaczna ilo$¢ powierzchni handlowej zostanie dostarczona w ramach
projektéw wielofunkcyjnych, ktére w jednej lokalizacji tgczg rozne funkcje komercyjne z np.
mieszkaniowymi lub publicznymi. Ich nieodtgczng czescig jest handel. Dla przyktadu w niedawno
otwartym budynku CEDET powierzchnia handlowa stanowi ponad 30% catkowitej powierzchni
komercyjnej. Inne projekty hybrydowe, ktére, oprécz gtéwnych funkcji, zaoferujg w Warszawie
najbardziej nowoczesng powierzchnie handlowg to m.in.: ArtN (handel i ustugi zajma prawie 40%
powierzchni), Centrum Marszatkowska, Koneser, Elektrownia Powisle, Hotel Europejski i Varso. Poza
stolicg takie projekty sg realizowane m.in. w Szczecinie, gdzie powstaje Hanza Tower, a w Lodzi
Monopolis z prawie 20% udziatem unikalnej na lokalnym rynku oferty handlowe;j.

Analizujgc handel poza centrami handlowymi, nie mozna poming¢ sektora handlu internetowego,
ktéry wcigz bardzo dynamicznie rosnie zaréwno w wymiarze wartosciowym, jak i rosngcego udziatu
w catkowitej sprzedazy detalicznej. Wedtug najnowszych szacunkéw (na podstawie Planet Retail)

w 2017 r. warto$¢ handlu internetowego w Polsce osiggneta poziom ponad 43 mld ziotych,
odnotowujgc wzrost w poréwnaniu do poprzedniego roku az o 19%. W tym roku ma osiggng¢ poziom
50 mid zt, a w 2020 r. nawet 70 mld zt.



Na koniec 2017 r. udziat sprzedazy on-line wyniést 7.5%, podczas gdy zaledwie trzy lata wczesniej
stanowit niecate 5% sprzedazy detalicznej. Mimo tak wysokiej dynamiki wzrostu jest to poziom
dwukrotnie nizszy niz u naszych zachodnich sgsiadéw i prawie trzykrotnie nizszy niz w Wielkiej
Brytanii, co pozwala optymistycznie patrze¢ w przyszto$c¢ tej branzy.

Najwiecej wyzwan stoi przed polskimi ulicami handlowymi. Przy najwazniejszych ulicach
handlowych w Polsce wcigz najchetniej lokuje sie branza gastronomiczna: restauracje, kawiarnie,
punkty gastro, a takze restauracje sieciowe. Spotykamy sie z duzym zainteresowaniem nowych
marek, takze luksusowych, ktére chciatyby wejsé na polski rynek wtasnie z unikalng lokalizacjg przy
ulicy handlowej, a nie w galerii. Proces podejmowania decyzji, a potem inwestycji w lokal przy ulicy
przediuza sie takze ze wzgledu na niewielkg liczbe lokalizacji w interesujgcych punktach miasta, ktére
spetniatyby wysrubowane wymogi tych najemcéw: odpowiedni metraz, dobrze wyeksponowana duza
witryna, przejrzysta struktura wtasnosci oraz przede wszystkim lokalizacja, przy ktorej skupiajg sie
podobne segmentowo marki. W ostatnich latach swojg obecno$¢ przy ulicach handlowych mocno
ograniczyty banki, ktére wyhamowaty ekspansje i nie otwierajg juz nowych placéwek, a czesc¢ z nich
podjeta decyzje o zamknieciu duzej czesci swoich oddziatéw. Obserwujemy za to duzg dynamike
otwarc¢ sklepéw spozywczych typu convenience, drogerii oraz kawiarnio-piekarni (Gorgco Polecam
Nowakowski, Costa Coffee, Green Caffe Nero, Cukiernia Sowa). Ulice Nowogrodzka, Zurawia i
Wspdlna, pl. Zbawiciela, pl. Grzybowski i okolice to przyktady ulic nastawionych typowo na
gastronomie. Warszawiacy coraz chetniej spedzajg czas wolny poza domem, a centra handlowe nie
sg juz dla nich gtéwnym i jedynym miejscem spotkan. Ten trend przesuwa sie na korzy$¢ gtéwnych
ulic handlowych.

Zaréwno w Warszawie, jak i w innych duzych miastach europejskich prestizowe sg pewne fragmenty
poszczegodlnych ulic lub okreslone place miejskie — przyktadem moze by¢ pl. Trzech Krzyzy, fragment
ulicy Mokotowskiej, czy Krakowskiego Przedmiescia przy odrestaurowanym Hotelu Europejskim.
Pozostate odcinki tych samych ulic mogg mie¢ zupetnie inne funkcje oraz odmienny charakter.
Poniewaz kazdy wtasciciel budynku sam decyduje, komu wynajmuje lokale uzytkowe, trudno jest
ustali¢ jednolity charakter poszczegdlnych ulic. Rynek profesjonalnego najmu powierzchni
komercyjnych na ulicach handlowych zaczyna sie dopiero ksztattowac. Zdarza sie, ze ulice, ktére byty
kiedys$ prestizowe, obecnie stracity ha znaczeniu, przyktadem moze by¢ ulica Chmielna w Warszawie,
czy czes¢ ulicy Mokotowskiej. Warszawa ma rowniez specyficzne uwarunkowania historyczne i
planistyczne, dlatego rozmieszczenie i zréznicowanie powierzchni handlowej wyglgda inaczej niz w
innych miastach europejskich. Dla wielkich metropolii charakterystyczne sg handlowe ciggi
komunikacyjne, specyfikg naszej stolicy jest handel punktowy.

Rozwdj ulic handlowych jest wcigz przed nami, a jego efektem bedzie wzrost liczby zaréwno
prestizowych marek, jak i popularnych sieciowych sklepéw odziezowych oraz gastronomicznych
przestrzeni kulinarno-rozrywkowych. Ma to juz miejsce np. przy ulicy Zurawiej, przy pl. Zbawiciela, czy
tez na krakowskim i wroctawskim rynku. Jednym z ograniczer rozwoju moze pozostaé zabytkowy
charakter poszczegdlnych ulic lub budynkéw, przez co konieczne sg konsultacje z konserwatorem
zabytkow, ale dotyczy to wiekszosci miast w Europie. Patrzymy z optymizmem na ten sektor rynku
nieruchomosci handlowych, poniewaz z roku na rok wzrasta zapotrzebowanie na nowe, inne niz
centra handlowe formy handlu i rozrywki. Swiadczy o tym duze zainteresowanie obiektami typu Hala
Koszyki, ktére spetniajg funkcje bardziej lifestylowe i ustugowe oraz gastronomiczne, gdzie
odwiedzajgcy spedzajg czas gtdwnie w kawiarniach lub restauracjach.



