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6,5

srednio tyle razy

w miesigcu centra
handlowe odwiedzane
s3 przez przecietnego
mieszkanca aglomeracji
warszawskiej
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Szacowany miesieczny footfall w 28 warszawskich centrach handlowych
to 16,7 miliona wizyt.

Oznacza to, ze przecietny mieszkaniec aglomeracji warszawskiej (ponad
2,5 miliona mieszkancow) odwiedza centra handlowe zlokalizowane

w stolicy srednio 6,5 razy w miesigcu! Co wazne - w tych szacunkach

nie uwzgledniono 20 innych mniejszych obiektéw handlowych.

Poniewaz to czestotliwos¢ zaskakujaca, postanowilismy przyjrzec sie blizej
cechom obiektow, ktére niewatpliwie wptywajg na sposob, w jaki
funkcjonujemy.

Jedno miasto, 28 obiektow zréznicowanych pod wzgledem wielkosci,
profilu i pozycjonowania. Czy jednak rzeczywiscie centra handlowe
s3 roznie pozycjonowane?

Postanowilismy sprawdzi¢, czy centra handlowe w Warszawie réznia

sie pod wzgledem (marketingowego) potencjatu swojego bezposredniego
otoczenia. Analiza takich danych jest wedtug nas jednym z pierwszych
krokéw prowadzacych do okreslenia tozsamosci centrum.

Dla kazdego centrum handlowego wyznaczylismy strefe 10-minutowego
dojazdu samochodem. Chcielismy skupic¢ sie na kliencie i bezposrednim
sgsiedztwie obiektu, a nie jego konkurencji. Dlatego analizujemy strefe
wystarczajaco duza do uchwycenia potencjatu otoczenia i jednoczesnie
wystarczajaco mafg, zeby nie uwzgledniac szerokiej, w kontekscie catego
miasta, konkurencji.

Dane o odwiedzalnosci w kilku przypadkach szacowalismy ekspercko.
Nawet, jesli mylimy sie 0 10-15%, wyniki pozostaja ciekawe i zaskakujace.

W raporcie przedstawiamy najciekawsze wnioski z analizy.
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liczby odwiedzin:

Duza liczba mieszkancow i ich wysoka sita
nabywcza dla handlu detalicznego

to naturalne determinanty dobrej lokalizacji.
Ale nie jedyne wptywajace na sukces centrum
handlowego. Przyktadowo na odwiedzalnos¢
centrum wptyw ma takze okreslony generator
ruchu, jak np. blisko$¢ wezfa komunikacy-
jnego (Ztote Tarasy, Galeria Wilenska) czy
biurowcéw (Galeria Mokotow).

Aby zobaczy¢ réznice pomiedzy wynikami
centrum a jego otoczeniem, warto
skontrastowac¢ Plac Unii o duzym potencjale
strefy i niskim footfall-u z Galerig Mokotoéw,
ktéra jest jednym z lideréw odwiedzalnosci, a
jej bezposrednia strefa liczy zaledwie

67 000 mieszkancéw (wobec ponad 300 000
mieszkancodw w przypadku lideréw takiego
rankingu).

Na KPI-e dotyczace potencjatu lokalizagji
trzeba patrze¢ wielowymiarowo —

wysoka populacja, wysoka zamoznos¢

czy niski poziom konkurencji, same w sobie
nie s3 gwarancja sukcesu.

Centra sukcesu (w prawym gérnym rogu
diagramu) charakteryzuja sie wysoka

liczba mieszkancéw i wysoka sita nabywcza
dla handlu detalicznego w bliskiej strefie.

Nie oznacza to jednak, iz obiekty w lewym
dolnym rogu s3 skazane na niepowodzenie.

W ich mniej liczebnych strefach oddziatywania
jest najczesciej takze mniejsza konkurencja,
co pozwala na osigganie satysfakcjonujacych
wynikéw odwiedzalnosci.
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Wsrod warszawskich centréw handlowych
najwyzszy footfall ma Arkadia, najwieksza
liczba mieszkancédw i gospodarstw domowych
w strefie dojazdu 10 minut dysponuja Zfote
Tarasy, najzamozniejsi s3 mieszkancy strefy
Placu Unii (ogdlna sita nabywcza). Najmtodsi
s mieszkancy strefy Placu Vogla, a najstarsi
Ztotych Tarasow.

Wsrod TOP 10 centrdéw o najwyzszej
odwiedzalnosci wystepuje az 8 centrow
charakteryzujacych sie najwyzsza liczba
sklepdw sposréd wszystkich warszawskich
centréw handlowych. Jednoczesénie wiekszos¢
z nich dysponuje duzym hipermarketem -
waznym generatorem ruchu dla centrum
handlowego.

Determinanta sukcesu jest wskaznik GLA
powyzej $redniej, ale przy odpowiednim
pozycjonowaniu nie jest to warunek
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konieczny. Liczy sie takze szerokos¢ oferty
wyrazana liczba sklepdw oraz uzupetniajaca
oferta rozrywkowa typowa dla obiektéw typu
urban mall (np. Sadyba Best Mall).

Zamoznos¢ mieszkancéw ma istotne
znaczenie dla powodzenia centrum
handlowego wyrazonego wysoka frekwencja:
8z ,TOP 10" ma s3siedztwo zamozniejsze niz
srednia dla aglomeracji warszawskie;j.

Lokalizacja determinuje typ klienta centrum.
Nie dziwi duzy udziat klientéw ekonomicznych
w centrum sasiadujacym z kolejowym weztem
komunikacyjnym, takim jak Ztote Tarasy, czy
w najbardziej znanych centrach przyciagaja-
cych spacerowiczow i tzw. “window
shopperéw”. Szczegdlnie wysoki udziat
klientéw premium w CH Krakowska 61 moze
wynikac z odwiedzin hipermarketu i centrum
wyposazenia wnetrz oraz Media Marktu.

Charakterystyka 10 centréw o najwiekszej odwiedzalnosci (strefa 10 min. i inne dane)
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W naszym petnym zestawieniu uwzglednilismy
wszystkie typy obiektdw, bez oddzielania
typowych centrow miejskich (urban mall) od galerii
dotaczonych do hipermarketu (attached mall).

Na przytoczone we wstepie przecietne 6,5 odwie-
dzin w centrach, skfada sie realizacja réoznych misji
zakupowych, np.:

» zakupy w galerii handlowej

» zakupy w hiper- lub supermarkecie

» spedzanie wolnego czasu
(np. foodcourt, kino)

» lunch

» tzw. odwiedziny funkcjonalne (np. centrum
medyczne, sklep DIY)

Konsumenci lubig centra handlowe i oddzielaja
np. zakupy w galerii handlowej od spedzania
wolnego czasu w strefie foodcourt (co naturalnie
nie oznacza, ze nie jedza positkdw w tej strefie
podczas zakupow).

Zastanawiajacy jest fakt, iz przy tak zréznico-
wanym potencjale s3siedztwa stref istniejacych
centréw handlowych, nie widzimy zréznicowania

w sposobie ich pozycjonowania. 7 obiektow z TOP
10 centréw niczym szczegélnym nie wyréznia sie
w sferze profilowania oferty dla konkretnego typu
odbiorcy. Wszystkie podobnie wygladajg, maja
podobng oferte i podobnie sie reklamuja.

Interesujace jest, jak w takiej rzeczywistosci

odnajda sie planowane oraz juz budowane obiekty.
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Oceniamy mocne i stabe strony lokalizacji handlowych. Dostarczamy obiektywng informacje o szansach i zagrozeniach dla nieruchomosci komercy-
jnych wynikajacych ze specyfiki otoczenia rynkowego. Nasi eksperci od handlu, nieruchomosci oraz badan rynkowych doradzajg na kazdym etapie
cyklu zycia obiektu handlowego, zaréwno w okresie przed inwestycja, jak i w ramach wsparcia zarzadzania juz istniejacymi lokalizacjami (pojedynczy-
mi lub catym portfolio).
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