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1. Introduccid.

L’objectiu del present estudi €s analitzar la situacié del mercat del comer¢ al detall a
Polonia i més concretament a Varsovia.

El mercat de comerc al detall a Polonia es caracteritza per haver sofert un gran
creixement en els Ultims deu anys. Aquest creixement s’ha materialitzat en I'obertura de
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nous i grans centres comercials aixi com en la implantacié de les principals cadenes de
distribucid europees en el pais. Tanmateix, cal dir que el desenvolupament d’aquest sector
no ha estat dominat per I'obertura de nous comercos en els carrers de la ciutat i que
I'existéncia d’arees de concentracio comercial o la preséncia d’eixos comercials €s més aviat
escassa o inexistent.

Per tal de poder donar una visié clara i general del sector del comer¢ al detall a
Polonia i a Varsovia, s’ha dividit el present estudi en 9 apartats.

En primer lloc s’ha volgut donar una visié general de la situacié actual del pais, tant
des d’un punt de vista economic com des d’un punt de vista politic i administratiu. En aquest
primer apartat també s’han inclos dades referents a la demografia polonesa, doncs els
principals clients del comerg al detall son les persones en general.

En el segon punt s’ha descrit el funcionament de la capital del pais, Varsovia, posant
especial interés en els aspectes administratius, en les comunicacions i en les diferents
dades estadistiques sobre la ciutat que ens permetrien tenir una idea més clara de la
situacié comercial al pais. Cal dir, que en aquest apartat, degut al deficit d’'infraestructures
en tot el pais, s’ha inclos també informacio referent a les comunicacions a tot el pais i no
només a la ciutat de Varsovia.

En tercer lloc s’ha volgut donar una visié general de la situacié del comerc al detall a
tot al pais. Per fer-ho ens hem centrat en I'analisi de les cadenes de distribucié implantades
en el pais, és a dir, supermercats, hipermercats i tendes de descompte. Aquestes cadenes
de distribucié van ser les primeres en sorgir en el pais i les que han marcat notablement la
manera de desenvolupar-se del comerc al detall a Polonia. Posteriorment, hem descrit, en
termes generals, la situacié dels centres comercials a tot el pais ja que aquesta ha estat la
tendéncia seguida pel sector en els darrers anys. Finalment hem introduit un punt sobre les
diferents possibles tendéncies de futur que prendra aquest mercat en els propers anys.

En quart lloc hem considerat important realitzar un analisi dels diferents aspectes
legals que regeixen I'activitat comercial en el pais. Degut al gran niumero de lleis que regulen
aquesta activitat a Polonia i al complicat sistema legal, que esdevé extremadament
burocratic, ens hem centrat en definir la tipologia d’empreses existents en el pais, en la
fiscalitat i en la regulacié laboral. Tots ells, aspectes de gran importancia a I'hora de
desenvolupar qualsevol activitat econdmica i comercial en el pais.

En cinqué i sisé lloc ens hem centrat amb més concreci6 en la situacioé del comerg al
detall a Varsovia. Per aquest motiu s’han introduit dos apartats en els que es defineixen les
arees de concentracié comercial i eixos comercials, aixi com I'analisi dels principals centres
comercials presents a la ciutat.

Finalment, en els dos ultims punts del present estudi, hem analitzat, per una banda,
la preséncia d’associacions de comerciants i centrals de compra i, per I'altra, els diferents
incentius a la inversio estrangera.

Les principal fonts d’informacié que s’han utilitzat han estat aquelles dependents de
I'administracio publica, és a dir, I'Oficina Central d’Estadistica (GUS) i I'’Agéncia Polonesa
d’'Inversions Estrangeres (Paiiz). Per altra banda, també s’han utilitzat altres fonts
d’'informacié independents, com per exemple estudis realitzats per consultores, tant
estrangeres com locals, revistes especialitzades, etc. Cal dir que, tot i que s’ha intentat
obtenir informacié de primera ma per part dels propietaris i treballadors en el sector del
comerg al detall, aquests, en la gran majoria de casos, s’han mostrat molt reticents a donar
cap mena d'informacié i la que s’ha pogut extreure ha estat dificilment contrastable. Per
aquest motiu, aquest estudi no es basa en les opinions o informacions que s’hagin pogut
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extreure a peu del carrer parlant amb els propietaris o treballadors del sector del comerg al
detall a Varsovia.

2. Panoramica del Pais:
2.1. Caracteristiques generals:

Polonia, situada a Europa Central, limita a I'oest amb Alemanya, al sud amb la
Republica Txeca i Eslovaquia, a I'est amb Ucraina i Bielorrissia, i al nord amb Lituania,
Russia i el mar Baltic. Aquesta situacié geografica li dona una posicid privilegiada com a
plataforma de distribucié per els paisos d’Europa Central i Oriental, aixi com un facil accés
als ports escandinaus i del mar del nord. No obstant aquestes avantatges geografiques per a
la distribucio, la xarxa viaria polonesa no esta molt desenvolupada. Actualment, Polonia
consta només de 552 km d’autopistes i de 23.420 km de ferrocarril, la qual cosa dificulta en
gran mesura les comunicacions amb la resta de paisos.

La superficie de Polonia és de 312.685 Km2 i la poblaci6é de 38.170.000 habitants. El
relleu geografic és bastant suau, el 91% de la superficie no supera els 300 m sobre el nivell
del mar. Les dues principals vies fluvials sén: el riu Vistula (1.074 km) i el riu Oder (854km).

La capital de Polonia és Varsovia, situada al centre del Pais, a la provincia de
Mazowieckie i consta de 1,7 milions d’habitants. Altres ciutats poloneses importants per les
seves dimensions demografiques son: Cracovia, Wroclaw, Poznan i la conglomeracio
urbana formada per Gdansk, Sopot i Gdynia. De totes maneres, la regié proxima a Katowice
és la que concentra un major nimero d’habitants.

Mapa 1. Fronteres de Polonia i principals ciutats:
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Font: http://www.poland.gov.pl

L’ idioma oficial és el poloneés. La moneda legal és el zloty polonés (PLN) que es
divideix en 100 grozy. EI 5 de juny de 2007 el canvi oficial era d’1 Euro = 3,7486 PLN i 1
USD = 2,8469 PLN.

Polonia és membre de la UE des de I' 1 de maig de 2004.

2.2. Evolucié de la poblacio:

Com hem comentat, I'evolucié de la poblacié d'un pais pot determinar o més aviat
servir-nos com a indicador molt important de la demanda de comerg al detall. Dades com la
poblacié total del pais, el creixement d’aquesta, el percentatge de poblacié urbana, la
densitat de poblacié i el PIB per capita regional i sub-regional, ens ajuden a saber si pot
existir un alt grau de demanda o no.

En primer lloc, presentarem I'evolucié de la poblacié de Polonia en termes generals.
Per fer-ho, hem fet servir la seglient taula, a la que s’hi poden observar les diferents
tendéencies poblacionals.

Taula 1. Dades generals sobre I'evolucié de la poblaci6 a Polonia:

‘2000 2001 2002 2003 2004 ‘2005 2006

Poblacio Total (milers) 38254 |38242 [38219 (38191 (38174 (38157 (38125
Creixement Anual (milers) -9 -12 -24 -28 -17 -17 -32
Creixement anual (%) -0,02 0,03 }0,06 [0,07 0,04 [0,04 [0,08

Poblacié Urbana Polonia (milers) [23670 [23627 [23571 [23513 [23470 [23424 (23369
Paoblacié Urbana Polonia (%) 61,9 61,8 61,7 /616 615 614 61,3

Migracio:

Entrades (milers) 7,3 6,6 6,6 7 9,5 9,3 10,8
Sortides (milers) 27 23,3 [245 20,8 (18,9 [22,2 46,9
Migracié neta (milers) -19,7 16,7 [}17,9 13,8 [-9,4 -12,9 |-36,1

Font: GUS (Oficina Central d’Estadistica).

Polonia ocupa la posici6 nimero 30 en el ranking de paisos per poblacié a nivell
mundial i és el sisé pais de la UE amb un major nimero d’habitants. Com podem veure a la
taula anterior, a finals del 2006 la poblacio a Polonia era de 38 milions 125 mil persones, el
que suposa 32 mil persones menys que a finals de I'any anterior, és a dir, un 0,08% menys
que al 2005. Aquesta tendéncia negativa s’ha convertit en una constant des de 1997 i les
previsions no indiquen que hagi d’haver-hi un canvi significatiu.

La principal raé d’aquest decreixement de la poblacié és la migracié. Durant el 2006,
aproximadament 47 mil persones van marxar del pais de manera permanent, mentre que
nomeés van arribar a Polonia per quedar-s’hi aproximadament 11 mil persones. Aix0 suposa
un saldo negatiu de la migracié a Polonia de 36 mil persones.

Per altra banda, tot i que durant el 2006 la diferéncia entre naixements i defuncions
va ser positiva i va superar els 4 mil, la qual cosa suposa un creixement natural de la
poblacid positiu, la veritat és que la tendéncia durant I'Gltima década ha estat negativa.
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Pel que es refereix a la densitat de poblacié, Polonia té en termes globals 122
habitants per km2. Des d’'un punt de vista més concret, la densitat de poblacié a les zones
urbanes és de 1095 persones per km2, mentre que a les zones rurals és de 51 persones per
km2.

A continuacié presentem un mapa en el que es poden observar les zones amb major
i menor densitat de poblacié a Polonia.

Mapa 2. Densitat de poblacié a Polonia:
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Font: info-poland.buffalo.edu

Com podem observar, la major quantitat de persones per km2 es troba al voltant de
les ciutats més importants i amb major nimero d’habitants de Polonia. Sobretot, es pot
veure una alta densitat de poblacié a la zona sud de Poldnia, a les provincies de Silesia i
Ma opolskie, a on trobem les ciutats de Cracovia i Katowice. A més, també hi ha una
important concentracié de poblacié a Varsovia i a les regions properes a la ciutat. Per altra
banda, a la costa polonesa trobem les ciutats de Gdansk, Sopot i Gdynia que també
concentren un elevat numero d’habitants. Finalment, cal destacar els nuclis urbans de Lodz,
Poznan, Wroclaw, Lublin i Szcecin com a importants punts amb una densitat de poblacio
significativa.

A continuacié hem inclos una taula en la que es recull el numero total d’habitants de
les principals ciutats poloneses. S’ha de tenir en compte que a Polonia existeixen, a
I'actualitat, 230 ciutats, pero a la taula només hem inclos les 12 de major rellevancia.
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Taula 2. Principals ciutats de Polonia, any 2006:

Ciutat Habitants

Varsovia 1.700.536
Lodz 764.168
Cracovia 756.757
Wroclaw 635.280
Poznan 566.546
Gdansk 457.630
Szczecin 410.809
Bydgoszcz 364.953
Lublin 354.272
Katowice 315.996
Bialystok 295.210
Gdynia 252.443

Font: http://www.citypopulation.de/Poland.html

Per altra banda, també hem inclds un grafic en el que es mostra I'evolucié de la
poblacié urbana a Polonia. S’ha de tenir en compte que, arrel del factor migratori, molts
habitants de les ciutats han marxat fora del pais. Aquest i altres aspectes han fet que la
poblacié urbana hagi anat decreixen paulatinament des de principis dels 90, situant-se a
finals del 2006 en el 61,3% del total de la poblacid. El grau de decreixement des de I'any
2000 ha estat del 0,1% i les previsions sén que aquest percentatge continui disminuint.

Grafic 1. Evoluci6 de la poblacié urbana a Polonia (%):
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Font: GUS (Oficina Central de Estadistica).

Un altre factor important que influeix sobre la demanda és la renda per capita. En
aquest sentit, la tipologia de comerg al detall que trobem en el pais estara directament
relacionada amb I'augment de la renda per capita, ja que aquest factor implica una major
renda disponible i per tant un augment del consum per part dels ciutadans.
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Per aquest motiu, a continuacié presentem un mapa en el que es senyala la renda
per capita de les diferents provincies poloneses i una taula amb les ciutats amb una major

renda per capita.

Mapa 3. PIB per capita per regions (en milers de Zlotis):
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Font: info-poland.buffalo.edu

Taula 3. Ciutats amb una major renda per capita:

Renda x Capita

Ciutat
(en euros) i
Varsovia 21.103
Poznan 14.262
Wroclaw 10.493
Cracovia 10.924
Gdansk-Gdynia-Sopot  [9.971
Lodz 8901

Font: GUS (Oficina Central d’Estadistica).

2.3. Caracteristiques politiques:

Polonia es constitueix des de 1997 en una Republica Parlamentaria Presidencial
basada en la separaci6 dels poders executiu, legislatiu i judicial. Tot i que Polonia ja era una
democracia de ple dret des de principis dels 90, no va ser fins el 1997 que es va aprovar

I'actual constitucié que va establir I'actual sistema politic.
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El poder legislatiu és atribuit al Parlament que té un caracter bicameral. ElI Parlament
es divideix en una camera baixa, la Dieta (Sejm en polonés), integrada per 460 diputats, i
una camera alta, el Senat, formada per 10 senadors. Ambdues cameres son renovades
cada 4 anys. La Dieta és I'drgan principal del poder legislatiu i entre les seves funcions
destaquen: la promulgacio de lleis, el control de les activitats del poder executiu i la capacitat
de realitzar mocions de censura constructives.

El poder executiu esta format pel President de la Republica i pel Consell de Ministres.
El President és escollit cada 5 anys i només pot ser-ho per un periode maxim de dues
legislatures consecutives. ElI Primer Ministre és escollit pel Parlament a proposta del
President. ElI Primer Ministre escull als membres del Consell de Ministres amb I'aprovacié
del Parlament.

Els tribunals ordinaris, encapcalats pel Tribunal Suprem, junt amb el Tribunal de
I'Estat i el Tribunal Constitucional configuren el poder judicial, que és independent dels altres
dos.

Després de la caiguda del mur de Berlin i el desmembrament de la Unié Sovietica,
Polonia va iniciar una rapida transicio cap a I'Estat de Dret i la democracia. Des de llavors la
situacid politica a Polonia s’ha caracteritzat per la seva complexitat, degut a la gran quantitat
de partits i opcions politiques sorgides després del regim comunista. Aquest fet ha provocat
que la situacid politica hagi variat notablement durant els Ultims 17 anys, donant un gir
sorprenent en les Ultimes eleccions legislatives i presidencials, que es van celebrar durant
'any 2005. A les primeres, el partit que governava fins al moment, el SLD (Uni6 de
'Esquerra Democratica) va passar de tenir 216 escons a la Dieta a tenir-ne només 55. El
gran guanyador de les eleccions va ser el Partit Lle i Justicia (PiS) amb 155 escons, mentre
gue l'actual grup a I'oposicio, el PO (Plataforma Ciutadana), va obtenir 133 escons. En un
principi semblava que aquests dos partits farien una coalici6 per formar govern, pero
finalment les negociacions es van trencar i I'actual govern va quedar format per una coalicio
entre el PiS i dos partit minoritaris de caracter conservador, el Samoobrona (Autodefensa) i
el LPR (Lliga de les Families Poloneses). El Primer Ministre que va sorgir d’aquesta coalicid
va ser el candidat proposat pel PiS Jaroslaw Kaczynski. Per altra banda, a les eleccions
presidencials, el guanyador també va ser el candidat del PiS, Lech Kaczynski, que va
aconseguir superar al candidat del PO, Donald Tusk.

2.4. L’Administracio territorial de I'Estat:

Abans de 1998, Polonia es trobava dividida en 49 “voivodies” o provincies. No
obstant aixd, amb I’ inici de les negociacions per entrar a la UE, el govern polones va decidir
reorganitzar 'administracio territorial de I'Estat amb I'objectiu d’adaptar la distribuci6 regional
polonesa a la nomenclatura de la politica regional de la UE. Per aquest motiu, al 1998,
Polonia va passar d'estar dividida en 49 provincies a tenir-ne només 16 (Baixa Silesia,
Kujawsko-Pomorskie, Lodzkie, Lubelskie, Lubuskie, Malopolskie, Mazowieckie, Opolskie,
Podkarpackie, Podlaskie, Pomorskie, Silesia, Swietokrzyskie, Warminsko-Mazurskie,
Wielkopolskie y Zachodnipomorskie). Cada “voivodia” compta amb un “voivoda” (un
governador que representa al govern central) i un mariscal (Equivalent a un president d’'una
Comunitat Autonoma). A més, les “voivodies” es divideixen en “powiats” o comarques. Els
“powiats” s’organitzen de manera diferent segons si aquest son rurals o urbans. En total
existeixen 272 “powiats”, dels quals 208 son rurals i 64 son urbans. Finalment, la divisio
territorial es completa amb 2.489 “gminias” o municipis.
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Mapa 4. Divisio territorial de I'Estat Polones:
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2.5. Dades Macroecondmiques:

A continuaci6, per poder contextualitzar el mercat analitzat, farem una breu
descripcio de I'evolucio dels principals marcadors macroeconomics a Polonia.

L’economia polonesa no ha deixat de créixer des de la seva entrada a la UE,
creixement que s’ha convertit en una constant inclis abans de I’ ingrés de Polonia a la UE.
En el 2006, la taxa real de creixement del PIB va ser del 5,8%, superant totes les
expectatives i marcant el millor resultat des de 1997. Tot i que I'any anterior el creixement no
va ser tant accentuat (3,5%), aquests nivells semblen ser una constant en els Ultims anys de
I'economia polonesa (durant I'any 2004, el PIB va créixer un 5,3%). Pel que respecte al
creixement futur, el Ministre de Finances ha previst que I'economia polonesa creixera entre
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un 5,1 i un 5,4% durant I'any 2007. Per una altra banda, segons el banc d’inversions nord-
america Merrill Lynch, el PIB polonés podria créixer un 7-8% durant els propers 2 anys.

El déficit public es va situar durant el 2006 en el 2,2% i va suposar una reduccio
respecte I'any anterior del 0,3%, la qual cosa es bastant positiva, ja que en el 2004 el déficit
public es situava en un 3,9%. No obstant, el deute public es va incrementar fins el 42,4%
durant el 2006, comparat amb el 42% marcat al 2005. Per una altra banda, degut al criteri
que segueix el govern polonés per comptabilitzar el déficit i el deute public, que inclou els
Fons de Pensié Lliures com a ingressos, de manera que no segueix la normativa de I
Eurostat, aquestes xifres estan per sota del que serien si aquests Fons es comptabilitzessin
com a tals. Es a dir, en cas que el govern polonés seguis la normativa Eurostat, aquests
indicadors s’incrementarien al menys en un 1,6%. Estava previst que a partir de marg
d’aquest mateix any el govern polonés apliqués aquesta normativa, la qual cosa suposaria
uns deficits publics pels anys 2004,2005 i 2006 del 5,7%, 4,4% i 4,2% respectivament,
mentre que el deute public quedaria en un 51,1%, un 51% i un 47,4% del PIB.

La taxa d'inflacié durant el 2006 va ser del 1,3%. Exceptuant el 2004, en el que la
taxa d'inflaci6 es va situar en el 3,5%, Polonia ha aconseguit anar reduint-la
significativament. Durant el 2005 es va situar en un 2,2%.

L’atur és un dels principals problemes endémics de I'economia polonesa des de
principis dels anys 90, tot i que des de l'entrada a la UE, aquest s’ha anat reduint
paulatinament. L'any 2004 la taxa d’atur va ser del 19,1%. A l'any seglient aquesta es va
aconseguir reduir en un 1,5%, amb la qual cosa la taxa d’atur durant el 2005 va ser del
17,6%. Durant el 2006 es va reduir només un 0,2%, de manera que es va situar en un
17,4%. Malgrat aix0, encara que la diferéncia global entre el 2006 i el 2005 va ser de només
el 0,2%, els ultims mesos del 2006 van marcar una forta reduccié en la taxa d’atur. Al
novembre del 2006 I'atur va ser del 14,8% i al desembre del 14,9%. Finalment, les xifres
recollides al gener de 2007 van marcar una taxa d’atur del 15,1%.

El deficit de la balanca de pagaments es va reduir durant I'any 2005 situant-se en
I'1,5%, mentre que durant I'any 2004 aquest va ser del 2,2%. El déficit durant el segon
trimestre del 2006 va ser del 1,9%, un 0,2% inferior al registrat durant el primer ministre. Pel
gue es refereix a la balanca comercial, aquesta també és deficitaria. El saldo registrat durant
I'any 2004 va ser de 8.670 milions d’Euros i va representar el 5,9% del PIB. Aquest déficit es
va reduir durant el 2005 fins al 4,8% del PIB. Les dades recollides fins setembre del 2006
establien un déficit de la balanca comercial de 7.913,4 milions d’Euros. Per altra banda, el
deute extern durant el 2004 va ser del 48,5% i va pujar durant el 2005 fins a suposar el 55%
del PIB.

El tipus d’interés s’ha anat reduint any rere any des de I'entrada a la UE. D’aquesta
manera, els tipus d'interés al 2004 van ser del 6,3%. Al 2005 es van reduir fins al 5,25% |,
finalment, al 2006 aquests van arribar al 4,1%.
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Taula 4. Indicadors basics del desenvolupament economic:

Dades expressades en mil. de Euros.

PIB
Preus Corrents 195.627 202.473 221.160
Variacio real (%) 5,3 3,5 5,8
Inflaci6 (%) 3,5 2,2 1,3
Tipus d’Interés 6,3 5,25 4,1
Taxa d’Atur 19,1 17,6 17,4
Deéficit Public (%) -3,9 -2,5 -1,9 (%)
Deute Public (%) 41,8 42,0 42,4
SALDO B. CCOMPTE CORRENT
En Euros -8.670 -4.130 -2.580 (*)
En % PIB 2,2 -1,5 -1,9 (%
SALDO B. COMERCIAL
En Euros -11.656 -9.746 -7913,4 (%)
En % PIB -5,9 -4,8 -3,6 (*)
DEUTE EXTERN
En Euros 94.881 111.585 115.942 (*)
En % PIB 48,5 55,0 52,4 (%)

Font: Oficina Central d' Estadistica (GUS), Banc Nacional de Polonia (NBP).

Finalment, a continuacié detallem I'evolucio del Zloty polonés (PLN) respecte I'Euro i

el Dolar america durant el periode 2004-2007.

Grafic 2. Evolucié del tipus de canvi del PLN respecte I'Euro i el USD:

Evolucion tipo de cambio del PLN

——PLN/EUR
—=— PLN/USD

2004 2005 2006 2007

Font: Banc Nacional de Polonia (NBP).

El tipus de canvi mig per el periode de temps 2004-2007 es de 4,085 Zlotys
polonesos per Euro i de 3,223 Zlotys per Dolar.
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Taula 5. Evoluci6 del tipus de Canvi del PLN per el periode 2004-2007:

Mitja

2007(*) 2004-2007
PLN / EUR 4,534 4,025 3,895 3,887 4,085
PLN /USD 3,654 3,235 3,102 2,902 3,223

Font: Banc Nacional de Polonia (NBP)
(*): Valor mig realitzat amb les dades de gener i febrer de 2007.

Es necessari recordar que esta previst que Polonia entri a I'Euro I'any 2010, després
de complir amb els criteris de Maastricht al 2009. No obstant aix0 i tot i que el govern
polonés manté el seu discurs que Polonia estara llesta per I'Euro en el 2009, la gran majoria
d’experts consideren que aix0 no succeira fins I'any 2012. Un altre factor a tenir en compte
és la necessitat de celebrar un referéndum per poder entrar a la zona euro. En aquest sentit
la poblacié polonesa es troba bastant dividida.

2.6. El Comerc Exterior:

L'entrada de Polonia a la UE I' 1 de maig de 2004 va suposar el principi de la lliure
circulacié de mercaderies amb la resta de socis europeus, a més de la lliure circulacio de
persones i capitals. En els intercanvis amb paisos no membres de la UE, Polonia aplica la
Tarifa Exterior Comu de la Unié. En aquest sentit, Polonia ha evolucionat molt rapidament
des de la transicié a una economia de mercat i gaudeix d’una obertura comercial equivalent
a la de qualsevol pais desenvolupat.

En termes globals, el comerc exterior polonés s’ha caracteritzat pel seu rapid
creixement des de la seva entrada a la UE. L’any 2004, el total d'importacions va ascendir a
71.327 milions d’Euros, mentre que les exportacions van sumar un total de 59.719 milions
d’Euros. Durant el 2005, les importacions es van incrementar un 13,8% respecte a l'any
anterior, de manera que van suposar un total de 81.170 milions d’Euros, i les exportacions
van arribar als 71.424 milions d’Euros, un 19,6% més que en el 2005. Les dades
disponibles de I'any 2006 recullen els 9 primers mesos de l'any. Durant aquest periode,
comparat amb el mateix periode de I'any anterior, les importacions (71.202 milions d’Euros)
s’havien incrementat un 22% i les exportacions (63.288 milions d’Euros) havien augmentat
un 23,2%. Aquestes dades demostren el dinamisme de I'economia polonesa i el rapid
creixement experimentat pel sector exterior polonés. No obstant, la balanca comercial de
Polonia continua sent deficitaria, encara que el creixement de les exportacions hagi estat
superior al de les importacions aquest darrers dos anys.

A continuaci6 mostrem amb més detall algunes dades basiques sobre el comerg
exterior de Polonia. Per una banda, veurem I' intercanvi global per productes i, per l'altra, I
intercanvi global per paisos.
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- L’ intercanvi global per productes:

Taula 6. Principals productes importats®:

Principals Productes importats(*) (En

milions d’Euros) 2003 2004 2005
Variacio% Variacio%

Maguinaria i equipament eléctric 15.149 17.893 18,2 20.628 14,9
Equipament de transport 7.934 9.987 25,9 8.743 -10,7
Productes quimics 6.401 7.117 11,2 8.149 14,5
Combustibles minerals 6.047 7.433 22,9 10.050 35,2
Metalls basics i les seves manufactures 5.784 7.402 28,0 8.883 20,0
Plastic, cautx( i productes similars 4,555 5.335 17,1 6.141 15,1
Total Importacions 60.287 11.327 18,3 8§1.170 13,8

Font: Oficina Central d’Estadistica (GUS). Yearbook of foreign trade statistics, 2006.
(*) Classificacié CN.

Taula 7. Principals productes exportats?:

Principals Productes Exportats(*) (En

milions d’Euros) 2003 2004 2005
Variacio% Variacio%

Magquinaria i equipament eléctric 10.772 13.073 21,4 16.171 23,7
Equipament de transport 7.459 10.345 38,7 12.145 17,4
Metalls basics i les seves manufactures 5.386 7.504 13,8 8.540 13,8
Mercaderies i productes diversos 3.876 4.482 15,6 5.127 14,4
Plastic, cautx( i productes similars 2.534 3.068 21,1 3.976 29,6
Combustibles minerals 2.190 3.428 56,5 3.966 15,7
Total Exportacions 47.511 59.719 25,7 11.424 19,6

Font: Oficina Central d’Estadistica (GUS). Yearbook of foreign trade statistics, 2006.
(*) Classificacié CN.

Tenint en compte aquestes dades, podem veure la importancia que té I'equipament
de transport en el comer¢ exterior del pais i com l'entrada a la UE ha afectat a les
importacions d’aquests materials. Si al 2003 les importacions superaven a les exportacions,
a partir de 2004 s’inverteixen els termes i Polonia passa a ser una clar exportador
d’equipament de transport.

- L" intercanvi global per paisos:

A continuacié presentem els principals socis comercials de Polonia. En primer lloc,
com la majoria de paisos d’Europa Central i Oriental, Alemanya és el principal soci comercial
de Polonia, a molta distancia dels demés paisos. Altres paisos importants en el sector
exterior polones sén Russia, pel que es refereix a les importacions, i Italia pel que fa a les
exportacions. Per altra banda, s’ha de destacar la poca importancia que tenen el paisos
d’Europa Central i Oriental en el comerg exterior polonés. Els Unics paisos d’aquesta zona

! Les dades gue apareixen a la taula s’han obtingut del Yearbook of foreign trade statistics 2006, que recull totes
les dades fins I any 2005. El Yerabook of foreign trade statsitics 2007 no es publicara fins I'octubre de 2007, per
2aquest motiu s’ha optat per mostrar les dades del periode 2003-2005.

Ibid.
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geografica que gaudeixen de certa rellevancia son: la Republica Txeca, que ocupa el sise
lloc en les importacions i el cinqué en les exportacions, i Hongria i Ucraina, que ocupen el
vuiteé i nove lloc en les exportacions, respectivament.

Taula 8. Principals origens de les importacions i Espanya:

Principals origens de les imp.

(En milions d’Euros) 2004 2005 2006(*)
% Total Var. % % Total Var% %Total

Alemanya 17.375 24,3 120.024 |15,2 |24,6 |16.958 |16,7 |23,8
Russia 5.210 7,3 7.216 38,5 |89 7.226 46,4 (10,1
Italia 5.642 7,9 5.738 1,7 7,0 4,713 14,6 | 6,6
Xina 3.315 4,6 4,412 339 |54 4.106 35,6 |5,7
Franca 4.822 6,7 4.860 0,8 5,9 4.004 12,2 15,6
Republica Txeca 2.514 3,5 2.903 155 |[3,6 2.413 14,6 | 3,4
Holanda 2.486 3,4 2.773 115 |34 2.215 9,6 |3,1
Regne Unit 2.373 3,3 2.512 5,9 3,1 2.068 14,6 12,9
Bélgica 1.804 2,5 2.134 18,3 |2,6 1.767 13,6 |12,5
USA - 1.932 - 2,4 1.615 14,7 12,3
Espanya 1.479 2,0 1.536 4.4 1,9 1.340 17,1 11,8
Total Importacions 11.327 100 §1.170 13,8 100 11.202 22,0 |100

Font: Oficina Central d’Estadistica (GUS). Estacom (*) Dades provisionals dels 9 primers mesos de I'any.

Taula 9. Principals destins de les Exportacions i Espanya:

Principals destins de les exp.

(En milions d’Euros) 2004 2005 2006(*)
% Total Var. % % Total Var% %Total

Alemanya 16.473 27,6 [20.142 22,3 (28,2 |17.405 [19,3 |27,5
Italia 3.506 5,9 4376 248 |6,1 4.048 [30,7 |65
Franca 3.594 6,0 4438 |235 6,2 3.974 [25,6 (6,3
Regne Unit 3.249 54 3.990 [22,8 |56 3.554 [23,5 5,6
Republica Txeca 2.597 4,3 3.266 258 |46 3452 |51,4 |54
Russia 2.575 4,3 3.171 [231 |44 2.631 [15,3 (4,1
Holanda 2.437 4,1 2970 (219 |41 2446 [12,9 13,8
Hongria - 2.035 |- 2,8 2.361 [33,1 (3,7
Ucraina - 2.085 |- 2,9 2.195 [58,0 34
Suécia 1.785 2,9 2198 [23,1 |30 2.017 [29,2 3,2
Espanya 1.636 2,7 1439 [-120 |2,0 1.687 |68,0 (2,6
Total Exportacions 59.719 100 11424 196 100 63.288 23,2 |100

Font: Oficina Central d’Estadistica(GUS). Estacom (*) Dades provisionals dels 9 primers mesos de I'any.

Com hem comentat anteriorment, Alemanya és el principal soci comercial de
Polonia, que suposa al voltant del 24% de les importacions i al voltant del 28% de les
exportacions, amb una mitja de creixement de les importacions del 15,9% i un creixement
mig de les exportacions del 20,8% respecte a aquest pais. No obstant, aquesta reciprocitat
no es déna en el cas de Russia. Aquesta suposa de mitja el 8,7% de les importacions
poloneses, i la presencia dels productes russos en el mercat polonés s’ha anat incrementant
any rere any, de manera que han passat de suposar el 7,3% del total de les importacions en
el 2004 a suposar, fins setembre de 2006, el 10,1% del total de les importacions. En canvi,
pel que fa referéncia a les exportacions, RUssia ocupa el sisé lloc a la taula i suposa de mitja
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el 4,2% d’aquestes. A més, les importacions provinents de Russia s’han incrementat de mitja
un 42,4%, a diferéncia del creixement mig de les exportacions que ha estat del 19,2%.

Un altre dels casos més importants a destacar és el de la Republica Txeca. Aquest
pais ocupa el sisé lloc en les importacions i el cinqué en les exportacions. Les importacions
han crescut de mitja un 15% i han suposat un 3,5% del total. No obstant aix0, la dada més
destacable no es troba en les importacions provinents d'aquest pais, sind en les
exportacions. Aguestes s’han incrementat de mitja un 38,6%, perd el creixement que han
realitzat en 9 mesos respecte al mateix periode de I'any anterior ha estat del 51,4%, a més
de superar, en aquests 9 mesos, el 5,7% del total de les exportacions realitzades a la
Republica Txeca durant tot el 2005. Per altra banda, les exportacions a aquest pais sobre el
total de les exportacions poloneses han suposat de mitja un 4,7%, tot i que la seva quota de
mercat s’ha anat incrementant cada any, passant del 4,3% al 2004, al 4,6% al 2005 i,
finalment, al 5,4% en els nou primers mesos del 2006.

Les exportacions a Hongria i Ucraina, com acabem de veure amb la Republica
Txeca, també s’han incrementat notablement, sobretot durant aquest darrer any.

Finalment, pel que fa referéncia al comerc bilateral entre Polonia i Espanya, aquest
no gaudeix d’'una gran rellevancia en el sector exterior polones. Les importacions poloneses
provinents d’Espanya suposen el 1,9% del total i aquesta relacié s’ha anat reduint des del
2004, passant de suposar el 2% en aquest any, ha suposar I'1,8% en els 9 primers mesos
del 2006. De totes maneres, durant el 2006, les importacions s’han incrementat un 17,1%
davant I' increment del 4,4% registrat I'any 2005. Les exportacions a Espanya tampoc tenen
una posicié predominant en el sector exterior polonés. Aquestes van patir un descens durant
el 2005 del 12%, perd s’han recuperat espectacularment durant els 9 primers mesos del
2006, suposant un creixement del 68% respecte al mateix periode de l'any anterior i
recuperant I'anterior quota de mercat del 2,7% del total de les exportacions. La balanca
comercial bilateral és deficitaria per Espanya.

A continuacié mostrarem les principals partides aranzelaries en el comer¢ bilateral
entre Polonia i Espanya. Els productes més importats per Polonia sén, en primer lloc, els
automobils i els seus accessoris i, en segon lloc, els fruits comestibles. Mentre que els més
exportats son els aparells mecanics, seguits dels automobils i els seus accessoris.

Taula 10. Importacio de Polonia de productes provinents d’Espanya:

Imp. Productes Espanyols a Polonia 2004 2006(*)

(En milers de Euros) Var %

Automobils i els seus accessoris 329.668 262.604 -20,3 |241.545 13,5
Fruits comestibles 132.820 154.688 16,4 |123.603 34,6
Aparells mecanics 129.372 127.153 -17,1 | 123.458 34,3
Aparells i material eléctric 111.747 102.027 -8,7 92.663 24,1
Manufactures de ferro i acer 45,416 60.672 33,6 |[60.156 33,5
Matéeries plastiques i les seves m. 60.282 57.664 -4,3 |46.578 4.4
Llegums i hortalisses 40.231 57.492 429 149.416 21,4
Productes farmaceutics 32.662 37.728 15,6 |40.564 36,2
Cautxu i manufactures de cautxu 27.797 33.340 19,9 |38.462 53,5
Fosa, Ferro i Acer 18.088 37.728 108,5 |32.428 28,5
Altres 551.675 605.365 9,7 491.652 27,8
TOTAL 1.479.718 1.536.461 4.4 1.340.525 17,1

Font: ICEX. Estacom. (*) Dades provisionals fins setembre de 2006.
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Taula 11. Exportacions de productes polonesos a Espanya:

Exp. Productes polonesos

2006(*)
Var %

Espanya (En milers d’Euros)

Aparells mecanics 651.980 231.865 -64,4 |472.404 122,3
Automobils i els seus accessoris 288.872 334.189 15,7 |409.734 86,5
Aparells i material eléctric 190.164 161.680 -14,9 [192.629 86,5
Cautxu i les seves manufactures 74.823 78.958 55 82.757 39,6
Fusta i les seves manufactures 52.281 61.128 16,9 |60.100 35,1
Mobles i aparells d’enllumenat 52.877 70.233 32,8 [54.711 54
Matéries plastigues i les seves m. 13.945 17.748 27,3 |35.073 170,1
Animals vius 7.740 24.685 218,9 |31.662 57,8
Fosa, Ferro i Acer 46.854 52.332 11,7 [28.358 47,6
Combustibles i olis minerals 27.361 24.344 -11,0 |27.620 206,0
Altres 229.552 382.624 66,7 |292.020 15,9
TOTAL 1.636.49 1.439.786 -12,0 |1.687.069 68,0

Font: ICEX. Estacom. (*) Dades provisionals fins setembre de 2006.

3. Varsovia: Descripcié de la Ciutat:
3.1. Divisié Administrativa de la Ciutat:

Varsovia es la capital de Polonia des de I'any 1596, quan el rei Zygmunt Il hi va
traslladar la cort reial des de Cracovia. Actualment, Varsovia és la ciutat més gran de tota
Polonia amb 1,7 milions d’habitants. No obstant, si tenim en compte tota I'area metropolitana
conjuntament amb les afores, Varsovia es la segona area industrial més gran de Polonia
(després de Katowice) i abastaria un total de 2,5 milions d’habitants.

Fins a finals d’octubre de 2002, Varsovia era una Associacié Municipal integrada per
11 municipis. D’aquests 11 municipis, el més gran era el que abastava el centre de Varsovia,
anomenat Centrum, i es trobava dividit en 7 districtes. El municipi de Centrum es trobava
envoltat pels altres 10 municipis. Aquests municipis eren forca independents ja que
comptaven amb el seu propi pressupost, realitzaven les seves propies politiques d’'inversio i
tenien els seus propis ajuntaments. L'associacidé municipal estava encapcalada per I'alcalde
de la ciutat i s'encarregava d’'aquelles tasques que anaven més enlla del que els municipis
individualment podien realitzar, com per exemple:

les comunicacions

les carreteres

el sistema d’aigles i el clavegueram
la promocié de la ciutat.

A part dels municipis i de I'Associacié Municipal, existia el comptat de Varsovia que
realitzava les seglients tasques:
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Gestié d’algunes escoles i Institucions culturals
Gesti6 de la sanitat publica a la ciutat
Construccio i inspeccié comercial.

El 27 d'octubre de 2002 es va aprovar la nova llei sobre I'estructura de Varsovia, que tenia
com a objectiu reorganitzar I'estructura administrativa de la ciutat. A partir d’aquest moment,
tota I'area de Varsodvia es va unificar en un tnic municipi, de manera que els altres municipis
van deixar d’existir aixi com també ho va fer I'antic comptat de Varsovia. Finalment, el nou
municipi es va dividir en 18 districtes municipals.

També es van reformar els organs de govern de la ciutat, de manera que el nou
Ajuntament de Varsovia va passar a tenir només 60 membres i I'alcalde de Varsovia es va
convertir en el poder executiu de la ciutat.

Pel que fa a la distribuci6 de competéncies entre I'ajuntament de Varsovia i els
districtes, I'’Ajuntament s’encarrega d’aquells assumptes d’interés general per la ciutat, aixi
com de coordinar el treball dels districtes. Per altra banda, els districtes continuen en
possessio de moltes de les competéncies que tenien abans de la reforma a I'hora de
gestionar aquelles materies referents a un ambit més local. Algunes d’aguestes
competéncies son:

Les carreteres locals

Les escoles i guarderies

L’expedicio de carnets de conduir

El registre dels residents, etc.
Tot i que els districtes continuen tenint moltes competéncies, la diferencia recau en que ara
el poder dels districtes sorgeix directament de I'Ajuntament i de l'alcalde de Varsovia, de
manera que els districtes han de rendir comptes amb I'Ajuntament de totes aquelles

decisions que prenen a nivell local. Per aquest motiu, el pressupost i les politiques
financeres dels districtes han de ser coherents i concordar amb les de I’Ajuntament.
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Mapa 5. Divisié administrativa de la ciutat de Varsovia:
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Font: Web oficial de I'Ajuntament de Varsovia (www.e-warsaw.pl).

3.2. Comunicacions:

En aquest apartat analitzarem el sistema de comunicacions a Varsovia. No obstant,
per I'estat en que es troben actualment les carreteres a Polonia, hem considerat important
fer un breu apunt sobre la xarxa vial polonesa.

Actualment, Polonia es troba en un greu déficit d’infraestructures, sobretot pel que es
refereix al transport per carretera. Aquest fet ha estat un dels principals motius de
preocupacio de tots els governs del pais des de 1990, que fins al moment han intentat
resoldre sense massa éxit.

A finals del 2003, el 34% de les carreteres poloneses es trobaven en mal estat i
nomes el 29% podien ser considerades com a satisfactories, a més de només comptar amb
405 km d’autopistes, dividits en trams inconnexos que no facilitaven el transport a través de
cap ruta principal. Per resoldre aquesta situacio les autoritats poloneses, aprofitant el seu
ingrés dins de la UE i I'accés als fons estructurals, van elaborar un programa que preveia la
construccio de 550km de noves autopistes, 200km de vies rapides, 47 variants i 1500km de
superficie reforcada. No obstant aixo, la realitat va ser molt diferent i durant el 2004 només
es van construir 17 km de noves autopistes, arribant a finals del 2006 a només 570 km
d’autopistes en total.

Per altra banda, la gran majoria de les carreteres poloneses son administrades per
les comunitats locals 0 municipis (gminias). Les carreteres locals sumen el 53,7% del total
de carreteres, de les quals la gran majoria es troba en males condicions. Només el 44,59%
d’'aquestes carreteres tenen la superficie asfaltada i, d’'aquestes, només el 75,7% ha tingut
obres de millora de la superficie. Les carreteres que es troben en millors condicions son les
de caracter nacional, amb un 99% de superficie asfaltada i renovada.

A continuacié hem introduit dues taules i un mapa per poder tenir una idea més clara
de la situacio de la xarxa vial a Polonia:



Taula 12. Xarxa de carreteres publiques a finals del 2004:
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Total Asfaltades No asfaltades
Total [Millorades No millorades
Km.

Total 379.455,5 252.272,6 224.40,8 27.831,8 127.182,9
Nacionals 18.368,1 18.315,3 18.303,4 11,9 52,8
Provincials 28.444.4 28.368,3 28.304,4 63,9 76,1
Comarcals 128.870,1 114.718,5 109.030,5 5.688,0 14.151,6
Locals 203.772,9 90.870,5 68.802,5 22.068,0 112.902,4

Font: GUS (Oficina central d’Estadistica).

Taula 13. Xarxa de carreteres nacionals a Polonia, any 2006 (km.):

Autopistes
Autovies

Autovies 2 carrils

Autovies 1 carril
Altres

| 17.352

Font: GUS (Oficina central d’Estadistica).
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Mapa 6. Xarxa d’autopistes poloneses, any 2006:
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Font: GDDKIA (Direccié General de Carreteres Nacionals i Autopistes).

Tot i que, com hem pogut observar, la xarxa vial polonesa no es troba en molt bones
condicions, Varsovia es troba comunicada per carretera amb les principals ciutats del pais.

Un cop vista la situacié de la xarxa de carreteres a Poldnia, analitzarem el sistema de
comunicacions de Varsovia. Varsovia consta de dues estacions d’'autobusos principals. La
més important i que més transit de viatgers registra és I'Estacié d’Autobusos Varsovia
Occidental (Dworzec PKS Warszawa Zachodnia) situada en un de les principals avingudes
de la ciutat, Al. Jerozolimskie 144. Aquesta uneix Varsovia amb els principals destins
provincials i internacionals. Per altra banda, trobem I'Estacié Varsovia Estadi (Warszawa
Stadion) que conecta la ciutat amb els destins internacionals situats a I'Est de Polonia
(Bielorrassia, Lituania, Letonia, Ucraina i Russia-Kalingrad), a més també ofereix destins
provincials dins de Polonia. Aquesta estacié es troba situada al carrer Zieleniecka.

Pel que fa al transport ferroviari, aquesta és una de les millors maneres de viatjar pel
pais. Els trens, tot i que no sén molt moderns, funcionen molt bé i sén bastant puntuals. La
xarxa ferroviaria esta dissenyada de forma radial amb Varsovia al centre, de tal manera que
facilita la connexié de la capital amb les principals ciutats del pais. Des de Varsovia es pot
viatjar a qualsevol de les principals ciutats del pais en una mitjana de temps de tres hores. A
més, els trens cap a les principals destinacions poloneses surten regularment, com per
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exemple la ruta Varsovia-Cracovia, en la que les sortides s’efectuen cada hora i el trajecte
es fa en 2 hores i 45 minuts. A Varsovia existeixen tres grans estacions de ferrocarril amb
conexions internacionals i intermunicipals: I'Estaci6 Varsovia Occidental (Warszawa
Zachodnia, I'Estacié Varsovia Oriental (Warszawa Wschodnia) i 'Estacié Varsovia Central
(Warszawa Centralna). Aquesta darrera és I'estacié principal de la ciutat i es troba situada
en el mateix cor de la ciutat, a I'avinguda Al. Jerozolimskie 54, al costat del nou centre
comercial Z oty Tarasy i darrera del Palau de la Cultura i la Ciéncia (PkiN).

Varsovia compta amb un Unic aeroport internacional, anomenat Fryderyk Chopin,
situat a 10 km del centre de la ciutat. L’aeroport actual és relativament nou, ja que el nimero
de passatgers en l'Gltima decada s’ha incrementat de mitja anual en un 5% i ha estat
necessari anar fent successives ampliacions. Durant I'any 2006, per I'aeroport de Varsovia
van passar un total de 8.101.827 passatgers, dels quals el 89% d’aquests provenien de
connexions internacionals, i es van fer un total de 126.534 operacions aéries, de les quals el
78% van ser internacionals. L'antic aeroport s'anomenava Etiuda i actualment ha passat a
ser una terminal més de I'aeroport principal. A la terminal d’Etiuda s’operen els vols de
caracter domestic i també hi operen algunes linies de baix cost. La resta de vols
internacionals s’efectuen des de la terminal 1. Cal apuntar que actualment s’esta efectuant
una nova ampliacié de I'aeroport amb la construccié de la terminal 2. Finalment és important
esmentar que existeixen connexions diaries directes a Barcelona amb la companyia aéria
polonesa LOT, aixi com amb la companyia espanyola de baix cost Clickair (aquesta darrera
només opera vols entre Barcelona i Varsovia els dilluns, dimecres, divendres, dissabtes i
diumenges).

Finalment, pel que fa al transport public a Varsovia aquest compta amb una extensa
xarxa de tramvies i autobusos. A més també existeix el metro, tot i que aquest no esta molt
desenvolupat encara, ja que Varsovia només compta amb una Unica linia de metro.

La xarxa d'autobusos compta amb linies fixes que circulen diariament i periodiques
gue ho fan només els dies laborables i en hores punta. Les linies urbanes fixes inclouen
autobusos ordinaris de tres xifres que comencen pel 101 (i paren a totes les parades de la
ruta) i autobusos rapids que comencen pel 500. Els autobusos de linies urbanes i
suburbanes circulen entre les 5 i les 23 hores. Els autobusos nocturns ho fan de les 23 a les
4.30 i tenen una freqiiencia de mitja hora.

El tramvia és la forma més rapida de viatjar per la ciutat. Existeixen un total de 50
linies de tramvia i circulen entre les 5 del mati i les 23 hores. No existeix un servei nocturn
de tramvies.

El metro de Varsovia té una Unica linia que va des del nord de la ciutat (Plac
Wilsona) al sud d’aquesta (Ursynow-Kabaty). EI metro funciona entre les 5 i les 0.41 i els
trens passen cada 2-4 minuts en hora punta i cada 4-6 minuts la resta del dia. Cal esmentar
que, actualment, s’esta treballant en la construccié de la segona linia de metro a Varsovia
finangada amb fons de la UE.

3.3. Dades Estadistiques de Varsovia:
A continuacié presentem dues taules amb estadistiques basiques sobre la ciutat de

Varsovia i els seus districtes, que tenen com a objectiu permetre’ns comparar les diferents
zones de la ciutat.



Taula 14. Dades estadistiques sobre la ciutat de Varsovia:
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Districte Poblaci6 Empreses Autonoms NUmero de
Administratiu Comercials Botigues
Bemowo 25,0 106.269 1.290 13461 115
Bialoleka 73,0 74.639 1.029 6.817 71
Bielany 32,3 135.307 1.856 16.635 78
Mokotow 35,4 227.521 7.469 26.813 415
Ochota 9,7 91.909 2.758 9.296 137
Praga- 22,4 185.546 3.670 23.906 274
Poludnie

Praga-Polnoc 11,4 73.557 1.283 7.366 117
Rembertow 19,3 22.613 308 2.349 22
Srodmiescie | 15,6 134.306 12.726 16.222 591
Targowek 24,2 122.504 1.415 14.065 153
Ursus 9,4 46.773 679 7.908 55
Ursynow 43,8 142.856 2.595 16.696 136
Wawer 79,7 65.592 1.560 8.616 57
Wesola 22,6 20.289 228 2.383 16
Wilanow 36,7 14.773 698 1.820 11
Wlochy 28,6 39.800 2.382 4,714 106
Wola 19,3 142.579 5.330 15.445 355
Zoliborz 8,5 49.562 1.651 6.435 86
Varsovia 516,9 1.697.596 48.824 197.947 2.795
Total

Font: Elaboracié propia a partir de les dades del Panorama of Warsaw Districts in 2005 publicat pel GUS
(Oficina Central d’Estadistica).

L’anterior taula ens permet observar de forma global la distribuci6 empresarial i
comercial als diferents districtes de Varsovia, aixi com veure la relacié existent entre la
quantitat de poblacié a cada districte i el nUmero d’empreses i botigues presents a cada un
d’ells. Es important remarcar que el 70% de la poblacié de Varsovia es distribueix Unicament
en 8 districtes, la majoria dels quals es troben molt a prop del centre de la ciutat, és a dir, del
districte d’Srodmiescie. En aquest districte, tot i que no és el que més poblacio conté, trobem
la major concentracié empresarial i comercial de la ciutat. A Srodmiescie és on trobem la
zona financera i de negocis de la ciutat, a més del casc antic i les principals atraccions
turistiques. Srodmiescie es caracteritza per els seus alts gratacels on s’ubiquen les seus de
les principals empreses instal-lades al pais. Per aquests motius, la concentracié comercial
en aquest districte és més elevada que a la resta i és on trobem els principals eixos
comercials, aixi com dos dels centres comercials més importants de la ciutat: Zlote Tarasy i
Galeria Centrum, dels quals en parlarem en els apartats 6 i 7 d’aquest estudi.

Un altre districte important per termes de poblacid, concentracié empresarial i
numero de botigues que alberga és Mokotow. En aquest districte hi trobem la gran majoria
de les ambaixades, aixi com un gran numero d’empreses. Aquest districte es caracteritza
també per ser una zona residencial plena de parcs i zones verdes. Un altre fet important a
tenir en compte és que Mokotow va ser un dels pocs barris de Varsovia que no va ser
destruit durant la segona guerra mundial, després que Hitler donés l'ordre de destruir per
complet la ciutat. Aquests fets expliquen que Mokotow sigui el primer districte en quant a
namero d’habitants i el segon pel que fa a empreses i nimero de botigues. En aquest
districte també hi trobem un dels centres comercials més importants de la ciutat, Galeria
Mokotow, que posteriorment analitzarem amb més detall.
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Per altra banda, també hem considerat important incloure una taula amb el nimero
de botigues per districte i la tipologia d’aquestes per tal de poder tenir una visido més clara de
la concentracié comercial a les diferents zones de Varsovia.

Taula 15. Botigues per forma d’organitzar-se, any 2005;

Districte Grans Supermercats Hipermercats Ultramarins Botigues Altres Total
Magatzems especialitzades
Bemowo 3 9 2 11 52 38 115
Bialoleka - 9 2 12 31 17 71
Bielany - 10 1 9 24 34 78
Mokotow 7 11 1 49 209 138 [415
Ochota 4 2 - 15 53 63 137
Praga- 4 13 2 27 108 120 274
Poludnie
Praga 2 2 3 12 54 44 117
Polnoc
Rembertow |- 1 - 6 3 12 22
Srodmiescie | 7 12 2 42 303 225 591
Targowek |3 8 3 25 59 55 153
Ursus 1 6 3 6 27 12 55
Ursynow 2 14 4 13 49 54 136
Wawer 1 1 1 13 17 24 57
Wesola - 1 - 6 4 5 16
Wilanow - 1 - 1 5 4 11
Wlochy 2 2 5 10 56 31 106
Wola 6 14 4 38 172 121 355
Zoliborz 2 3 2 11 39 29 86
Varsovia 44 119 35 306 1.265 1.026 [2.795
Total

Font “Shops by organizational form in 2005” del Panorma of Warsaw Districts in 2005 publicat pel GUS (Oficina

Central d’Estadistica).

Com podem observar en I'anterior taula, els dos districtes on hi s6n presents un
major numero de botigues son Srodmiescie i Mokotow. Entre els dos alberguen més d’'una
tercera part de totes les botigues de la ciutat, és a dir, el 36% de les botigues de Varsovia es
troba en un d'aquests dos districtes. Per altra banda, també es pot observar que
practicament el 50% de les botigues de la ciutat sén botigues especialitzades o d’altres
tipus, mentre que la quantitat d’hipermercats i supermercats és meés aviat baixa.
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4. Situaci6 general del mercat del comer¢ detallist a a Polonia:

En aquest apartat tenim la intencié de donar una visié general del mercat del comerg
detallista a Polonia. Per fer-ho ens centrarem, en primer lloc, en analitzar les cadenes de
distribucid implantades en el pais, és a dir, la situacié dels supermercats, hipermercats i
tendes de descompte. En segon lloc, analitzarem I'evolucié que han seguit els centres
comercials a Polonia, posant especial interés en la situacio d’aquests a Varsovia. Finalment,
en tercer lloc, analitzarem les possibles tendéncies de futur del mercat al comerg al detall i
les possibilitats existents perqué aquest es continui desenvolupant com fins ara.

Cal tenir en compte que, segons totes les fonts consultades per realitzar aquest
estudi, Polonia és el mercat de consum més gran de tota Europa Central i Oriental, amb un
total de 38 milions d’habitants i amb un gran potencial consumidor. A més, el mercat de
comer¢ al detall polonés s’esta desenvolupant de manera molt rapida. No obstant aixo,
existeix I'opinié6 comuU que el mercat de comer¢ al detall a Varsdvia comenca a estar una
mica saturat i les preferéncies a I'hora d’invertir per part dels grans grups comercials
presents al pais comencen a ser altres grans ciutats poloneses. En aquest sentit, és
important destacar que el pais compta amb 39 ciutats de més de 100.000 habitants, que
ofereixen grans possibilitats per al desenvolupament del comerc al detall.

Un altre factor a tenir en compte és que el comer¢ al detall a Polonia fa relativament
poc que ha comencat a desenvolupar-se. Tot i que aquest ho hagi fet d’'una manera molt
rapida, la veritat és que no va ser fins I'any 1995 que les principals cadenes de distribucié
comercial occidentals van comencar a implantar-se en el pais.

Per altra banda, la implantacié d’aquestes grans cadenes de distribucio i I'obertura,
cada cop més freqlent, de grans centres comercials ha provocat que els principals carrers
comercials de les ciutats hagin anat perdent categoria i que, actualment, no es pugui parlar
d'importants eixos comercials. Aquest és el cas de Varsovia, en la que I'aparici6 de grans
centres comercials ha provocat que els consumidors hagin deixat de frequentar aquells
carrers principals on anteriorment es concentraven la botigues més prestigioses del pais. En
consegliéncia, moltes de les botigues que es trobaven en aquests carrers han anat tancant i
les principals marques que s’ubicaven en aquests eixos han anat establint-se alla a on hi
havia més possibilitats de vendre.

4.1. Cadenes de distribucio:

En aquest punt descriurem la situacié dels Supermercats, Hipermercats i tendes de
descompte a Polonia. L'evolucié que han seguit aquestes superficies des de I'any 2000 ha
estat molt positiva, ja que la presencia d’aquestes no ha deixat de créixer en els darrers
anys. Toti aix0, si es compara la preséncia d'aquestes cadenes de distribucio a Poldnia amb
altres paisos de la UE, podem observar que Polonia encara esta a certa distancia pel que fa
al nimero de cadenes de distribucié respecte d’altres paisos similars a ella en termes de
volum de poblacié.

Com hem dit, I'evolucié que han seguit els Supermercats, Hipermercats i Tendes de
descompte a Polonia ha estat molt positiva. En aquest sentit, podriem dir que la posicié
dominant en el mercat I'ocupen els supermercats. Tot i que existeixen més tendes de
descompte que supermercats a Polonia, I'evolucié d’aquests darrers ha superat de bon tros
a la de les tendes de descompte. Pel que fa als Hipermercats, aquests també han sofert un
increment molt elevat, perd es situen per sota dels supermercats en quant a namero i
percentatge de creixement.
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El nimero de supermercats I'any 2000 a Polonia era de 398, mentre que I'any 2006
va ser de 1128. Aix0 implica un increment total del 183%. Els Supermercats han crescut
durat aquest periode de 6 anys a una mitja del 19,3%, molt per sobre de les tendes de
descompte que ho han fet un 9,5% i lleugerament per sobre dels Hipermercats que ho han
fet en un 17,6%. Per altra banda, s’ha de destacar que el creixement dels supermercats no
ha estat constant. Durant els dos primers anys del periode analitzat, és a dir 2001 i 2002, els
supermercats van créixer un 38,2% i un 23,4% respectivament. Posteriorment, en els anys
2003 i 2004, es va registrar una davallada en el creixement d’aquests, que només ho van fer
en un 9,6% i un 9% respectivament. Actualment, les taxes de creixement s’han tornat a
incrementar i es pot parlar d’'una tendéncia positiva, doncs I'any 2005 es va registrar un
increment del 15,2% i I'any 2006 va ser del 20,7%.

Pel que fa als hipermercats, tot i que el nimero d’aquests a Polonia no és molt
elevat, el creixement que han registrat des del 2000 fins al 2006 també ha estat
considerable. El creixement total per aguest periode ha estat del 160%, passant dels 97
hipermercats existents a I'any 2000 als 253 de I'any 2006. Com hem senyalat més amunt, el
creixement mig del periode ha estat del 17,6%. Com ha passat amb els supermercats, les
tendéncies de creixement també han variat durant aquest periode, tot i no haver parat de
créixer. Fins I'any 2003 es van registrar uns forts index de creixement, arribant a aquest
darrer any a un increment total del nidmero d’hipermercats del 32,8%. Posteriorment, el
creixement registrat en els anys 2004 i 2005 va ser molt menor, amb un 10% el primer any i
un 4,4% el segon. Durant el 2006 sembla ser que hi ha hagut una revifada en la tendéncia
de creixement dels hipermercats i aquests s’han incrementat un total del 18,2% respecte
I'any anterior.

Respecte a les tendes de descompte, aquestes sbn les que es troben en major
numero per tota Polonia, doncs en total, a finals del 2006, n’hi havia 1607. No obstant aixo,
les taxes de creixement que han registrat aquestes superficies comercials no han estat tant
elevades com el dels altres dos tipus de cadenes de distribucié analitzades. Les tendes de
descompte han tingut un creixement total de I'any 2000 a I'any 2006 del 70,7%, la qual cosa
esta molt per sota del creixement dels supermercats i dels hipermercats. A més, com hem
dit anteriorment, el creixement mig durant tot el periode ha estat del 9,5% i s’ha de tenir en
compte que durant el 2001, el creixement va ser negatiu, €s a dir, el nimero de tendes de
descompte va disminuir en un 2,2%. Exceptuant I'any 2001, el creixement de les tendes de
descompte ha estat bastant regular, registrant 'any 2006 un creixement total del 10,7%.

A continuacié hem introduit una taula a on es pot veure I'evolucié que han seguit en
el temps el nUmero de supermercats, hipermercats i tendes de descompte.

Taula 16. Evolucio temporal del numero d’hipermercats, supermercats i tendes de
descompte a Polonia:

Evoluci6 temporal del nimero d'hipermercats, supermercats i tende s de descompte a
Polonia

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Hipermercats 97 120 140 186 205 214 253
Supermercats 398 550 679 744 811 934 1128
Tendes Descompte 941 920 1023 1105 1259 1452 1607

Font: “Centrum im. Adam Smith”.

Tot i el gran creixement que han experimentat els supermercats, hipermercats i
tendes de descompte, la realitat és que en termes relatius Polonia encara es troba a molta
distancia de la resta de paisos de la UE.
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Pel que fa als hipermercats, Polonia comptava al 2005 amb 5,3 hipermercats per
cada milié d’habitants, la qual cosa és una xifra bastant baixa si tenim en compte el nimero
d’hipermercats amb els que compten altres paisos de la UE i també el nimero d’habitants.
Polonia, en aquest sentit, es troba en una situacié similar a I'espanyola. No obstant aixo, si
analitzem les xifres d’altres paisos com Suécia, Franca o la Republica Txeca, la situacio
varia considerablement. Concretament, es destaca el cas de la Republica Txeca, que sent
un pais de la regié amb frontera amb Polonia i tenint només 10 milions d’habitants, compte
amb quasi 4 vegades més hipermercats per cada milié d’habitants.

A la taula que mostrem a continuacid, es poden veure la quantitat d’hipermercats per
cada mili6 d’habitants d’alguns paisos de la UE.

Taula 17. Numero d’hipermercats per cada milié d’habitants al 2005:

Numero d'hipermercats per cada milié d'habitants, 2005
Suécia Franca Rep. Txeca Espanya Polonia Grécia Holanda

27,3 21 19,1 8,5 5,3 4,1 3,3
Font: “Handel”, nr2/2007, AC Nielsen.

Pel que fa als supermercats, la situacié millora respecte a la dels hipermercats, pero
aquesta es podria qualificar de deficitaria si la comparem amb altres paisos de la UE. En
primer lloc, Espanya, per termes de poblacio, seria el pais més similar a Polonia. Espanya té
143 supermercats per cada milié d’habitants, la qual cosa és el doble del que té Polonia. Per
altra banda, paisos més petits en terme de Poblacié tenen una relacié entre el numero de
supermercats i la seva poblacié molt més positiva. Aquest €s el cas, per exemple, d’'Holanda
que te 3 vegades més supermercats per milié d’habitants que Polonia.

A continuacié, mostrem una taula amb les xifres en concret del nimero de
supermercats per cada milié d’habitants a Polonia i a alguns paisos de la UE.

Taula 18. Numero de supermercats per cada milié d’habitants al 2005:

Numero de supermercats per cada milié d'habitants, 2005
Holanda Espanya Grecia Rolonia Eslovaquia

209 143 140 72 53
Font: “Handel”, nr2/2007, AC Nielsen.

Els primers inversors en aquest sector del mercat polonés van ser els principals
grups comercials d’alguns paisos d’Europa occidental, com Franca (Auchan, Casino Group,
Carrefour i E.Leclerc), Regne Unit (Tesco), Paisos Baixos (Royal Ahold) i Alemanya (Dohle
Handelsgruppe, Metro Group).

A part d’aquests grups comercials que van ser els primers en arribar al pais, en
trobem d’altres que s’han anat instal-lant paulatinament durant I'Gltima década. Aquestes
importants cadenes comercials no només son presents a Polonia, siné que també les podem
trobar a molts altres paisos d’Europa Central i Oriental. Per aquest motiu, hem introduit la
seglient taula que ens permet tenir una visié més clara de la preséncia de les grans cadenes
de distribucié occidentals a la regi6 i a Polonia.
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Taula 19. Principals grups comercials a Europa Central i Oriental i la seva preséncia per

paisos al 2006:

Majors grups comercials a Europa Central i Oriental i la se va presencia per paisos, 2006
Polonia Rep. Txeca Hongria Eslovaquia

Metro Group X X X
X X X X

Tesco

Rewe X X X X

Schwarz X X X
X X X X

Auchan

Ahold X X X

Tengelmann X X

Carrefour X X X

JMD X

Delahize X X X

Spar X X X

Geant X

Font: “Centrum im. Adam Smith”.

Podem observar que tots els principals grups comercials a excepcié de Delahize
presents a la regi6, també sén presents a Polonia. Aquests grups comercials han obert
diferents tipus de superficies comercials a Polonia, tal i com podem observar a la taula que

mostrem a continuacio.

Taula 20. Format de les tendes dels principals grups comercials a Polonia:

Format de les tendes dels principals grups comercials en el merc at polonés
. Format de les tendes
Grup Comercial
Hipermercats [Supermercats Tendes descompte Cash&Carry Inne

Media
Markt,

Metro Real Makro Saturn

JMD Biedronka

Tesco Tesco Tesco Express

Albert,Champion,

Carrefour Carrefour Carrefour Express

Auchan Auchan Elea

Rewe Minimall ara Billa Selgros

Tengelman Plus OBI

G.Schwartz Kaufland Lidl

Font: “Centrum im. Adam Smith”.
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La superficie mitjana de les franquicies i tendes que disposen els principals grups
comercials a Polonia és de 226 metres quadrats. No obstant aix0, la superficie mitjana de
les franquicies pot variar molt segons del grup comercial del que parlem.

En la seguent taula apareixen els metres quadrats que tenen de mitjana les
franquicies de cada un dels principals grups comercials presents a Polonia.

Taula 21. Superficie mitjana de les franquicies i tendes dels principals grups comercials a
Polonia (en metres quadrats);

Superficie mitjana de les franquicies i tendes dels principals
grups comercials (metres quadrats)
Intermarche 1000
PiP 929
Top Market 293
FJ 227
IGA 201
Del. Centrum 200
Cahta Polska 189
PSH eLDe 182
PSH Lewiatan 168
SuroSklep 155
Nasze sklepy 148
Nasz Sklep 125
Groszek 124
Sie 34 123
Sklep Polski 109
Rabat 91
ABC 90
Sklepy dla Ciebie 63
abka 52
ARO 51

Font: “Centrum im. Adam Smith”.

Pel que podem observar a la taula, la gran majoria de franquicies tenen una
superficie mitjana d’entre 100 i 200 metres quadrats aproximadament. Només destaquen per
dalt, Intermarche, amb una superficie mitjana de 1000 metres quadrats i PiP amb una mitja
de 929 metres quadrats. Per altra banda, a la cua de la taula, trobem tres franquicies que
superen per molt poc els 50 metres quadrats,és a dir, ARO, Zabka i Sklepy dla Ciebie.

No obstant aixd, I'anterior taula no ens aporta informacié sobre a quins grups
comercials pertanyen les franquicies. Per aquest motiu i amb la intenci6 d’ampliar la
informacié respecte aquesta questi6, hem introduit una taula en la que apareixen les
principals franquicies que operen a Polonia i el grup comercial al qual pertanyen.
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Taula 22. Ranking de xarxes de franquicies, any 2006:

Nom de la Xarxa Operador Punts

ABC Eurocash 2350
Lewiatan ZKkiP Lewiatan’94 Holding 1850
Zabka Zabka Polska 1800
Siec 34 Rabat Pomorze 1092
Polska Siec Handlowa Nasz Sklep P.S.H. Nasz Sklep 600
Groszec Emperia Holding 507
Polska Siec Handlowa eLDe LD Holding 323
Rabat Detal Rabat Detal 278
FJ Sklepy spozywcze F.J Marketing Concept 260
Delikatesy Centrum Eurocash 242
Euro Sklep Euros Sklep 240
Sklep Polski Hurtownia Szeszycki 206
Chata Polska Chata Polska 191
Albert Carrefour 181
EKO EKO Holding 180
Siec Detalistow Nasze Sklepy Siec Detalistow Nasze Sklepy | 180
Siec Sklepow Detalicznych Poziomka Centrum Handlu Detalicznego | 172
Sobkowiak Zaklady Miesne Sobkowiak 130
Siec Handlowa Sezamek Czempiion 120
Intermarche ITM 115
Piekarnie Pod Telegrafem Pod Telegrafem 100
Polska Siec Handlowa Kubus P.S.H Kubus 97
Sklepy Polka Sklepy Polska 84
Primo Zloty Grosz Jakosc Zakupow |78
Hitpol Hitpol 75
Dobry Sklep Delta 70
Moj Sklep Amax Siec Handlowa 62
Promyk P.S.H Promyk 60
Top Market WGS 57
Nasze Sklepy Avita Nasze Sklepy Avita 54
DUDA DUDA 53
Spar Spar Polska 51
Euro Polska Euro Polska 42
Zielony Market SPS Handel 38
Piotr i Pawel Piotr i Pawel 33
Fawor Fawor 27
Zlota Rybka Seko 20
E.Leclerc E.Leclerc 18
Galeria Alkoholi Galeria Alkoholi 18
Dobre Wina Grand Cru 10

Font: “Rynek Handlu Detalicznego w Polsce 2007” suplement de la revista Supermarket w Polsce. La
Classificacio és de "Akademia Rozwoju Systemow Sieciowych”, important consultora polonesa associada a la
consultora britanica Howarth Franchising. Malauradament, desconeixem el criteri que s’ha seguit per fer aquesta
classificacio, doncs en funcié d’aquest, I' esmentada consultora, atorga una serie de punts a cada franquicia per
tal de classificar-les de major a menor importancia.
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Tornant als principals grups comercials implantats a Polonia, com deiem al principi
d’aquest apartat, la tendencia durant els darrers anys ha estat molt positiva pel que fa a
I'obertura de supermercats, hipermercats i tendes de descompte.

Una situacié similar s’ha donat en les ventes dels principals grups comercials, que
han vist incrementats els seus ingressos d’una manera espectacular en els dltims 10 anys.
Si en total, I'any 1996, els 10 principals grups comercials per nimero de ventes van
aconseguir ingressar un total de 4.729 milions de Zlotys per vendes, I'any 2006 van
ingressar un total de 52.783 milions de Zlotys, la qual cosa suposa un 1016% més que a
I'any 1996.

Tot i que la diferéncia entre les vendes de 1996 i del 2006 ha estat molt gran, la
mitjana de creixement anual per aquest periode es situa en torn del 34% i, si bé el
creixement registrat entre 1996 i 1997 va ser del 118,4%, la tendéncia posterior ha mostrat
una disminucio en el creixement dels ingressos per vendes. L'any 1998 aquestes van créixer
un 53,3% i al 1999 un 36,9%. De fet, si analitzem els Gltims quatre anys, la mitjana de
vendes anual es situa en un 9,3%. Aix0 ens indica que l'evolucié que han seguit els
ingressos per vendes ha anat disminuint fins estabilitzar-se entorn a un creixement del 10%,
com demostra, per exemple, I' increment registrat durant el 2006, que va ser del 10,2%.

A continuacié hem inclds una taula on es poden veure els ingressos per vendes en
total dels 10 primers grups comercials implantats a Polonia per el periode 1996-2006.

Taula 23. Ingressos per vendes dels 10 primers grups comercials a Polonia per el periode
1996-2006:

Ingressos per vendes dels 10  primers grups

comercials a Polonia (min z)
1996 4729
1997 10328
1998 15832
1999 21681
2000 29845
2002 36973
2003 41561
2004 45168
2005 47881
2006 52783

Font: “Centrum im. Adam Smith”

Per altra banda, també hem inclos una taula amb els principals ingressos per vendes
durant el 2006 dels primers 5 grups comercials establerts a Polonia. En aquesta hi podem
observar que en primer lloc es situa la companyia alemanya Metro Group, amb un total de
13.600 milions de Zlotys ingressats per vendes, la qual cosa suposa un increment del 16,2%
respecte I'any anterior. Posteriorment trobem JMD i Tesco amb uns nivells d’'ingressos molt
similars, perd amb un creixement respecte l'any anterior més elevat que Metro Group.
Finalment, trobem les cadenes de distribucio franceses Carrefour i Auchan.
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Taula 24. Ingressos per vendes dels 5 primers grups comercials a Polonia durant el 2006:

\Vendes principals grups comercials a Polonia, 2006

Grup Ventes (min z) |Diferencia 2005 (%)
Metro Group 13600 16,2
JMD (Jeronimo Martins Dystrybucja) 6904 23,5
Tesco 6800 28,3
Carrefour 5280 12,3
Auchan 4300 8,4

Font: “Centrum im. Adam Smith”.

4.2. Centres Comercials:

Actualment Polonia compta amb aproximadament 5.655.000 metres quadrats de
superficie dedicada als centres comercials. En concret, els centres comercials a Varsovia
ocupen un espai total de 805.000 metres quadrats, la qual cosa significa que la superficie
comercial dels centres comercials per cada mil habitants és de 500 metres quadrats, €s a
dir, mig metre quadrat per cada habitant.

A continuacié presentem un taula on es pot observar la superficie comercial dels
centres comercials per cada 1000 habitants a algunes de les principals ciutats de Polonia.

Taula 25. Superficie comercial dels centres comercials per cada 1000 habitants, en m2:

Superficie comercial dels Centres Comercials x cada 1000

habitants (m2)

\Varsovia 500
Poznan 500
Lodz 350
Szczecin 350
Cracovia 300
Trojimiastop 300
\Wroclaw 280
Slask 180
Total Polonia 145
Total UE 166

Font: “Centrum im. Adam Smith”.

Segons un estudi realitzat per Murator, una important consultora polonesa dedicada
a la construccio i a les empreses de Real State, els centres comercials a Polonia es poden
classificar en tres categories determinades per el moment en el que van ser construits
aquests. Aquest estudi parla de tres generacions de centres comercials a Polonia i estableix
una seérie de caracteristiques comuns per els centres que pertanyen a cada una d'elles. A
continuacio definim les tres categories de centres comercials:

Primera generacié de Centres Comercials: Centres comercials dominats per un gran
supermercat o hipermercat que ocupa practicament el 60-70% de la superficie del
centre. Aquest supermercat va acompanyat de una petita galeria comercial on
s’ofereixen diferents tipus de serveis als clients que visiten el supermercat. Exemples
d’aquests centres comercials serien: el centres comercials de Metro M1 i els de
Carrefour.
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Segona generacié de Centres Comercials: Centres comercials dominats per una
gran galeria que ocupa el 70% de I'espai del centre comercial i a on s’ubiquen totes
les botigues. Exemples d’aquest tipus de centres comercials a Varsovia serien: KIif i
Galeria Wilenska.

Tercera generacido de Centres Comercials: Centres comercials dominats per una
gran galeria que ocupa el 70% de I'espai del centre comercial a on s’ubiquen les
botigues i incorpora diferents elements per 'oci i I'entreteniment. L’objectiu d’aquest
centres és oferir als clients la possibilitat de fer les seves compres i a I'hora poder
gaudir del seu temps lliure realitzant altres tipus d’activitats. Durant els dltims tres
anys, s’han obert centres d’aquest tipus a la gran majoria de les ciutats, especialment
a Varsovia. La tendéncia actual és construir aquest tipus de centres en ciutats petites
per tota Polonia, ja que aquestes tenen unes infraestructures per I'entreteniment molt
poc desenvolupades. Alguns exemples d’aquest tipus de centres a Varsovia son:
Zlote Tarasy, Arkadia, Galeria Mokotow i Wola Park.

A part d’'aquests tres tipus de centres comercials, a Polonia hi podem trobar altres
formes de concentracié comercial, que tot i poder tenir certes similituds amb els centres
comercials, difereixen en gran mesura d’aquests. Principalment podem trobar dues formes
mes:

Parcs comercials 0 Magatzems Comercials: Sén centres dominats per una empresa
comercial en concret i que al voltant tenen algunes petites botigues d’altres marques
gue complementen I'oferta. Un exemple d’aixo seria I'lkea de Janki.

Centres Outlet: Centres en els que es concentren diverses marques comercials que
obren les seves botigues outlet i ofereixen els seus productes a uns preus meés
reduits. Un cas que ens faria servei per exemplificar aquests tipus de centres seria,
per exemple, La Roca del Vallés. Aquests centres no estan molt desenvolupats a
Polonia, tot i aixi a Varsovia en podem trobar dos: el Factory Outlet i el Fashion
Outlet, oberts al 2002 i al 2006 respectivament.

Pel que fa a Varsovia en concret, I'aparicié de centres comercials no va comencar fins a
principis dels anys 90, quan Polonia va fer la transicié a una economia de mercat. En pocs
anys, aquest sector del mercat es va desenvolupar molt rapidament a Varsovia i el gran
boom de centres comercials a la capital es va donar sobretot a partir de 1999. Just aquell
any es va obrir el primer centre comercial de tercera generacié, la Galeria Mokotow, del qual
en parlarem més detingudament en I'apartat corresponent.

Actualment, els centres comercials de tercera generacid ocupen el 44% de I'espai
dedicat al comer¢ al detall a tota Varsovia i si tenim en compte els centres de primera i
segona generacio, llavors, el percentatge d’espai que ocupa s’incrementa fins al 84%.

Aquestes dades ens demostren que el mercat del comercg al detall a Varsovia esta
fortament dominat per els centres comercials, la qual cosa explica en gran mesura la no
existéncia d’eixos comercials o carrers comercials importants a la ciutat.

4.3. Tendéncies de futur:
Segons la consultora Murator, el mercat de nous centres comercials a Varsovia

comencava a estar saturat a finals del 2006. No obstant aix0, la tendéncia que ha seguit
aquest sector del mercat del comerc al detall durant el 2007 ha continuat sent positiva.
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A principis del 2007 es va inaugurar el nou centre comercial Zlote Tarasy, situat al
centre de Varsovia. Aquest nou centre comercial es caracteritza pel seu estil arquitectonic
innovador i sobretot per les dimensions del mateix, és el més gran de tota Varsovia. A més,
durant el 2007, esta previst que s'inauguri el centre comercial Skorosze, situat a l'oest de
Varsovia, i el parc comercial de Targowek, aquest Ultim ja en funcionament. Per altra banda,
també es va dur a terme I'ampliacié del centre comercial de primera generacié Auchan
Piaseczno, per tal d’anar-lo convertint progressivament en un centre de segona o tercera
generacio.

Pel que fa a la futura obertura de nous centres comercials a Varsovia, de moment
existeixen dos projectes que esta previst que es finalitzin abans del 2010. En concret,
parlem de dos nous centres comercials, que tindran una extensié d’ aproximadament 15.000
metres quadrats cada un i que estaran situats al sud de la ciutat. El primer d’ells sera Hala
Koszyki, ubicat al carrer Koszykowa, i que esta previst que s’inauguri durant I'any 2008. El
segon estara ubicat a Miasteczko Wilanow i encara no s’ha comencat la seva construccio,
tot i que el projecte ja esta aprovat. Els dos projectes tenen l'objectiu de cobrir les
necessitats dels habitants dels barris on quedaran ubicats.

Finalment, cal destacar dues tendéncies, segons l'estudi de la consultora Murator,
gue estan prenent forca en el mercat del comer¢ al detall perqué aquest segueixi
desenvolupant-se a un ritme positiu com fins ara: el centres comercials de barri i el
desenvolupament comercial dels principals carrers del centre de la ciutat.

Pel que fa als centres comercials de barri, tot i I'expansio que hi ha hagut durant els
darrers anys d’hipermercats i supermercats, es creu que part de la poblacié de Varsovia
continua fent algunes de les seves compres en aquelles botigues que te més a prop de
casa. No obstant aix0, aquesta activitat comercial es troba perjudicada per la situacié en que
es troben els carrers de Varsovia, que sovint estan mal asfaltats, poc il-luminats (cal tenir en
compte que durant I' hivern el numero d’hores de sol és molt reduit i que es fa fosc cap a les
15:30-16:00 hores) i depenent de I'epoca de I'any, plens de bassals o amb el paviment
congelat. Aquests fets, dificulten en gran mesura el desenvolupament d’'importants eixos
comercials a la ciutat i, per tant, l'activitat comercial en la majoria de barris no esta tan
fortament desenvolupada. La solucié que han proposat alguns inversors és I'obertura de
centres comercial petits, de no més de 2000 metres quadrats, en els que els clients hi
puguin trobar botigues que venguin una gran varietat de productes de les principals marques
a preus molt competitius, a més de trobar-hi altres serveis basics com el metge, la
perruqueria, el banc, etc.

Pel que fa al desenvolupament comercial dels principals carrers del centre de la
ciutat, tot i que s’han dut algunes iniciatives per incrementar I'espai comercial en aquestes
zones, la veritat és que han estat poc exitoses. En I'actualitat, trobem dos carrers importants
a Varsovia des d'un punt de vista comercial, el carrer Chmielna i Nowy Swiat. Si bé aquests
dos carrers han estat objecte de reformes per part de les autoritats, sobretot Nowy Swiat, la
veritat és que l'activitat comercial que s’hi pot veure no és gaire elevada comparada amb
altres carrers comercials de ciutats més desenvolupades. Cal dir que, actualment, s’estan
duent a terme reformes en el carrer Krakowski Przedmiescie, que uneix Nowy Swiat amb el
centre historic de Varsovia, per tal de convertir-lo en un carrer per als vianants i incrementar
aixi I'activitat comercial en ell.
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5. Aspectes Legals:

Existeixen diverses lleis que regulen I'activitat comercial a Polonia. A més, el sistema
legal polonés es caracteritza per ser complicat i molt burocratitzat. Per altra banda, un dels
inconvenients que hem trobat a I'hora de redactar aquest capitol ha estat la manca
d’'informacié i la impossibilitat de trobar moltes de les lleis en un altre idioma que no fos el
polonés.

Per aquests motius, la intencié d'aquest capitol és donar una visié general dels
aspectes legals més importants a I'hora de desenvolupar una activitat comercial a Polonia.
No obstant aix0, volem remarcar que la informacioé que s’ofereix en aquest apartat vol donar,
Gnicament, una orientacié basica i es recomana que, en cas de voler establir alguna activitat
comercial en el pais, es consulti previament amb un advocat polones.

Com hem dit al comencament, existeixen gran varietat de lleis que regulen diferents
aspectes de l'activitat comercial a Polonia. A continuacid, presentem un llistat amb aquelles
gue hem considerat de més rellevancia:

Llei de la Lliure Activitat Economica

Llei de la Competencia i de la protecci6 al consumidor

Codi Comercial

Llei sobre termes i condicions especifiques en la venda als consumidors
Llei d'Impostos Local i Pagaments

Codi Laboral

Llei del Sistema de la Seguretat Social

Si es vol informacié més detallada sobre la legislacié polonesa es recomana visitar la
Fundaci6 sobre Llei Comercial a Varsovia (The Commercial Law Centre Foundation) que, tot
i ser de pagament, en els seus arxius s’hi troba gran part de la legislacié polonesa traduida a
I'anglés. A més, aquesta fundacié també ofereix assessorament juridic en cas que es vulgui
fer alguna consulta en concret. Malauradament, els arxius de la Fundacio, tot i disposar de
pagina web, no es poden consultar a través d’'Internet. Altres fonts d'informacié que ens
podrien servir serien I'’Agéncia Polonesa d’Inversions Estrangeres (Paiiz) o el ministeri de
Justicia, pero aquest Ultim només disposa de la informaci6 en poloneés.

5.1. La tipologia d’empreses:

L'activitat comercial i empresarial a Polonia es troba regulada principalment per la
Llei de la Lliure Activitat Economica, aprovada per el parlament el 2 de juliol del 2004. En
aquesta llei també es regula la forma d’organitzar-se a I'hora de realitzar una activitat
economica.

Trobem que a Polonia existeixen les segients formes d’organitzacié empresarial,
algunes d’aquestes les hem posat en anglés per desconeixer la seva traduccio correcta al
catala:

Treballador Autonom (Osoba Fizyczna Prowadz ca Dziaalno Gospodarcz )
Civil Partnership (Sp6 ka cywilna)

Registered Partnership (Spo ka jawna)

Societat Comanditaria (Sp6 ka komandytowa)

Societat Comanditaria Andnima (Sp6 ka komanditowo-akcyjna)

Professional Partnership (Spo ka partnerska)

Societat Limitada (Sp6 ka z ograniczon odpowiedzialno ci , Sp. Z.0.0.)
Societat Anonima (Spo ka akcyjna, S.A.)
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La forma empresarial més utilitzada a I'hora d’establir un negoci a Polonia i també a
Varsovia és la Societat Limitada o, el que és el mateix en la seves sigles en polonés, una
Sp. Z.0.0.

A continuacié hem introduit una taula en la que es mostra el nimero d’empreses
comercials a Varsovia per districtes i segons la seva forma d’organitzar-se:

Taula 26. Empreses comercials per districte, any 2005:

Districte Societat Societat Societat de Societat
Administratiu  Anonima Limitada responsabilitat | comanditaria
il-limitada
Bemowo 30 1.165 87 6 1.290
Bialoleka 47 891 83 7 1.029
Bielany 45 1.667 139 5 1.856
Mokotow 249 6.717 343 49 7.469
Ochota 106 2.523 104 18 2.758
Praga- 131 3.280 202 53 3.670
Poludnie
Praga Polnoc |56 1.149 71 4 1.283
Rembertow 5 274 29 - 308
Srodmiescie |[731 11.432 336 180 12.726
Targowek 37 1.255 115 6 1.415
Ursus 15 610 50 2 679
uUrsynow 79 2.372 130 6 2.595
Wawer 29 1.320 106 4 1.460
Wesola 2 203 22 1 228
Wilanow 36 612 42 8 698
Wlochy 84 2.159 127 11 2.382
Wola 260 4,791 235 37 5.330
Zoliborz 61 1.507 76 3 1.651
Varsovia 2.103 43.927 2.297 400 48.827
Total

Font:“Comercial Companies in 2005” del Panorma of Warsaw Districts in 2005 publicat pel GUS (Oficina Central
d’Estadistica).

Per altra banda, cal dir que, tot i que la tipologia d’'organitzacié empresarial més
utilitzada és la Societat Limitada, en aquesta taula no apareixen els Treballadors Autonoms.
En aquest sentit s’ha de tenir en compte que moltes de les botigues establertes a Varsovia
s6n negocis duts a terme per Treballador Autonoms.

Un cop dit aix0, passarem a explicar breument les caracteristiques de cada una de
les organitzacions empresarials que hem anomenat.

- Treballador Autonom: L’objectiu és I'establiment d’'un petit negoci per una Unica persona.
No és necessari capital inicial i aquesta forma d’activitat econdmica no gaudeix de
personalitat juridica propia. El subjecte en qlestid és responsable dels seus deutes i
obligacions amb tots els seus béns i capitals. El treballador autonom esta subjecte
Unicament a I'impost de la renda, és a dir, al PIT polonés que seria I'equivalent a I' IRPF
espanyol.

- Civil Partnership (Associacié Civil): L'objectiu és I'establiment d’'un petit negoci i ha de
comptar com a minim amb dos socis fundadors. No és necessari capital inicial i tampoc
gaudeix de personalitat juridica propia, doncs son els socis i no pas l'associacié en si
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mateixa els responsables del negoci. L'associacio civil s'estableix i es regeix segons els
principis generals del Codi Civil. Cada soci és responsable a parts iguals del deutes i
obligacions de l'associacié amb la totalitat dels seus béns i capitals. L’'Unic impost al que
esta subjecte aquesta associaci6 és el de la renda de cada un dels seus socis.

- Reqistered Partnership (Associacid Registrada): L'objectiu és establir un negoci de
grandaria mitja i ha de ser creat per un minim de dues persones fisiques o juridiques. No és
necessari capital inicial i cada soci és responsable, conjuntament amb els altres sense
limitacions, dels deutes i obligacions de l'associacio. Els imposts als quals esta subjecte
I'associacio son: L'impost de la renda de cada un dels socis i 'impost de societats.

- Societat Comanditaria: L'objectiu és establir un negoci sota un mateix nom i ha de ser
establerta i dirigida al menys per dues persones fisiques o juridiques No és necessari capital
inicial i no té personalitat juridica propia. Al menys un dels socis és responsable davant dels
creditors pels deutes i obligacions de I'associacié sense limits, i al menys un altre soci té una
responsabilitat limitada. Els impostos als que esta subjecte son: la renda de les persones
fisiques i 'impost de societats.

- Societat Comanditaria Anonima: L'objectiu és establir un negoci de gran escala i ha de ser
establerta i dirigida al menys per dues persones fisiques o juridiques. El capital inicial és de
50.000 PLN (aproximadament 13.500€) i no té personalitat juridica propia. Al menys un dels
socis (I'accionista majoritari) és responsable sense limitacions dels seus deutes i obligacions
de l'associaci6. A més, al menys un dels accionistes no és responsable dels deutes i
obligacions de I'entitat. Els impostos als que esta subjecte I'associacio soén: L' IRPF de cada
un dels socis i 'impost de societats.

- Professional Partnership: S’estableix amb I'objectiu de dur a terme una professié en la
forma d’associacié que dirigeix el negoci sota el seu propi nom. S’ha d’establir al menys per
dues persones fisiques que estiguin qualificades per dur a terme la professié en qlestié. No
€s necessari capital inicial. Els socis no sén responsables dels deutes i les obligacions
contretes pels altres socis o pels empleats de l'associaci6. Es a dir, cada soci és
responsable dels seus propis deutes i obligacions. L'Unic impost al que estan subjectes els
socis és el de I' IRPF.

- Societat Limitada (Sp. Z.0.0.): S'estableix amb l'objectiu de dirigir un negoci i qualsevol
altre objecte permes per la llei. S’ha d’establir per una o0 més persones fisiques o juridiques.
El capital inicial és de 50.000 PLN (aproximadament 13.500€). L’empresa és responsable
pels deutes i obligacions amb les seves propietats, i els socis no s6n responsables pels
deutes i obligacions d’aquesta. L'impost al que esta subjecte és el de societats.

- Societat Anonima (S.A.): S’estableix amb I'objectiu de crear un negoci de gran escala. El
capital pot ser obtingut a través de la emissié d'accions. La Societat Andnima pot ser
establerta per una o més persones i ha de tenir un capital minim inicial de 500.000 PLN
(aproximadament 135.000€). L'empresa és responsable pels seus deutes i les seves
obligacions amb tota les seves propietats. Els accionistes no son responsables pels deutes i
obligacions d’aquesta. L'Unic impost al que esta sotmesa és I'impost de societats.

Pel que fa a l'oficina de representacié i a la filial comercial, com hem dit, la creacio
d’aquestes es preveu a la mateixa llei de lliure activitat economica i en cas que es vulgui
obtenir més informaci6 sobre com crear qualsevol d’aquestes dues recomanem que es visiti
la pagina web de I'agéncia polonesa d’inversions estrangeres (www.paiiz.com).

Tot seguit passarem a descriure pas a pas els requisits necessaris per crear una societat
limitada:
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- En primer lloc s’han de redactar els estatuts de la companyia que han de ser registrats de
manera notarial. Aquests estatuts han d’especificar: el nom de I'empresa i la localitzacio de
la seva seu, l'objectiu de I'activitat economica de I'empresa tal i com especifica la
classificacidé polonesa d’activitats (PKD), la vida de I'empresa quan aquesta s’estableix per
un periode de temps limitat, el total del capital compartit, i el nombre i el valor nominal de les
accions subscrites per cada membre accionista.

- Registrar 'empresa al Registre Nacional. S’ha de tenir en compte que siné es fa aquesta
notificacié dins dels sis mesos posteriors a la creacié de la companyia, aquesta haura de
tancar.

- El tercer pas és registrar-se a I'oficina central d’estadistica (GUS) que s’haura de fer durant
els 14 dies posteriors a rebre el certificat conforme s’ha registrat I'empresa al Registre
Nacional. Al registrar-se a l'oficina central d’estadistica a I'empresa se li donara un niumero
oficial estadistic anomenat REGON.

- Pas 4: obrir un compte bancari. Aquest pas és obligatori.

- Registrar-se a l'oficina d'Impostos és el pas numero 5 que cal fer. Al realitzar aquest pas a
I'empresa se li donara ara un numero d’identificacio fiscal (NIP).

- Ja per ultim, pas numero 6, cal que I'empresa es registri a I'oficina de la Seguretat Social
(2US).

5.2. Fiscalitat:

Des de 1990, el sistema fiscal polonés s’ha anat reformant gradualment amb la
intencio d’atraure noves inversions des de I'estranger i aixi poder crear nous llocs de treball.
A més, aquesta reformes del sistema fiscal també han anat encaminades a adaptar i
harmonitzar la legislacié fiscal polonesa amb la de la Unié Europea.

Actualment, a Polonia, existeixen 11 tipus d'impostos diferents, els quals es poden
dividir en impostos directes i impostos indirectes. Pel que fa als primers, aquests son els
seguents:

Impost de Societats (CIT, Corporate Income Tax)
Impost sobre la Renda (PIT, Personal Income Tax)
Impost sobre les transaccions civils

Impost sobre Real State

Impost sobre els mitjans de transport

Impost sobre heréncies i donacions

Impost sobre I'agricultura

Impost sobre els boscos

Impost sobre els gossos

Per altra banda, trobem dos tipus d'impostos indirectes:

Impost sobre béns i serveis (IVA/VAT, Value Added Tax)
Impost sobre jocs.

Pel que fa al mercat del comer¢ al detall, els dos impostos de més rellevancia sén
I'impost de societats i I'impost sobre el valor afegit que tot seguit comentarem breument.
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Des de 1990, I'impost de societats ha anat disminuint gradualment a consequeéencia
de les diverses reformes que s’han aplicat sobre el sistema fiscal. L'Ultima reforma es va
produir I'L de gener de 2004 i va suposar una reduccié de I'impost de societats bastant
considerable. Aquest va passar de ser del 27% al 19%. Per tant, en l'actualitat, el
percentatge aplicable a I'impost de societats és del 19%.

Pel que fa al periode de pagament de I'impost, aquest s’ha de liquidar durant els tres
mesos posteriors al tancament de l'any fiscal. No obstant aixd, el pagament de l'impost
s'efectua mensualment per part de les companyies i, com acabem de dir, s'acaba de liquidar
durant els tres mesos posteriors al tancament de I'any fiscal.

L’'impost sobre el valor afegit (IVA/VAT) es troba totalment harmonitzat amb la
legislacié de la Unié Europea. Actualment la taxa aplicable d’ IVA a Polonia a la gran majoria
de béns i serveis és del 22%. Tot i aix0, existeixen algunes excepcions en les que s’aplica
un percentatge del 7%, uns exemples d’'aixd serien: béns relacionats amb la sanitat,
queviures, serveis dels hotels, article d’art autocton,etc.

5.3. Regulacio Laboral

El Codi laboral és la llei que regula les relacions entre els treballadors i 'empresa que
els contracta i disposa les condicions laborals en les que s’ha de dur a terme el treball a
Polonia. A més, també estableix que els contractes laborals mai poden ser menys
avantatjosos pel treballador que el que estableix el propi codi.

Degut a I'extensié i matéries que regula el codi laboral, en aquest apartat només
inclourem aquells aspectes que hem considerat de més rellevancia pel nostre objecte
d’estudi.

El Codi laboral estableix com a norma general que el numero d’hores treballat per
una persona no pot excedir les 8 hores per cada 24 o les 40 hores en una setmana de
treball de 5 dies laborables, és a dir, la legislacié polonesa estableix que un treballador no
pot treballar més de 8 hores al dia ni més de 40 hores a la setmana. Tot i aix0, el codi
laboral preveu algunes excepcions en les que es pot treballar més hores de les legalment
establertes.

Pel que fa a I'horari nocturn, el codi estableix que aquest ha de ser d'un maxim de 8
hores entre les 21:00 i les 7:00 i també que es considerara que una persona es treballadora
nocturna si treballa, al menys, 3 hores per la nit de cada 24. A més, és important tenir en
compte que, al treballador nocturn se li pagara un suplement del 20% del preu d’'una hora
per cada hora treballada.

Pel que fa als dies lliure, aquest son els diumenges i els dies festius publics. Tot i
aixo, el codi laboral estableix que es permetra treballar en aquests dies en algunes
excepcions, com és el cas d’'aquelles feines que siguin necessaries per el seu valor per la
societat i les necessitats diaries, per exemple el treballadors que treballen en establiments
gue ofereixen serveis, en centres comercials, etc. Per altra banda, també s’estableix que
aquelles persones que treballin en diumenges o festius tindran dret a un altre dia de la
setmana lliure.

El codi laboral també diu que tots els treballadors tindran dret a vacances anuals
remunerades i estableix que aquells treballadors que hagin treballat menys de 10 anys
tindran dret a 20 dies laborables de vacances, mentre que els que ho hagin fet per un
periode superior a 10 anys, tindran dret a 26 dies laborables de vacances.
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Com a apunt final sobre la regulacié laboral a Polonia, cal dir que el Codi estableix
que el salari minim mensual a Polonia des de I'L de gener de 2007 es de 936 Zlotys
(aproximadament 253 Euros). A més el salari mig mensual és de 705€. Per altra banda, cal
dir que pel que fa als salaris dels treballadors en comergcos é€s una mica més baix que el
salari promig mensual, aquest es situa en el 594€ aproximadament. El salari brut anual d'un
treballador d'un petit comerc és de 7.139€ i I'hora treballada, normalment, es paga a 3,43€.
També és habitual que un treballador en el sector del comer¢ treballi de 6 a 7 dies
setmanals i que faci més hores de les legalment establertes.

5.4. Horaris i dies d’obertura:

A Polonia no existeix cap regulaci6 concreta sobre els dies d'obertura dels
establiments comercials, perd pel que es pot deduir del Codi laboral, els establiments
comercials sén considerats com una part basica per cobrir les necessitats de la societat. Per
aquests motius, la gran majoria d’'establiments comercials obren els 7 dies de la setmana.
Per norma general, el diumenge, tot i que la gran majoria de botigues i centres comercials
estan oberts, I'horari d’'obertura és més curt que la resta de dies de la setmana.

Els petits comercos, tot i no existir una regulacio horaria, generalment obren a les 8-9
del mati i tanquen entre les 7-8 de la tarda. Pel que fa a les grans superficie comercials, els
horaris d'obertura al public difereixen entre cada establiment. En I'apartat que es dedica als
centres comercials, es poden veure els horaris d’obertura de tots els centres que hem
analitzat.

Un altre fet a destacar €s que, tot i que els comercos tenen llibertat per obrir
qualsevol dia de Il'any, existeixen una serie de festivitats en les que la gran majoria
d’establiments comercials romanen tancats. Aquests dies festius son:

1 de gener — Any Nou

30 de marg i d’abril — Diumenge de resurreccié i dilluns de pasqua
1 de maig — Dia del Treball

3 de maig — Constitucio del 3 de maig

30 de maig — Corpus Domini

15 d’Agost — Assumpcié

1 de novembre — Tots sants

11 de novembre — Dia de la Independéncia

25-26 de desembre — Nadal
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6. Arees de Concentracié Comercial i Eixos Comercia Is a Varsovia

Varsovia no és una ciutat que es caracteritzi per tenir importants eixos comercials o
arees urbanes on es doni una elevada concentracié comercial. En general, a tota Polonia i
especialment a Varsovia, el mercat de comerg al detall es troba desenvolupat principalment
pels centres comercials, que durant I'Gltima decada han registrat un creixement
considerable.

No obstant aix0, si que és possible parlar, al menys, d’'un eix comercial a Varsovia.
Aquest es troba situat al centre de la ciutat i esta format pels carrers Chmielna i Nowy Swiat.
A continuacié hem introduit un mapa del centre de la ciutat en el que es poden veure
aquests dos carrers.

Mapa 7. Centre de Varsovia i principal eix comercial de la ciutat:

Warsaw City Centre
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Cal dir que el grau de desenvolupament comercial que registren aquests dos carrers
és bastant limitat si el comparem amb altres ciutats del méon. A més, tot i que en aquests
carrers s’hi poden trobar algunes marques i botigues de renom internacional, la veritat és
gue la preséncia d’aquestes és més aviat escassa. Per altra banda, la gran majoria de locals
de la zona estan ocupats per restaurants, bars i cafeteries 0 bé per botigues de petits
comerciants polonesos. Aix0 es tradueix en que la gran majoria de ciutadans que es
dirigeixen a aquest eix comercial no ho fan per realitzar les seves compres, siné que més
aviat s’hi desplacen per anar a sopar o prendre un café i , tot i aixo, durant el periode
hivernal aquests carrers es troben generalment vuits i no es possible veure a gaire gent a les
cafeteries i restaurants.

Existeixen varies raons per les quals el comerc al detall a Varsdvia no es concentra
en importants eixos comercials.

La principal raé seria el clima i les hores de sol durant el periode de més fred, que
per norma general dura des de mitjans d’octubre fins a finals d’abril. Cal tenir en compte que
a partir de novembre i fins a finals d’abril les temperatures tendeixen a ser molt baixes,
practicament de zero graus centigrads, i que a partir del desembre fins al mar¢ aquestes es
situen per sota dels zero graus. A més, les hores de sol també s6n molt escasses durant
aquest periode de I'any. Durant els mesos d’hivern el sol surt al voltant de les 7:30 del mati i
es pon al voltant de les 3:30 — 4 de la tarda. Per altra banda, és normal que durant aquest
periode de I'any nevi freqiientment i que el transit de la gent pels carrers per a vianants, com
per exemple Chmielna, o per les voreres, com per exemple de Nowy Swiat, es converteixi en
veritablement dificultés. Pel que fa al periode estival, tot i que és cert que les temperatures
pugen fins als 20-25 graus i les hores de sol augmenten considerablement, aquest també es
caracteritza per una alta pluviositat i €és normal que hi hagi fortes tempestes amb molta
freqléncia.

Una altra ra6 important a tenir en compte sén les comunicacions que existeixen amb
el centre de la ciutat i la manera de desplacar-se dels ciutadans de Varsovia. Si bé és cert
gue al centre es troben les principals parades de tots els transports publics, la veritat és que
aquests no arriben a totes les parts de la ciutat i, per tant, 'accés a aquest eix comercial
mitjancant el transport public, depenent de la zona de Varsovia a on es resideixi, €s més
aviat complicat. Un exemple d’aquest fet és el metro de Varsovia i la parada de Centrum que
es troba ubicada a menys de 5 minuts a peu del carrer Chmielna. El gran inconvenient és
que, tot i que la parada de metro es troba molt a prop de I'eix comercial, a Varsovia homés
existeix una unica linia de metro que comunica el sud amb el nord de la ciutat i, per tant,
l'arribada amb metro al centre de la ciutat es torna molt complicada per la gran majoria de
ciutadans.

Per altra banda, cal tenir en compte que, degut a les condicions climatiques i a les no
massa bones comunicacions urbanes, el mitja de transport més utilitzat pels ciutadans per
desplacar-se per Varsovia €s el cotxe. El principal inconvenient en aquest sentit és que no
existeixen zones d’aparcament ni tampoc parkings privats o publics al centre de la ciutat, la
gual cosa dificulta encara més que la gent es desplaci expressament a realitzar les seves
compres a aquests dos carrers.

Un altra motiu que fa que el comer¢ al detall fora dels centres comercials no s’hagi
desenvolupat és la situacié en la que es troben la gran majoria de carrers a Varsovia,
incloent-hi Chmielna i Nowy Swiat. Generalment, el paviment de les voreres es troba en
males condicions i els carrers no gaudeixen d’'una bona il-luminacié. Aixd es converteix en
un gran inconvenient degut a les guestions climatiques, ja que en el periode de pluges o
guan neva, és normal trobar-se amb tolls d’aigua a les voreres dels carrers. Per altra banda,
la falta d'il-luminacié dels carrers també és un gran inconvenient si tenim en compte les
poques hores de sol que hi ha a Varsovia. En aquest sentit, el carrer Nowy Swiat si que
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gaudeix d’'una bona il-luminacié i el carrer Chmielna, encara que no tant, també es troba ben
il-luminat. Pel que fa al paviment d’aquests dos carrers, Nowy Swiat esta ben cuidat, pero el
carrer Chmielna, tot i ser per a vianants, es caracteritza per no tenir un paviment gaire
regular.

Finalment, cal dir que I'obertura aquest mateix any d’'un nou centre comercial, Zlote
Tarasy, molt a prop d'aquests dos carrers no facilita les coses als comerciants ubicats al
carrer Chmielna i al carrer Nowy Swiat.

A continuacié hem inclds un llistat amb la relacié de comercos presents en el carrer
Chmielna i Nowy Swiat classificats per el tipus d’activitat comercial que realitzen. A més,
també hem inclos el carrer Miodzlana, que és on es troba situada la Galeria Centrum, un
antic centre comercial de la época comunista on avui dia s’hi troben ubicades algunes de les
principals marques comercials a nivell internacional.

- CHMIELNA:
CAFETERIES

* BORDO

* COFFEEN HEAVEN
* POD KAKTUSAMI

* CZEKOLADA

* MERCER’S

» CUBE CAFE

PUB/BAR | RESTAURANT

« ALBOLO

« KAISER

* MUZA ‘

« RODEO DRIVE (ESTIL AMERICA)
RESTAURANT

« CK OBERZA

* MELA VERDE (PIZZERIA) )
« DOLCE FARNIENTO (MENJAR ITALIA)
FAST FOOD

« SPHINX

- 2 KEBAB

* LUN-CHECK (HOT DOGs)

TETERIA

« CHADO

GELATERIA

* GRYCAN

* CACTUS ICE CREAM
*« CUKIEINA PAW OWICZ (GELATERIA - PASTISSERIA)
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2 KANTOR

CAIXERS
* 2 BANKOMAT (CAIXER MILLENIUM BANK)

FARMACIES

* APTEKA “Na chmielnej’

ADROGUERIA

* ARTIKU Y SPOZYWCZE

BISUTERIA | ARTICLES DE DECORACIO

* 3 CATS

- MIODZLANA:

BOTIGUES DE ROBA
e H&M

* C&A

* ESPRIT

« ZARA

« RESERVED

SUPERMERCATS

* ALBERT

GRAN MAGATZEMS

* GALERIA CENTRUM (ROBA, COSMETICS, COMPLEMENTS, ARTICLES DE
DECORACIO, ARTICLES PER LA LLAR)

« EMPIK (MUSICA, LLIBRERIA, PAPERERIA, MATERIAL TECNIC DE DIBUIX | PINTURA,
PREMSA INTERNACIONAL, ARTICLES DE REGAL)

*ROSSMAN (ARTICLES DE COSMETICA, D’HIGIENE)

« SEPHORA (ARTICLES DE BELLESA, PERFUMS)

CAFETERIES

« DAILY CAFE

PUBS

« EUFORIA

AGENCIES DE VIATGES

* OASIS TOUR

JOIERIA / RELLOTGERIA
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* JUBILER
PRODUCTES NATURALS D’ALIMENTACIO

* ZDROWA YMNO

- NOWY SWIAT:

CAFETERIES

AMATORSKA
MERCER'’S. DAILY CAFE
BAJKA

SEGAFREDO

COFFEE HEAVEN
SENSE

RESTAURANTS
CONQUISTADOR
LA CANTINA
BROWAR RESTAURANT
DZIENNIKARZA
SPHINK
ST.TRAFFO
BARS
BAR MLECZNY
TAPAS COKTAIL BAR
ZVELONY BAR
OKOCIM
BAR/GRILL
RODEO DRIVE
BAR / RESTAURANTS / KEBAB

LODY SOPRANO
HAMMURABI

FAST FOOD

GRYCAN
IMBIS ISTAMBUL

PIZZERIES

P1ZZA MARZANO
CORLEONE PIZZERIA
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XOCOLATERIES-PASTISSERIES

A.BLIKLE/1869
WAWEL

VENDA DE CAFES
NESPRESSO
CAFETERIA-ROBA-COMPLEMENTS
TCHIBO

CAFE-INTERNET

VOYAGE CAFE

TES | COMPLEMENTS DEL TE
HERBAL

PERFUMERIES

SEPHORA
MARIONNAUD

PERRUQUERIES
PANOWIE KLUB
ROBA INTERIOR DONA
SENLAND
ROBA DONA
ORSAY
OULET
VICK POX
CLAIRE. DK
CLUE
LAURA GUIDI
ECLIPSE
ROBA HOME
VISTULA
ROBA UNISEX

MURPHY & NYE
DIVERSE
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SABATERIES
VIA ROMA
ARA SHOP
JANINA GULA
SKORI OUWIE

BOSSES

PANTERA
WAWA

SABATES-BOSSES-COMPLEMENTS
CHIARA
MARSHALL
SALAMANDER
BARRETS
EVITA
TELES
TKANINY
FLORISTERIES
KWIACIARNIA

JOIERIES

GRAWER
ZAGARMISTRZ

RELLOTGERIES
SWATCH
JOIERIES-RELLOTGERIES
SOBIESKY CROWN
BIJUTERIES
SILVER LINE
DECORACIO
ZEPER INTERNATIONAL
LAMPADES (SENSE NOM)
DESA

RELLOTGES DE PARET
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ZEGARY-ZEGARKI
CRISTALLERIA
JABTONSKI
GALERIES D’ART | ANTIQUARIS
DW ART GALERIA NEON
ANTIQUARI GALERIA STUDI
DAWNA
MGM GALERIA SZTUKI
ANTIQUARI
MATERIAL D’ESCRIPTORI

BAZARNIK 1922
MONTBLANC

LLIBRERIES

LEKSYKON/KSIEGARNIA
AMERICAN BOOKSTORE

MUSICA
RIFF
CULTURA | ENTRETENIMENTS
EMPIK
JOGUINES
ZABAWKI PANDA
BOTIGUES D’ANIMALS
EGZOTYKA
DELICATESSEN
SPOTEM
DELIKATESY
KRAKOWKI KREDENS 1906
WYPIEROW
FOTOGRAFIA
KODAK FOTOGRAFIC
OPTIQUES

OPTYK WITOLD
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TELEFONIA
TP
AGENCIES DE VIATGES
ULTRA HOLIDAY
BANCS

MILLENIUM
FORIS BANK

FARMACIES

DUES APTEKAS

6.1. Preus de lloguer dels locals comercials a Varsovia:

Com acabem de veure, el comerg al detall als carrers de Varsovia no es troba molt
desenvolupat i, per tant, no és d'estranyar que els preus dels locals en els dos carrers
comercials principals de la ciutat no sigui gaire alt. Per realitzar aquest apartat, ens hem
basat en I'informe realitzat per la consultora Cushman&Wakefield sobre els principals carrers
comercials arreu del mén. Per altra banda, també s’ha intentat parlar amb els comerciants
de la zona sobre aquest aspecte, perd en la gran majoria de casos s’han mostrat reticents a
donar-nos aquest tipus d’'informacié o la que ens han donat no semblava molt fiable (per
exemple: el propietari de la tenda de begudes alcoholiques situada al carrer Chmielna ens
va comentar que pagava de lloguer aproximadament uns 2000€ al mes per un local d’'uns
50m2).

A continuacié hem introduit una taula en la que es poden veure els preus de lloguer
anuals per metre quadrat en euros dels primers 45 carrers més cars del mén. Els carrers
Chmielna i Nowy Swiat es troben situats en la posici6 38 d’aquest ranking realitzat per
Cushman&Wakefield i la mitjana anual per m2 és de 720€. A més, els carrers Marszalowska
i Jerosolimskie, que sobn les dues avingudes principals de la ciutat i que no apareixen a la
classificacio, tenen un cost anual mig per m2 de 480€. En aquest estudi no hem inclos el
llistat de botigues existents en aquests dos Ultims carrers degut a que la presencia
d’aquestes no es gaire significativa i no existeix un alt grau de concentracié comercial.
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Taula 27. Preu del lloguer dels locals comercials als principals carrers del mon:

€/m2/any Rank | Rank
2006 | 2005

Estats Units Nova York 5th Avenue 11.364 1 1

Hong Kong Hong Kong Causeway Bay 9.544 2 2

Franca Paris Av. Champs Elysées 6.775 3 3

Regne Unit Londres New Bond Street 5.667 4 4

Japo Tokio Ginza 5.486 5 5

Irlanda Dublin Grafton Street 4.496 6 6

Suissa Zurich Bahnofstrasse 3.517 7 10
Australia Sidney Pitt Street Mall 3.294 8 7

Corea del Sud | Seul Myeongdong 3.169 9 8

Alemanya Munich Kaufingerstrabe 3.000 10 9

Grécia Atenes Ermou 3.000 10 12
Espanya Madrid Preciados 2.580 12 13
Singapur Singapur Orchard Road 2.459 13 14
Italia Mila Via Mondenapoleone 2.250 14 15
Russia Moscou Tverskaya 2.197 15 11
Dinamarca Copenhaguen | Stoget 2.145 16 16
Austria Viena Karntnerstrabe 2.040 17 17
Rep. Txeca Praga Na Prikope/Wenceslas Sq. 2.016 18 17
Noruega Oslo Karl Johan Gate 1.875 19 19
Xina Beijing Wanfujing 1.783 20 20
Holanda Amsterdam Kalverstraat 1.700 21 21
Canada Toronto Bloor Street 1.571 22 24
Bélgica Brussel-les Rue Neuve 1.560 23 28
india Nova Delhi Khan Market 1.518 24 41
Finlandia Helsinki City Centre 1.500 25 23
Brasil Sao Paulo Iguatem Shopping 1.493 26 25
Malaisia Kuala Lumpur | Suria KLCC 1.449 27 26
Bulgaria Sofia Vitosha Blvd. 1.440 28 22
Hongria Budapest Vaci Utca 1.440 28 30
Rumania Bucarest Bulevardul Magheru 1.320 30 36
Suécia Estocolm Biblioteksgatan 1.194 31 32
Nova Zelanda | Wellington Lambton Quay 1.138 32 27
Turquia Istanbul Abdi Ipekci 1.126 33 33
Taiwan Taipei ZhongXiao E-Road 1.037 34 -

Portugal Lisboa Av. Liberdade 1.020 35 31
Israel Tel Aviv Ramat Aviv 938 36 35
Argentina Buenos Aires | Florida 751 37 40
Polonia Varsovia Ul. Chmielna/ Ul. Nowy Swiat | 720 38 37
Eslovaquia Bratislava Downtown 720 38 37
Sud Africa Johanneshurg | Sandton City 674 40 39
Tailandia Bangkok City Centre 575 41 -

Meéxic Méxic D.F Mazaryk/Perisur 563 42 44
Uruguai Montevideo Suburban 337 43 -

Colombia Bogota Suburban 299 44 -

Venecuela Caracas Downtown 240 45 -

Font: Main Streets Across The World 2006. Cushman&Wakefield
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Com es pot veure a la taula, Varsovia es troba molt per darrera d'altres paisos
d’Europa Central i Oriental i, Gnicament, es pot comparar amb Eslovaquia al tenir el mateix
nivell de preus.

La conclusié que podem extreure és la mateixa a la que arriba la consultora
Cushman&Wakefield: “el sector del comerc¢ al detall a Polonia passa per un periode de fort
creixement, pero a la gran majoria de ciutats els lloguers als principals carrers comercials no
van canviar respecte a I'any anterior. A Polonia encara existeix una manca de carrers
comercials de bona qualitat i els Centres Comercials continuen sent la major font de creacio
de nou espai comercial en el mercat”.

7. Centres Comercials a Varsovia

Com hem vist a l'apartat 4 d’aquest estudi, I'espai total que ocupen els centres
comercials a Varsovia és de 805.000 metres quadrats. Existeixen gran nimero de centres
comercials a Varsovia, dels quals els més importants sén: Zlote Tarasy, Arkadia, Galeria
Mokotow, KIif, Targowek, Reduta, Sadyba, Blue City, Galeria Centrum, M1 Marki, King
Cross, Centrum Janki, Centrum Okecie, Promenada, Panorama i Centrum Wilenska. Degut
a l'existéncia de tants centres comercials, en aquest apartat ens hem centrat en analitzar
aquells centres de major importancia per la ciutat.

Abans de passar a analitzar alguns d’aguests centres comercials cal fer un breu
apunt sobre el preu de lloguer dels locals dins d’aquests centres. En aquest sentit, cal dir
gue el sector del comerg al detall a Varsovia s’ha mantingut estable durant els ultims anys
pel que fa als preus de lloguer en els centres comercials. Segons un estudi realitzat per
ober-haus els lloguers als centres comercials es situaven entre els 15-20 euros el metre
quadrat pels locals de dimensions entre 250 i 1000 metres quadrats, mentre que aquests
preus pujaven fins a 45 euros el metre quadrat pels locals d’entre 50 i 70 metres quadrats.

Un cop vist aix0, passem a analitzar alguns dels centres més importants ubicats a
Varsovia.

Z OTE TARASY (www.zlotetarasy.pl)

- Introduccio:

Z ote Tarasy (Terrasses Daurades en catala) és un centre comercial situat al centre
de Varsovia, més concretament al costat de I' Estaci6 Central de trens i autobusos de
Varsovia, entre els carrers Jana Pawla I, Emilii Plater i el carrer Z ota (carrer de I'or en
catald). Es per aquest Ultim carrer que el centre rep aquest nom.

Cal dir, que la seva situacio central en el mapa de la ciutat facilita I'accés al client. Té
una comunicacié excel-lent, ja que s’hi pot arribar en autobus, en tramvia, en tren, en vehicle
privat (disposa d’'una amplia zona de parking) o bé, a peu.

Es tracta del centre més nou de la ciutat ja que va ser inaugurat el 7 de Febrer del
2007 i ha estat desenvolupat per la societat Jerde.

Ara per ara és el centre comercial més gran de tota Polonia, desbancant aixi, amb
els seus 205.000 m2 de superficie, al centre comercial Arkadia. De tota aquesta area, 63.500
m?2 estan ocupats per 200 locals comercials (repartits entre botigues i restaurants). A més,
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en aquest centre també hi podem trobar un multi cinema (8 pantalles, 2560 seients),
inaugurat el 31 d’Agost del 2007 i situat a la planta 3, i una immensa zona d’aparcament
subterrania per a clients dotada de 1400 places.

Z ote Tarasy és un edifici caracteritzat per un sostre transparent que cobreix tota la
zona central pensada per oferir concerts i/o d’altres esdeveniments.

Es per la gran dimensié del centre i aquest sostre tan caracteristic que la construccié
d’aquest edifici va tenir un cost de 500 milions de dolars. L'edifici va ser construit i funciona
com a empresa a risc compartit entre les propietats immobiliaries de ING, Rodamco i el
districte de Warszawa rodmie cie

- Estructura:

Z ote Tarasy es caracteritza per la seva aparenca externa, sobretot per el sostre
transparent que cobreix tota la part interior i que, alhora, construeix la sensacié de tanel que
condueix al client fins a dins les seves portes. Aquest trajecte esta emmarcat per la
presencia de diferents restaurants.

Els restaurants que donen sortida al carrer estan estratégicament escollits; s’hi troba
el primer Hard Rock de Varsovia i un Burger King escollit per tal de poder fer la competéncia
a Mc Donald’s i evitar aixi que aquesta Ultima empresa de menjar rapid pugui establir-se en
el centre comercial.

Tot el centre esta perfectament pensat per tal d’al-ludir un espai natural. Es a dir, el
seu transparent sostre, els seus grans passadissos, les pedres arenoses, el granit, les fonts
d’aigua, les altes escales mecaniques, I'estructura circular, etc., t¢ com a objectiu comercial
crear una sensacio de relaxament al client per tal que recorri tot I'espai.

El centre comercial, es divideix en 9 plantes de les quals 3 d’elles sén subterranies.
Aquestes Ultimes estan destinades a la zona d’aparcament. Aquestes plantes estan obertes
durant tota la setmana les 24 hores del dia. La zona parking té tres entrades tant d’accés
com de sortida: una per Ul. Jana Paw a, una altra per Emilii Plater i la darrera per Ul. Z ota.
Es a dir, té entrades i sortides per vehicles privats per tots els carrers que emmarquen el
centre comercial.

Cal dir que aquest Servei de parquing no és gratuit. S’ha d’abonar I'import de I'estada
a la sortida. El preu és de 5z| (IVA inclos) 'hora.

A continuaci6 detallem les diferents botigues i comercos existents en aquest centre
comercial classificats per plantes i per productes que comercialitzen.

Planta -1:

- Supermercat: Albert

- Gelateria: Grycan

- Pastisseria: Five o'clock, Goraco Polecam
- Perruqueria: Hair Coif

- Hobbies: Kakadu, Profilab
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- Bugaderia: 5 a sec

- Sabater: Mc Flek

- Kiosk: Ruch

- Restaurants / Café / Club: Akashia, w biegu café, rusticoni, Jazz Club Akwarium
Planta O:

- Accessoris: Bijou Brigitte, Claire’s, Colours&Beauty, Star Jubiler, Sunglass Hut match
Station, Swarovski, Time Trend/Kaligraf, wiat Spinek

- Joieria / Rellotgeria: Apart, Apart Exclusive, Swiss, Lewanowicz, Marcinkovski

- Moda Noi/Noia i complements: H&M, Hugo Boss, Marks&Spencer, Stefanel, Tatuum, Van
Graaf, Zara, Camaieu, Wolford, Orsay, Benetton, Lee Wrangler, Levi's store, Diverse, Esprit,
Promod, Street Shoes

- Roba noi: Lettfield, Andrew’s Ties, Willsoor

- Roba interior: Calzedonia, Intimissimi

- Sabateria: Venezia, Aldo, Giudi, Vagabond, Gortz, Szuz Szop, Andy Fashion

- Esports: Puma, Quicksilver-Rossignol

- Optiques: Vision Express Super Optik, Vision Express Trendy

- Perfumeria/Cosmeétics: Body Shop, Inglot, Yves Rocher, Douglas

- Farmacia: Super-pharm

- Electronica i articles eléctrics: Germanos, Play Zone

- Articles especialitzats: EMPIK

- Articles per la llar: Duka, Jolexis Zwilling

- Kiosk: In Medio

- Bancs: ING Bank, Eurobank

- Agéncia de viatges: Centrum Podrozy

- Alcohol: Chopin Luxury

- Restaurants / Café: Hard Rock Cafe, Waine'ss Coffe, The Barista Spresso, Coffee Heaven,
Doppio Zero, Burger King.

Plantal, 2y 3:

- Restaurants / Café: Burger King, KFC, Panteon, Salad Story, Tokio Express, Subway,
Tortilla Factory, Z oty Rog Obfito ci
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- Multicinema: Multikino

Planta 4: En aquesta planta no es troba cap tipus de local comercial. Aquesta és utilitzada
per fer concerts, conferéncies, etc. Es tracta d'una planta que queda descoberta. Es una
gran terrassa on a l'estiu s’hi produeixen molts esdeveniments culturals.

- Horari:

Aguest centre comercial es troba obert els 7 dies de la setmana i el seu horari és de
10h a 22h, excepte el diumenge, que redueix dues hores de venta, de 10h a 20h.

- Contacte:

Z ote Tarasy

Ul. Z ota 59

00-120 Warszawa
INFORMATION

+48 22 222 22 00
+48 22 222 22 02
info@zlotetarasy.com

- Conclusié:

Z ote Tarasy, durant la gala internacional de les concessions globals del 2007 de la
RLI organitzades per la venda al detall i I'oci britanic del departament internacional (7 de
Juny del 2007, Londres), ha estat nombrat centre internacional de compres de I'any 2007.
Amb aix0, ING també ha rebut el titol, per la gestié del centre comercial, “revelacié de RLI de
lany”.

Cal dir que aquesta concessié va ser donada a partir d’'un estudi que avaluava les

entrades. Els encarregats d’analitzar i decidir van ser un grup d’experts de la industria de la
venda al detall i I'oci.

ARKADIA (www.arkadia.com.pl)

- Introduccio:

El centre comercial Arkadia era el més gran de tota Polonia fins la inauguracio,
aquest mateix any 2007, del centre comercial Zlote Tarasy. Aquest compta amb un total de
103.000 m2 de superficie que es reparteixen entre 220 botigues, tant de marques de fabrica
domeéstica com de marques estrangeres reconegudes a nivell internacional, 22 restaurants i
un cinema. Entre tots aquests locals podem destacar la preséncia de grans empreses
comercials conegudes com son: Carrefour, Leroy Merlin, Saturn, Cinema City, Euro RTV
AGD, H&M i Zara, entre d’altres amb menys renom internacional i/o nacional.

Es tracta d’'un centre emmarcat en una arquitectura diferent: el sostre és de vidre, la
part de d'alt simula un carrer comercial a l'aire lliure, el terra és un elegant mosaic i les
parets sén de pedra natural.

Es troba situat al carrer Al. Jana Paw a |l 82. Encaixat, doncs, entre els carrers
Slominskiego, Okopowa i Popieluszki. Aixi doncs, donada la seva ubicacio en el planol i el



La situacio del comerg al detall a Varsovia

seu facil accés, tant en vehicle privat com en transport pablic com anant a peu, podem dir
que aquest centre gaudeix d'una gran prioritat pels clients respecte d'altres centres
comercials.

Aquest centre comercial va ser inaugurat I'any 2004 i esta gestionat per French-
American BEG Group.

- Estructura:

Es tracta d’'un centre comercial equipat amb tot alldo necessari per qualsevol persona i
edat sota un marc, com ja hem dit, que al-ludeix a la modernitat, a allo diferent, divertit,
innovador.

Estem parlant d'un centre comercial que s’estructura en 5 nivells diferents: és un
edifici de tres plantes que compte amb dues plantes més subterranies. Aquest fet demostra
la gran magnitud del centre comercial. El qual destaca també per la seva accessibilitat tant
amb transport public com amb vehicle privat.

La planta 0, com a caracteristic, t¢ com a punts de referencia Quatre carrers que
emmarquen els locals comercials. Aquests carrers son: Vistula, Canaletto, Wardowski i
Copernic

planta -1 i -2: parking. Es a dir, disposa de dues plantes de parking a disposicio dels
seus clients. Hi ha més de 4500 places d’aparcament, incloent, també, 60 places per
minusvalids. D’aquestes Ultimes places, cal dir, que 15 estan separades per una area
restringida, mitjancant barreres automatiques, per tal que només els vehicles acreditats com
a minusvalids les puguin ocupar.

Cal dir que la gestio del centre comercial esta preparant unes 200 acreditacions més
per tal de facilitar I'accés a persones disminuides que s’apropin al centre amb vehicle privat.

Si ens centrem en l'equipament d’aquestes dues plantes destinades a la zona
parking, veiem que estan equipades amb llums indicadores de places lliures (llum verda) i de
places ocupades (llum vermella). A més a més es troben indicadors lluminosos informant el
namero de places que hi han desocupades.

Centrant-nos ara en la distribucié de les tres plantes destinades estrictament a
I'oferta per al client trobem que:

Planta 0: es tracta d’'una planta pensada per a les compres diaries. Es per aix0 que
aqui hi trobem el supermercat, botigues d'esports, botigues de queviures, botigues
d’electrodomeéstics, multimédia, i botigues de decoracié per a la llar. A més, aquesta planta
disposa de 5 restaurants, ubicats de tal manera que l'accés es pugui dur a terme tant dins
I'horari comercial com fora d’aquest.

Planta 1: on hi trobem botigues de roba per a totes les edats i d’'unes marques que
han estat cuidadosament seleccionades. Algunes com: Peek&Cloppenburg, H&M, C&A,
Zara, Esprit, Tommy Hilfiger, Stefanel, Lacoste, Marks&Spencer, KappAhl, Cubus, Mango,
Aldo, Bata, Venecia.Marques de roba per a nens com: Smyk, 5-10-15, Chicco, Endo, Wdjcik.
També hi trobem botigues dedicades al mén de la salut i la bellesa: Centro de ENEL-MED,
Estupendo-Pharm médicos, Sephora, Douglas, Marionnaud,0ptiques, perruqueries, etc.

Planta 2: esta destinada a l'oci. Aqui és on es troba situat el cinema, que compta
amb 15 multisales.
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Arkadia disposa d’'una amplia oferta de locals per menjar, prendre café, etc. Aquests
locals son: Cafe Canaletto, Café Modello, China-Express, Coffee Heaven, E. Bedel Pijalnia
Czekolady, Fajita-Express, Pante6n, Grycan, Pizza Hut, Sami Swoi, Sphinx, Hana Sushi,
KFC, Mc Donald’s, Mercer's Coffee, Louisiana, Kuchnie Swiata, Nalewki | Inne, Street,
Tchibo, Tea&Tea krélestwo Rebati, North Fish, Trattoria Italia, Tukan Salad Bar, Wiking,
Wine House.

Dins d’'aquesta gran estructura ideada de tal manera que el client pugui dirigir-se
facilment cap el lloc del seu interes, trobem que a més a més, el client disposa de tres
caixers automatics, empreses de telefonia mobil, oficines de canvi de moneda (Kantor), una
oficina de correus, bugaderies, sabaters, agéncies de viatge, etc.

A continuacié detallem les botigues i tipus de comercos existents en aquest centre
comercial classificats per la seva activitat comercial:

- Accessoris: Apart, Bijou Brigitte, Excelsior, Jubtioms, Marcinowski jubiler, Monte, Red
Rubin, Swiss, Swiat Spinek, Zibi.

- Roba i articles per a nens: 5.10.15, Chicco, Endo, Mothercare, Panda, Smyk, Wojcik.

- Moda: A&T, Americanos, Atlantic, BHS, Big Star, C&A, Carlings, Carry, Cropp Town,
Cubus, Deep, Diverse, Esprit, H&M, House, Jeans Club, Kappahl, Kenvelo, Lacoste, Lee
Wrangler, Levi's, Marks&Spencer, Mexx, Monton, New Yorker, Peek&Cloppenburg, Pepe
Jeans, Pompea, Replay, Reporter, Reserved, Retro Jeans, Royal Collection, Taranko,
Tatuum, Terranova, Tommy Hilfiger, Troll, United Colors of Benetton, Wolczanka Mega
Store.

- Moda dona: Bolero, Camaien, Gatta, Jacqueline Riu, Mango, MFC, Molton, Monnaris,
Nook, Olsen, Orsay, Promod, Simple, Solar, Stefanel Tally Weijl, Triumph, Vero Moda,
Wallis, Zara.

- Moda home: Andrew’s ties, Camel-Le Mac, Digel, Franco Feruzzi, Gant, Olymp, Pierre
Cardin, Prochnik, Springfield, Sunset Suits, Timberland, Vistula, Wolczanka.

- Papereria i multimédia: American Bookstore, Cartoon Planet, Empik, Inmedio, Karen
Notebook, Ksiegarnie Matras, Roland, Rtv, Euro AGD, Ruch, Saturn, Seferis Komputery,
Vobis, Yego.

- Roba interior: Calzedonia, La Senza, Victoria, Gorseteria.

- Sabates i articles de pell: Aldo, Barakuda, Bartek, Baku, CCC, Danija, Deichmann, Ecco,
Everest, Gabor, Gino Rossi, Heavy Duty, Hego’s, Kazar, Nine west, Ochnik, Prima Moda,
Rylko, Sagan, Samsonite, Street Super Buty, Taneo, Taurus, Venezia, Via Roma, Wittchen.
- Esports: Adidas, Hi Mountain, Interesport, Nike, Puma, Reebok, Roxy, Trik.

- Botigues Animals: Kakadu, Kangaroo Club.

- Articles Llar i decoracié: Almi Decor, Carre Blanc, Duka, Fryderyk Gallery, Galeria Krosno,
Kwiaciarnia Lodyga, Monetti, Silit, This&That, Villa Italia.

- Bugaderia: 5 a Sec.

- Agéncia de viatges: Blue Sky Travel.
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- Ferreteria: Cezar.

- Telefonia: Germanos, Orange, Plus GSM.

- Banc: Eurobank, Millenium i Multibank.

- Fotografia: Foto Express i Foto joker.

- Canvi de Moneda: Kantor.

- Televisi6: Telenet, Telepunkt.

- Correus: Poczta Polska.

- Salut i bellesa: Camile Albane, Centrum MED, Denique, Douglas, Frederic Moreno,
L'occitane, Marionnaud, Piekne Oczy, Sephora, Stendera Ziepju Fabrika, Taberna raponeria,
Yves Rocher.

- Optica: Fotex Optic, Vision Express.

- Farmacia: Apteka Super Pharm.

- Hipermercats: Carrefour, Leroy Merlin.

- Restaurants i Cafeteries: A.Blikle, Bierhalle, Bonjour, Cafe Canaletto, Cafe Modello, China
Express, Coffee Heaven, E.Wedel, Fajita Express, Grycan, Hana Sushi, KFC, Kuchnie
Swiata, Louisana, Mc Donalds, Mercer's Coffe, Nalewki i Inne, North fish, Panteon, Pizza
Hut, Sami Swoi, Sphinx, Street, Tchibo, Tea&Tea Krolestwo Herbaty, Trattoria Italia, Tukan
Salad Bar, Wiking, Wine house.

- Horari:

El centre obra de dilluns a dissabte de 10h a 22h i, com és costum a Polonia, també
diumenge de 10h a 21h. el cinema té un horari diferent: de dilluns a diumenge de 10h a 21hii
el gran supermercat, Carrefour, de dilluns a dissabte de 8:30h a 23h i diumenge de 9h a
21h.

- Contacte:

e-mail: arkadia@simonivanhoe.com

Direccio
telefon: + 48 (22) 331 34 00
fax: + 48 (22) 331 34 01

Informacio
+ 48 (22) 323 67 67

- Conclusi6:

Aquest projecte va ser pensat per tal de tornar a descobrir 'esséncia del comer¢ com
a punt clau pel creixement de la ciutat. Es per aix0d que tant la ubicacié com l'arquitectura,
com l'estructura del centre va voler inspirar-se en la ciutat i el seu creixement economic
actual. Vol mostrar fins on es pot arribar alhora que vol perpetuar el moment actual de la
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possibilitat d’haver creat un centre comercial tan immensament gran. Aquest centre vol ser
reflex de I'objectiu de Varsovia per convertir-se en un centre metropolita europeu gran.
Arkadia, doncs, ha aconseguit fer-se amb diferents concessions i distincions prestigioses
com ara la del Consell internacional de centres de compres (ICSC).

GALERIA MOKOTOW (www.galeriamokotow.pl)

- Introduccio:

La Galeria Mokotéw, propietat de Rodamco, esta situada en la part alta del districte
de Mokotow. Aquest districte es caracteritza per ser un dels més luxosos i elegants de la
ciutat de Varsovia, doncs en ell hi trobem la gran majoria d’'ambaixades estrangeres al pais,
gran niamero de companyies importants i també un barri residencial de classe alta.

Aquest centre comercial, tot i esta situat no gaire a prop del centre de la ciutat,
gaudeix de molt bones comunicacions, el que fa que la gran majoria de polonesos vagin a
aquest centre a comprar. A mes, aquest va ser el primer centre comercial de 3a generacio
gue es va establir a la ciutat i fins I'obertura d’Arkadia i Zlote Tarasy es caracteritzava per ser
I'inic en tota la ciutat amb aquestes caracteristiques. Concretament, el centre esta situat al
carrer Wolowska, 12 fent cantonada amb Aleja Wilanowska i té facil accés amb tramvia
(nimeros 10,17 i 18) o autobus (117, 141, 189, 192). Per altra banda també compta amb un
parquing de grans dimensions amb una capacitat total de 2600 vehicles.

- Estructura:

Aquest centre comercial, espaios i circular, compta amb tres plantes destinades a la
venta al detall i a I'oci.

Tant a la planta 0 com a la planta 1 s’hi trobem diferents locals comercials sense una
estructura exacta. Es a dir, en ambdues podem trobar diferents tipus de botigues. Aixo vol
dir, que no existeix cap tipus d’agrupament definit per plantes. Es tracta, doncs, d'un centre
gue s’'usa de dos nivells diferents, indistintament, per posar a la venta i en exposicié els seus
articles. Tant és aixi, que els restaurants i cafeteries estan repartits entre aquestes dues
plantes. Cal dir que en la Galeria Mokotéw s’hi troben diferents tipus de locals per menjar;
menjar rapid, menjar xin€s, cuina polonesa, cuina internacional, cafeteries, cafés express,
etc.

Respecte a la igualtat d’estructura que segueixen la planta 0 i la 1 trobem una Unica
diferéncia. L'Unica cosa que les diferencia és la preséncia d’'un gran supermercat. Aquest és
troba a la planta 0. Ubicat aqui per el rapid i facil accés a les compres diaries del client.
Aquest supermercat és el conegut, i tan usualment situat en els centres comercials o a prop
d’ells, Supermercat Albert.

El que si esta clarament definit en aquest recinte és la planta 2: I'Gltima planta.
Podriem dir que es tracta de la planta d'oci, ja que es on es troben tots els locals dirigits a
oferir serveis per al temps lliure. Parlem del cinema (Cinema City), d’'una bolera (Bowling
center) i d’'un local destinat a oferir jocs, activitats i diferents serveis, per a nens (Fikoland).

Aixi doncs, citem totes les marques i empreses que exposen els seus articles dins de
la Galeria Mokot6w, dividides per categories.
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Planta O i Planta 1:

- Accessoris:Accessorino, Andrew’s Tie, Barkunda, Furla, Giudi, Kael, Pasmanteria Bocian,
Samsonite, Taurus, Wittchen.

- Joieria / Rellotgeria: Apart, Aren’ Art, Bijou Brigitte, Galeria Etnica, Jubiler, Noble Place,
Orly, Red Rubin, Strefa Sztuki, W. Kruk

- Perfumeria / Cosmetica: 20 Manicure Pedicure, Estee Lauder, Hair Coif, Jean Louis David,
L'occitane en Provenca, Marionnaud, Olay, Douglas, Yves Rocher, Strefa Mocy, Salon
Venus, Sephora, Stendera.

- Roba i articles per a nens: 5.10.15, Cartoon Planet, Casper, Chicco, Dolce Bimba,
Mothercare, Schiesser dzieciecy, SMYK, Wojcik

- Moda (noi/noia, home/dona) i complements: 4-you, Benetton, Zara, Vistula, Tatuum, Big
Star, Billabong, Bodylive, Calvin Klein, Camaieu, Carlings, Carry, Claire.dk, Cropp Town,
Cubus, Deni cler, Diesel, Diverse, DM Moda, Fratelli Marpel, Guess, Hera, Escada, Esprit,
Gaba dla Puszystych, Galeria Centrum, GaPa Frashion, Hennes&Mauritz, Hexeline, House,
Jackpot&Cottonfield, Jacqueline Riu, KappAhl, La Senza, Lacoste, Levi's Store, Leuvis,
Mustang, Tom Tailor, Lilla Moda, Lorens&Wiktor, Loretti, Magnet, Mango, Marella,
Marks&Spencer, Mexx, Miss Sixty, Molton, Monton, More&More, Moro, Motivi, New Balance,
Olsen, Orsay, Palmers, Peek&Cloppenburg, Pepe Jeans, Pepek wiat, Pierre Cardin,
Pimkie, Promod, Reported, Reserved, Rived island, Royal Collection, Royal Collection,
Young, Schiessen, Simple, Solar, Springfield, Sunset Suits, T’'store Trussardi, Tally weijl,
Tara Jarmon, Teresa Rosati, Triumph, Troll, Tuzzi, Versace Classic, Wallis, Wélczanka, Lee
Wrangler.

- Sabateria: Aldo, Apia, Artisso, Bata Superstore, Deichmann, Ecc, Szuz Szop, Pollini, Prima
Moda, Ry ko, Salamander, Shoe Be Do, Ecco Kids, Geox, Gino Rossi, Kazar, Marino
Fabiani, Nine West, Timberland, Venezia.

- Esports: Adidas, Athlete’s foot, Go sport, Rossignol Trendy, The North Face, Moda
Sportowa, Perfekt Sport, Puma

- Articles per la llar: Aladyn-Salon wiec, Almi Décor, Bose, Carrer Blanc, Centrum Hi-Fi,
Com.40, Duka, Euro RTV AGD, Galeria Dekoraja, Galeria SD, Herbe , Jolexis, Leedor
Szafy, Wnekowe, Ma y Dworek, Monetti, Rosenthal, Villeroy&Boch.

- Articles de regal: Cartoon Planet, Kaligraf, Doni, Ko-Ara, Patchi, Nalewki&lnne, Swarovski,
Monti cigars

- Farmacia: Superpharm

- Optica: Vision Express, Vision Express Trendy.

- Articles eléctrics / Informatica / Electronica: Apple, Canon, Kodak, Sferis.
- Articles especialitzats: EMPIK

- Floristeria: Aga Flowers, Palmtopy

- Llibreria: American Bookstore

- Kiosk: In Medio, Kasi biletowe
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- Botiga d’animals: Anna-Zoo
- Supermercat: Albert
- Articles d’alimentacid: Cukiernia Cie likowski, Demmers Teahouse, Organic Market

- Serveis (Banc / Telefonia mobil, canvi de moneda, etc.): Bank BPH, Centrum Podrdzy,
Cezar, Citybank, Ergo Hestia, Eurobank, Orange, Strefa Opon/ autoserwis, TUI Centrum,
Podrézy, Plus GSM, Frame house, Kantor, Metrohouse, Myjnia Samochodowa, No panic,
Nordea Bank, Pralnia, Strefa Czasu.

- Restaurants / Café: Akasaka, Asian House, Cafe Grill, Coffee Heaven, Cukiernia,
Cukiernia Nova, Elite Café, Galicya, Giovanni Cafe, KFC, La passion du vin, La Fragola,
Jeff's, Nescafe, Mc Donald’s, Ohh! Sushi!, Panteon, Pinokio, Pizza Hut, Puerto Banus,
Restaurajca Kelnerow, Sbarro, Sphinx, Stoney Point Java, Subway, Tian-tian, Tukan.

- Horari:

La galeria Mokotow manté el mateix horari que d'altres centres comercials. Es a dir,
obre de dilluns a dissabte de 10h a 22h, ininterrompudament, i diumenge de 10h a 20h.

- Contacte:

Galeria Mokotow,
Wo owska 12, 02-675 Varsovia

INFORMACIO
+48 (22) 541.41.41

ADMINISTRACIO

Telf: +48 (22) 541.30.00

Fax: +48 (22) 606.07.56
Email: info@galeriamokotow.pl

- Conclusié:

Galeria Mokotow és un centre comercial que s’ha anat desenvolupant per fases i,
degut a aix0, des de la seva obertura a principis de I'any 2000 no ha parat de créixer. Quan
es va idear aquest centre comercial havia de ser el més gran de tota Polonia i de fet ho va
ser fins la obertura posterior d’Arkadia i Zlote Tarasy.

No obstant tenir dos competidors molt forts, per la situacié estratégica on es troba
ubicada Galeria Mokotow, I'obertura d’aquests dos nous centres comercials no ha afectat a
les vendes ni a l'afluéncia de clients al centre. A més, cal tenir en compte que Galeria
Mokotow va ser comprada per Rodamco I'any 2003. Aquesta empresa també posseeix, com
hem vist, part de la propietat de Zlote Tarasy.

CH KLIF (www.Klif.pl)

- Introducci:

Centrum Handlowe Kilif esta situat en el centre urba de Varsovia. Més concretament
al carrer Okopowa 58/72. Només per aquesta ubicacié gaudeix d’'una comunicacié de
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prestigi. Es per aixo que s’hi pot arribar tant amb el tramvia (linies 1, 22, 27), com amb
'autobus (linies 107, 111, 180) parant a Okopowa, com amb el metro (parades: Ratusz 6
DW. Gdanski).

L'opcio del cotxe és possible ja que tot i no disposar d’'un parquing per clients situat
en el mateix centre, han creat una zona de parquing gratuita amb 485 places d’aparcament
gue es troba només a uns 50 metres de distancia de I'entrada. A més a més del fet d’estar
situat en el cor de la ciutat, el centre es veu envoltat per diversos hotels internacionals
importants. Tot aixd afavoreix a la seves vendes i si més no, el que si que garanteix és la
captacio facil de clients. En conseqiiéncia, aquesta situacié en I'espai, assegura un nombre
de visitants considerable que poden tenir accés als diferents articles del diferents locals.
Aixi doncs, no és una casualitat que en aquest centre la majoria d’empreses instal-lades
siguin de marques internacionalment conegudes.

Aquest centre comercial va ser inaugurat I'any 1999 amb el principal objectiu d’oferir
als clients els articles de les empreses internacionalment més conegudes i/o més cares. Es
per aquest motiu que en aquest centre podem trobar marques com: Mara maximo,
Tru Trussardi, PennyBlack, Marella, Deni Cler, Liu Jo, Lilla Moda, Biasia, Burlington,
Marlboro/Classis, Bugatti, Cacharel, Pollini, Otto Kern,Laura Guidi, etc.

Pel que fa als restaurants, cal dir que existeixen diferents tipus de restaurants / cafe,
per a poder optar a diferents opcions. Trobem des de menjar rapid fins a restaurants d’alt
standing.

Klift, doncs, basa tota la seva ideologia comercial en la idea d’oferir un serveis més
distingits i de categoria. Tant és aixi que inclis ha creat una magazine mensual gratuit amb
el seu propi nom comercial per als seus clients.

El perfil de client que es dirigeix a aquest centre comercial és el d'una persona de
més de 25 anys amb un poder adquisitiu alt. Cal dir, perd que més del 70% dels clients
corresponen al perfil de persones ja casades i/o amb fills. El 71% dels clients opta per anar a
aquest centre amb l'objectiu de realitzar unes compres en concret. El 54% dels clients visita
el centre, com a minim, un cop per setmana, i el 28% un cop al mes. Amb aixo estem dient
gue aquest perfil de client s’acosta a Klift ja no només per realitzar les seves compres sin6
que van a fer Us dels serveis de restauracio del centre.

Es tracta doncs d’'un centre comercial que es caracteritza per oferir articles de luxe o
bé articles que tenen un cost molt més elevat que la mitjana. Per aixo0, les estadistiques ho
demostren, el client de KiIift és una persona que es pot permetre, econdmicament, els preus
dels articles que s’ofereixen.

Aquesta idea de crear un centre comercial on s’oferissin articles d’alt cost va ser
promoguda i és gestionada per la immobiliaria PBW. Aquesta empresa proporciona una
gamma de serveis complerta. Es a dir, ofereix diligéncia consultiva, analisis de venta, lloguer
dels locals amb opcié de compra, estudi de col-locacié de la empresa interessada en un lloc
estrategicament comercial, serveis tecnics, serveis de renovacio, comptabilitat,i promocio.

Es important dir, que PBW, posseeix un altre centre comercial d’aquestes
caracteristigues en una altra ciutat de Polonia: Gdynia, a més a més dels que existeixen a la
Republica Txeca i Hongria.

-Estructura:

El centre comercial Klift es caracteritza per oferir articles de conegudes i prestigioses
marques comercials internacionals. Aquestes marques estan col-locades de forma
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estratégicament estudiada dins del centre. Es a dir,les marques més cares que existeixen en
el centre comercial es troben situades al mig de la planta, envoltades per altres també
conegudes i no menys importants perd no amb un nom tant reconegut a nivell internacional.

Aix0 es dona tant en la planta 0 com en la planta 1. Es a dir, en aquest centre
comercial no es disposa d’'una separacid, per plantes,d’empreses segons el producte que
venen sind que existeix una localitzacié estratégica de les mateixes. Aixi doncs, aquest
espai comercial consta de dues plantes sense zona d’aparcament inclosa, on hi podem
trobar la venda de tot tipus d’articles al detall.

Majoritariament, en aquestes dues plantes que conformen el centre comercial es
troben moltes botigues de roba tant de dona/home com de noi/noia pero totes elles ofereixen
articles de considerable cost.

Entre tots els locals que s’hi troben també observem la preséncia de restaurants /
café que tenen com a obijectiu oferir varietat per un client que sol anar-hi a dinar durant la
pausa de la seva jornada laboral. Aixi doncs, trobem restaurants a un preu raonable, com
restaurants de luxe on solen ser reservats per empreses per a fer els seus dinars de
negocis. No cal oblidar que el fet de ser un centre comercial obert a tot el public, és a dir, no
només hi van clients amb perfil empresari també, gaudeix de restaurants de menjar rapid i
de cafeteries.

Les empreses que poden trobar situades en aquest centre comercial, dividides pel
tipus d'articles que ofereixen son:

- Accessoris: Wittchen, Samsonite/Valentines, Francesco Biasia, Gino Rossi

- Joieria:; Swiss, W. Kruk

- Moda (Noi/Noia, Home/Dona): Andre Renard, Aryton, Basaar, Benetton, Blue Willi’'s,
Burlington, Cacharel, Camel Active, Casper, Caterina Collection, Deni Cler, Diverse, Dolce
Vita, Dom Mody Samuel, Emanuel Berg, Fred Perry, Hera, Helxeline, Kappahl, Laura Guidi,
Lettfield, Lilla Moda, Loren&Wiktor, Marella, Marlboro/Classics Bugatti, MaxMara, Molton,
Monnari, Mothercare, Orsay, Otton Kern, Patrizia Pepe, Pennylolack, Pinko, Pollini,
Reserved, Royal Collection, Royal Collection Classic, Royal Collection Young, Simple,
Splendo intime, Sunset suits, Szanne, Tara Jarmon, Tatuum, Tru Trussardi, Vanila, Vero
Moda, Vistula, Wojcik

- Sabateria: Apia, Salamander, Via Roma

- Esport: Delta Sport

- Perfumeria / Cosmeétics: Yves Rocher, Sephora

- Articles per la llar: Carre Blanc, Duka, Pierrot, RTV-EURO-AGD, Sinal, Tchibo,
Villeroy&Boch

- Productes d’alimentaci6 / Begudes: Bomi, Bomi alkohole
- Articles de regal: Autograf, Karen notebook
- Telefonia: Era GSM-Eurotel S.A., Orange-Ramsat Telesystem

- Farmacia: Apteka Miejska
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- Optica: Vision Express, Krzystof Robak Optyk
- Floristeria: Aga Flowers

- Fotografia: Kodak Express

- Llibreria: Notabene

- Joguineria: Kuzyn Clown

- Kiosk: In Medio

- Serveis: Bank Millennium S.A., Kantor Wymiany Walut, Pralnia Chemiczna Prima, TUI
Centrum Podrézy.

- Restaurants / Cafeteria: Bonjour, Coffee Heaven, Cheesecake Corner, Mc Donald’s, Ohh!
Sushi&Grill, Wiking, Zielony Bar

- Horari:

Klift és un centre comercial que, també, es diferencia de la resta dels centres pel seu
horari comercial. Un horari plantejat segons el client que es dirigeix a Klift. Es a dir, com ja
hem dit anteriorment, a aquest centre comercial hi sol anar gent amb un perfil empresari
(treballen en oficines properes), per aixo Klift obre les seves portes de dilluns a dissabte de 9
del mati a 21h i diumenges (pensant en la resta de public) de 10h a 20h.

- Contacte:

Centrum Handlowe Kilif
ul. Okopowa 58/72, - 5km de “centrum”
Varsovia

tel.: +48 22 531 45 02
fax: +48 22 838 92 00

INFORMACIO
+48 22 531 45 00

-Conclusié:

Klift és el centre comercial més luxés de Varsovia. Manté una idea comercial molt
clara i molt ben gestionada. Es per aixd que constantment es pensa en la incorporacié de
noves empreses en el centre. Perd a més a meés, actualment es treballa per modificar
I'estructura del centre comercial per tal que s’adapti més a les necessitats dels clients i, a
més a més,per oferir una visié més de modernitat. Aquests canvis son:

noves entrades elegants i luxoses al centre

remodelaci6 del disseny de la facana

canvi en l'aspecte del seu interior per crear arees comuns dins d’'una Unica atmosfera
aixecar el rétol exterior de Kilift

canviar el disseny grafic de Kilift

instal-lar suports promocionals

millorar la seva propia revista/magazine
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TARGOWEK (www.chtargowek.pl)

- Introduccio:

El centre comercial Targéwek esta situat al carrer ul. G bocka, que és sinonim a dir
que no esta ben bé en un punt centric de la ciutat perd si que es troba a prop d’'un gran
centre d’activitat economica. Aixi doncs, la seva comunicacié amb transport public és molt
bona. S’hi pot arribar amb diferents linies d’autobus: 112, 120, 140, 527, 732, N11, 134, 132
i 126. A més a més, es pot accedir amb transport privat ja que disposa de diferents plantes
subterranies destinades a zona d’aparcament. L'entrada esta situada en el mateix carrer.

Es tracta d'un centre comercial que abasteix una gran area de superficie perd que
només compta amb una sola planta destinada al comerg detallista. En aquesta planta cal
destacar que s’hi trobar un cinema i un gran supermercat. Ambdues s6n una atraccio rapida
i facil de clients per al centre comercial. A més a més, davant del centre s’hi roba un petit
parc d’'atraccions destinada a l'oci per als més petits que afavoreix aquesta captacié de
public. Aixi doncs, és un centre que té com a objectiu oferir a la poblacié un servei de
comerg i oci.

Hi podem trobar tot tipus d’articles indistintament localitzats. Entre ells, a més a més
del supermercat, destaguen marques internacionals i nacionals reconegudes (H&M, EMPIK,
etc.) i restaurants de menjar rapid (com:Mc Donald’s) i cuina internacional (per exemple:
Trattoria). Es un centre que conjunta tot tipus de servei. Es a dir, aqui podem trobar des de
botiges de roba, electronica, etc., fins a perruqueries, sabaters, etc.

Targbwek esta sent gestionat per Sp (que pertany a la geréncia de propietats
immobiliaries de Manhttan Z 0.0). Perd, a més de Targéwek, aquesta també gestiona el
centre comercial Reduta a Varsovia; entre d’altres centres comercials dels Paisos Baltics.

-Estructura:

El centre comercial Targbwek centre tota la seva activitat comercial en una sola
planta. Donades 'area que abasta, el centre gaudeix d’uns 140 locals comercials de venta al
detall que es barregen entre si donat el cas de que només existeix una sola planta, com ja
hem dit.

Entre tots aquest locals destaquen certes empreses localitzades a Targéwek que
estan estrategicament situades en el centre comercial. La més important pero, o si més no la
que més clients visiten és Carrefour. Aquest supermercat esta estratégicament col-locat per
tal de que el client hagi d’entrar al centre comercial per poder accedir a fer les seves
compres.

Al centre es pot accedir per sis entrades diferents. En cada una d’elles observem que
es troben aquelles empreses amb més renom a nivell nacional i a nivell internacional. Es a
dir, a 4 de les entrades al centre trobem empreses com: Carrefour, Empik, Mc Donald’s, el
cinema (Silver Screen). A les altres dues, molt més petites i amagades, s’hi roben dos
restaurants: Tchibo i Bar Gomes. Amb aixd0 també volem dir que sera en la proximitat
d’aquests on hi trobarem les botigues també més reconegudes i més frequentades pels
clients. A partir d’aqui, el centre ocupa els seus locals sense cap tipus de criteri en concret.

Cal dir, respecte l'estructura del centre comercial, que aquest gaudeix d’'una zona
d’aparcament que disposa de 2000 places d'aparcament dividides en tres plantes
subterranies.

Les empreses que hi trobem, dividides segons l'article a vendre son:
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- Supermercat: Carrefour

- Cinema: Kino Silver Screen

- Accessoris: La pink, Pasja, Zibi,

- Joieria: Apart, Bijou Brigitte, Schubert, wiat Spinek, wiat Z ota

- Perfumeria / Cosmeétics: Yves Rocher, Sephora

- Moda Home/Dona, Noi/noia: A&T Mustang, Tom Tailor, Colloseum, Cropp Town,
Americanos, Atlantic, Big Star, Bytom, Carry, Claire.dk, Mosaic, Deep, Derri, H&M,
Intermoda, Lanoro, Lorens&Wiktor, Maryla, Monnari, Diverse, Franco Feruzzi, Galeria
Centrum, Jackpot&Cottonield, Lara Fabio, Levi's G&K, Marks&Spencer, Promod, Reported,
Vanila, Phortos, Reserved, Triumph, Pierre Cardin, Sunset suits, Tatuum, Taranko, Vistula,
Nook, Szame, Veneziana, Vero Moda, Wélczanka

- Moda per a nens: 5.10.15, Bartek, Nici, SMYK, Wojcik

- Sabateria: Bata, Blay, CCC, Danija, Gino Rossi, Prima Moda, Taurus, Wojas, Ecco, Eram,
Everest, Ga Corem, Ochnik, Ry ko, Vip Collection,

- Roba interior: Calzedonia, Intimissimi

- Esports: Campus, Hi Mountain, Mars Sport Nike, City Sport, Reebok, Adidas, Horyznot,
Puma, The Athlete’s Foot

- Joguines: wiat Zabawek Berchet, Bajlandia Centrum Zabaw
- Articles especialitzats: EMPIK

- Electronica i articles eléctrics: Canon, Euro RTV-AGD, Fotokonsorcjum, PTR Komputery
Sferis, Vobis Digital, Germanos, Silver DVD, Silver Zone, AST Games World

- Articles per la llar: Almi Décor, Galeria Prezentow, Gler, Caro, Tazza, Tiimari, Meble
Kolonialne Stylowe, Zilverstad

- Perruqueria: Jean Louis David, Salon Urody Gabriel
- Bugaderia: 5 a sec, Perfect clean

- Sabater: Cezar

- Farmacia: Dr. Zdrowie pharmacy

- Agéncia de viatges: Ecco Holiday, Travel Planet

- Telefonia mobil: mPunk, Orange, Sim lock, Telepunkt
- Banc: Eurobank, PKO BP

- Kiosk: In Medio

- Botiga d’animals: Kadaku



La situacio del comerg al detall a Varsovia

- Articles de regal: Kolporter

- Floristeria: Kwiaciarnia

- Pelleteria: Pracownia Poprawek Krawieckich
- Optica: Vision Express

- Restaurants / Cafeteries: Adi Café, Cheesecake Corner, Eden, Hammurabi, Mangia Pizza,
Organic, Tchibo, Wine House, Bar Gomes, Cili Pizza, Fudo Cafe, Karoca, Mc Donald’s,
Silver bar, Trattoria, Cavablanca, Crunchy Chicken, Grota, Loda Grycan, Mister wok, Sphinx,
Voyage Cafe.

- Horari:

Pel que fa aquest centre comercial, entés com dos grans centres comercials en un,
hem de diferenciar I'horari del centre comercial en si i I'horari del gran supermercat
Carrefour.

Aixi doncs, pel que respecte al centre comercial, aguest obre les seves portes de 10h
a 21h de dilluns a dissabte, i diumenge ho fa de 10h a 20h.

El Carrefour fa un horari una mica diferent i més ampli. Es a dir, de dilluns a dissabte
de 8:30h a 22h, i diumenge de 9 a 21h.

- Contacte:

Targéwek Shopping Centre
ul. G bocka 15

03-287 Warsaw

tel.: (+48 22) 675 80 00

fax: (+48 22) 675 80 80
email: targowek@mel-pl.com
info.targowek@mel-pl.com

Director:

Agata Ry

tel.: +48 22 675 80 00,
fax: +48 675 80 80
rys@mel-pl.com

Informacio per lloguer

Director del departament de lloguer:
Agnieszka Sawicka

tel.: (+48 22) 458 20 15

fax: (+48 22) 458 20 01

email: sawicka@mel-pl.com

Contacte per lloguers eventuals:

Agata Ry
Director
tel.: (+48 22) 675 80 00
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fax: (+48 22) 675 80 80
email: rys@mel-pl.com

- Conclusié:

El centre comercial Targéwek és un centre destinat a suplir les necessitats diaries
dels clients. Es per aix0 que a part de disposar de més de 140 locals destinats a la venda al
detall de tot tipus d’articles, disposa d'un cinema i, del que és més important i destacable, de
la preséncia d’'una gran superficie comercial com és el Carrefour. Tot aix0o fa que aquest
centre tingui un continu moviment de clients que condueixen a la gestié a adquirir noves
marques d’empreses comercials disposades a vendre el seu producte a Varsovia. Tan és
aixi que en l'actualitat es dona una certa necessitat de suprimir certs locals i canviar-los per
uns altres.

Es una superficie comercial que viu del dia del client. La seva superficie no pot
créixer. Els seus locals no es poden ampliar. Aixi doncs, promouen una teoria de constant
canvi comercial respecte a les empreses. Es a dir, es fan contractes de lloguer de facil
renovaci6 i/o canvi. Es per aquest motiu que ara per ara, es parla de noves incorporacions:
Bytom (moda home/dona, noi/noia) i Sferis (Informatica).

REDUTA (www.chreduta.pl)

- Introducci:

Reduta és un centre comercial situat al carrer Al. Jerozolimskie. Aquesta és una zona
de negocis. Aquest fet ens avanca el perfil de client que té aquest centre. Es a dir, és un
centre que a més a més d’oferir uns articles de venta per un public general, esta pensat per
les necessitats dels treballadors del voltant. Es tracta doncs, d'un conjunt de 130 locals
(formats per restaurants, cafeteries, moda, joieries, etc.) on a diferéncia d’altres centres aqui
es troba un gimnas exclusiu per a dones i zones habilitades per la connexié a Internet
gratuita.

Aquest centre ha estat ideat també per a ser un punt cultural. Aqui es convoquen
diferents exposicions, concerts, actes culturals, etc.

Cal dir que la gestié d’aquest espai comercial és duta a terme, a I'igual que el centre
comercial Targéwek, del que hem parlat anteriorment, per Sp (que pertany a la geréncia de
propietats immobiliaries de Manhttan Sp. Z.0.0). Es per aquest motiu que I'estructura
comercial d’'ambdds és molt semblant. Els objectius sén els mateixos, la ubicacio similar, i el
perfil del client molt semblant ja que tots dos es troben situats en una zona d’activitat
empresarial.

Aixi doncs, ens trobem amb un centre comercial que disposa de dues plantes per la
venda al detall i de dues plantes subterranies destinades a zona d’aparcament de vehicles
privats. Aquestes plantes estan pensades i estructurades de manera que el client tingui un
facil accés a les seves compres i necessitats. Disposa d’ascensors, escales mecaniques,
rampes, i un equipament complert per al public amb alguna disminucié6 fisica. Es un centre
de gran amplada que amplia el seu espai amb la creaci6 d'un parking per a clients a
I'exterior. Com ja hem dit, segueix una estructura similar al centre Targéwek i tant és aixi
gue Reduta també te un gran supermercat: el Carrefour.

D’aquesta manera, ambdds aconsegueixen atraure a un public diari i solucionar aixi
les necessitats diaries del client.
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La comunicacié en transport public és molt bona. S’hi pot arribar amb diferents linies
d’autobus: 127, 130, 136, 178, 405, 517, 191, 717, 187.

- Estructura:

Reduta és un centre comercial estructurat en dues plantes destinades a la venda al
detall i dues plantes més subterranies destinades a zona d’aparcament.

Es tracta d’'un centre comercial ampli que destaca per la seva zona d’aparcament
exterior, per la preséncia d’'un gran supermercat com és el Carrefour situat en un facil accés
per al client, per una zona parking interior amb capacitat per a 1.700 vehicles, per una bona
comunicacié amb la xarxa d’autobusos, per una ubicaci6 en una zona d’activitat empresarial,
per una bona infraestructura, i per ser formada per empreses reconegudes
internacionalment i de diferents preus i qualitats.

Aquest espai comercial disposa de 4 entrades d’'accés. En la més important i gran es
troba el Carrefour. Aquest atrau al public convidant-lo a passejar pels amplis passadissos de
les dues plantes que formen la totalitat del centre comercial.

Les plantes no estan estructurades d’'una manera quadriculada. Es a dir, no
segueixen cap esquema en concret. En ambdues trobem varietat de locals de venta
detallista i restaurants.

Més concretament, les empreses que hi trobem, i dividides per sector comercial, son:
- Supermercat: Carrefour
- Gimnas: Gymnasion
- Moda Home/Dona i Noi/Noia: Atlantic, Attrattivo, Bytom, Camaieu, Carry, Claire.dk,
Cocomore, Cropp Town, Diverse, Forever 18, H&M, KappAhl, Lee-Wrangler, Levi’s,
Monnari, Morera, Oroblu, Orsay, Peek&Cloppenburg, Pretty girl, Reported, Reserved, Sela,
Springfield, Szame, Terranova, Troll, Vanila, Vero Moda, Vistula, Wolczanka
- Roba intima: Gorseteria, Triumph, Top Secret

- Articles per nens: 5.10.15, Bartek, Bawialnia, Be mama! Be baby!, Coccodrillo, lana,
Kukartka, Mothercare

- Sabateria: Apeks, CCC, Cholewiski, Ecco, Humanic, Modena, Picard, Vanita’, VI Collection,
Zebra

- Esport: Delta Sort, Hi Mountain
- Perfumeria / Cosmeétics: Sephora, Yves Rocher
- Joieria: Apart, Swiss, Jewelry Scubert, Ko-ara Modny Dodatek

- Electronica i articles eléectrics: Fotojoker, Play, Salon Multimedialny, Euro RTV AGD,
Infopolis, Komputronik, Vobis Digital

- Articles per la llar: Almi Decor, Duka, Tiimari, Zilverstad

- Optica: Vision Express, Paris Optique
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- Perruqueria / Sald de bellesa: City Looks, Gler, Salon Urody Gabriel, Salo Urody Prestige

- Joguines: Hippo Toy Shop, Swiat Zabawek Berchet

- Sabater: Cezar

- Kiosk: In Medio

- Floristeria: Medellin Flowers

- Farmacia: Pharmacy

- Agéncia de viatges: Travel planet

- Telefonia: Orange

- Banc: Eurobank, Citybank Handlowy, PKO BP

- Restaurants / Cafeteries: Mc Donald’s, Lody Grycan, Hammuraby, Goraco Polecam,
Dominium Pizza, Coffee Heaven, China Town, Cafe Club, Baccara, Monti cafe, Sphinx, Wine
House

- Horari:

L’horari del centre comercial és de dilluns a dissabte de 9 del mati a 10 del vespre i
diumenges de 10h a 20h.

Pel que fa a I'norari del supermercat (Carrefour) és una mica diferent: de dilluns a
dissabte de 8:30h a 22:00h i diumenges de 9:00h a 21:00h.

- Contacte:

Reduta

Al. Jerozolimskie 148,

02-326 Warsaw Tel. +48 22 823 94 00/01
Fax: +48 22 823 90 30

Director:

Micha Bogaczy ski

Tel. +48 22 823 94 00/01

Fax +48 22 823 90 30

e-mail: bogaczynski@mel-pl.com

Manager:

Magdalena Tadych Tel. +48 22 823 94 00/01
Fax +48 22 823 90 30

e-mail: tadych@mel-pl.com.

Informacio:
Tel. (0-22) 824 00 12
e-mail: reduta@mel-pl.com; info.reduta@mel-pl.com

CONTACTE LLOGUER

Manager:
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Ewa Parys

Telf: +48 22 458 20 00
Fax +48 22 20 01
e-mail:
parys@mel-pl.com

CONTACTE LLOGUER TEMPORAL

Micha Bogaczy ski

Director

tel.: +48 22 823 94 00

fax: (+48 22) 823 90 30

e-mail: bogaczynski@mel-pl.com

Magdalena Tadych
Manager

tel.: +48 22 823 94 00

fax: (+48 22) 823 90 30
e-mail: tadych@mel-pl.com

- Conclusié:

Reduta és un centre comercial format per diferents tipus d’empresa que, a criteri de
la empresa qui ho gestiona, solen anar canviant. Es a dir, Reduta es caracteritza pel canvi
de locals mitjangant la politica de lloguers. Es per aquest motiu que actualment es preparen
per la incorporacié de noves empreses. Aquestes son: Esprit, Mango i Palmers. Totes elles
destinades a la venta de roba i complements. Aquest fet es déna perqué a Reduta ja
existeixen molts tipus de restaurants i cafeteries, que seria el sector més sol-licitat
diariament pels clients, i, a més a més, el sector més freqlentat pel public del centre
comercial és el destinat a la moda.

Cal tornar a fer esmena del fet de que aquest centre comercial estigui gestionat per
la mateixa empresa que el centre comercial Targéwek. Es important pel fet que la
comparativa és molt curiosa a I'hora de veure que no només I'estructura i la infraestructura
és similar sin6 que els locals que els formen sén quasi més del 70% les mateixes empreses.

SADYBA (www.sadyba.pl)

- Introducci:

El centre comercial Sadyba esta situat, concretament, al carrer ul. Powsi ska 31
(veure planol). Aquest pertany al districte de Sadyba. Un districte de caire familiar, amb
urbanitzacions i ple de zones verdes. Es per aixd que I'objectiu principal de cara al client és
oferir un espai relaxat i ampli tant per fer les compres com per poder gaudir de I'oci en el
temps lliures. Per aquest motiu aqui hi trobem un Carrefour i un espai dedicat al oci:
I'Orange Imax, el cinema i la bolera.

Aquest centre gaudeix d’'una ubicacié que permet el contacte amb altres districtes.
Sadyba es troba amb I'encreuament de St. Powinska amb Trasa Sieskierkowa que alhora es
creua amb l'avinguda Witosa. Aquest fet, com deiem anteriorment, neix el centre comercial
amb els districtes de Ursynow i Praga Puludnie. Tot aix0 també afavoreix alhora de buscar
vies per accedir-hi. Es troba a 10 minuts en vehicle privat de del centre i la connexié amb el
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transport public és molt bona ja que s’hi pot arribar amb diferents linies d’autobuds: 108, 131,
172, 180, 185, 187, 189 y 522.

Aquest centre comercial ocupa una area total de 50.000 m?2 dividit entre quatre
plantes i sumant I'espai de zona d’aparcament exterior. Tres de les quatre plantes estan
destinades a la venda al detall. | una planta, subterrania, fa la funcié de zona d’aparcament.
Annexat al centre existeix en 2 zones d’aparcament més pels clients. En total, aquestes
zones de parking poden assumir 1000 vehicles privats. Cal destacar dins de la zona
destinada al comerc detallista la preséncia d'una gran area ocupada per una reconeguda
empresa de supermercats: Carrefour. Es tracta d’un supermercat que ocupa 3.000 m2 Pero
a més a més, destaca la presencia de grans zones d’oci com el cinema, la bolera, la zona de
jocs pels infants i I'lmax, distribuides entre les tres plantes.

Ens trobem, doncs, davant d’'una superficie comercial de considerables dimensions
que abasta tot tipus d'ofertes per al client. Sadyba ha estat creat per satisfer totes les
expectatives de necessitat dels seus clients. Tota aquesta distribucié fa del centre un lloc on
el client va destinat a passar-hi hores. Es per aix0, que aquest també esta equipat amb
diferents tipus de restaurants i cafés, de botigues de diverses marques i d’alternatives d’oci
molt variades.

Aquest centre comercial disposa d’'un mecanisme d’aire condicionat i calefaccio que
permet, de manera circular, mantenir una bona temperatura durant tot I'any. Aixo permet que
I'afluencia de public sigui encara més gran.

Sadyba, doncs, compta amb unes certes facilitats i ofertes de venta pels clients que
fa que el perfil de public sigui molt variat.

- Estructura:

Sadyba és un centre comercial de gran extensié on avarca diferents tipus d'ofertes
pels clients.

Es tracta d’'un centre ideat per a que el seu public pugui tenir un accés i una estancia
propicia, que alhora afavoreix al nimero de ventes.

Sadyba té una estructura en forma d’el-lipse que pretén transmetre una sensacié de
natura, bosc, tranquil-litat, etc. Compta amb zones amb grans vidrieres i molta vegetacio i
esta ideat de tal manera que totes les plantes quedin molt ben comunicades entre elles
mitjancant ascensors, escales mecaniques i rampes.

Aquest centre gaudeix, també, d’'una zona exterior i una planta subterrania destinada
a I'aparcament dels vehicles privats. Perd a més a més, com ja hem dit anteriorment, la seva
accessibilitat amb transport public és més que satisfactoria.

En aquest centre el client té diversos tipus d’activitats ubicats estrategicament en
punts concrets de les plantes. Es a dir, aquest centre amb estructura d’el-lipse es divideix en
tres plantes comercials. En totes elles podem trobar qualsevol tipus d'articles i de
restaurants. La diferéncia la marquen les zones ladiques i el supermercat.

A la planta 0 es troba situat el Carrefour, just a I'entrada del centre comercial. Aixo
facilita la compra rapida i directa del client que només vol entrar al supermercat. Pero alhora
indica molt clarament I'entrada del centre. L'entrada del Carrefour es troba tant I'interior del
centre comercial com en la planta -1.
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Pel que fa a la planta 1, a més a més de trobar-hi tot tipus de botigues de venda al
detall com a la planta 0, trobem I'entrada directe a I'lmax. Aquest gran cinema de pantalla en
3D disposa de 400 butaques. |, ja per ultim, a la planta 2 és on es troba concentrada la zona

ladica. Aqui estan situats el cinema, la bolera i la zona de jocs infantils.

Pel que fa al cinema cal dir que es tracta d’un multi cinema de 12 sales i un total de
2600 butaques. Entre tots aquests espais sumen un total de 2.000 m2 del total de la

superficie del centre comercial.

Si ens centrem en les empreses que ocupen els locals de la planta 0 i la planta 1

veiem que disposa de tot tipus de venda al detall i serveis.

Sadyba no es caracteritza pels locals que el formen siné per la varietat d’empreses

que existeixen. Una varietat que suma 100 locals de venta al detall i serveis.
Les empreses que hi trobem dividides per tipus d’article i servei sén:
- Supermercat: Carrefour
- Accessoris i complements: La Pink, Barakuda, Barakuda S, Bijou Brigitte, Wittchen

- Joieria: Apart, W. Kruk, Czerwone Korale, Swiss

- Moda Home/Dona i Noi/Noia: Camaieu, Click, Cropp Town, Lee Wrangler Mustang, Leo

Lazzi, Mango, Monnari, Olsen, Préchnik, Simple, Vistula, Esprit, Fratelli
Jackpot&Cottonfield, Levi's Store, Mexx, Olimpia, Pabia, Reserved, Vanila

- Articles per nens: Bartek, Chicco, Endo, Smyk

Marpell,

- Sabateria: Aldo, Athlete’s foot, CCC, EMA, Gino Rossi, New Trends, Venezia, Verona

- Esports: Intersport, Rossignol

- Roba intima: Gorseteria, Schiesser, Splendo, Triumph

- Perfumeria / Cosmétics: Rossmann, Sephora

- Electronica i articles eléctrics: RTV Euro AGD, Kodak, Beverly Hills Video

- Articles per la llar: Carreblanc, Decorador, Megapunt, Villeroy&Boch,
Stolu&Rosenthal

- Articles especialitzats: EMPIK

- Informatica: Kolporter, Ksiegarnia Amerykanska, Kwiaciarnia Alium 1, Pyszczak
- Articles de regal: Lapidarium, Magiczny Swiat

- Articles d’alimentacid: La passion du vin, Organic Zdrowia

- Optica: Toptic

- Farmacia: Apteka Miejska

- Perruqueria/Salé de bellesa: Gabriel, Sun&Body

Sztuka
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- Pelleteria: Propawki Krawieckie

- Agéncia de viatges: Blue Sky Travel

- Sabater: Cezar

- Telefonia: Germanos, Play, Orange, PLUS GSM / mPunkt
- Joguines: Panda

- Banc: Bank Millennium

- Restaurants / Café: Cheesecake corner, Bonsai, China Chief, Coffee Heaven, Dallmayr,
Grycan Lody od Pokolen, La Cubana Tabakiera, Macho empanada, Mala Turcja, Mc
Donald’s, Pizza, Pizza Marzano, Ramzes, Sphinx

- Oci: Cinema City (multi cinema), Fantasy (jocs per nens), Orange Imax
- Horari:

L’horari comercial del centre comercial Sadyba és de dilluns a diumenge de 9h a 22h.
Perd pel que fa a I'horari de la zona ltdica i d’oci, aquesta tanca les seves portes a mitja nit,
donant aixi I'opcié al client a visitar el centre i acabar gaudint del seu temps lliures amb les
ofertes ludigues que el centre proposa.

- Contacte:

Informacio

ul. Powsi ska 31

02-902 Varsovia
Telf:+48 22 310.30.00
Fax: +48 22 310.30.10
E-mail: office@sadyba.pl

Manager
El bieta Werner
E-mail: elzbieta.werner@sadyba.pl

Departament de lloguer
Ada Walentek
E-mail; ada.walentek@segece.pl

- Conclusié:

Sadyba esdevé un centre comercial molt avantatjat a nivell de public gracies a la
seva ubicacié en la ciutat. Tot i aixi, no estem parlant d'un macro centre comercial. Tot al
contrari. Les seves botigues son de tot tipus i preus. Pero el que de debo destaca en aquest
centre i el que I'ajuda a captar clients és la seva gran zona ludica. Es per aix0, que ara per
ara es treballa per oferir el millor servei en aquest espai d’oci perd no s'obliden de la venda
al detall. Aquesta Ultima es manté immobil des de ja fa uns anys al que el tipus d’empresa
gue esta ubicada es refereix.
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BLUE CITY (www.bluecity.pl)

- Introduccio:

El centre comercial Handlowe Blue City és un dels més grans de la ciutat de
Varsovia. L'area que ocupa aquesta gran galeria és 1,5 vegades més gran que l'area del
Palau de la Cultura i la Ciéncia®. Abans de la inauguracié del centre comercial Arkadia Blue
City era el centre més gran de tota la ciutat. Aquest edifici cobreix 65.000 m2, dels quals
s’han de restar 3.000 m2 destinats a oficines.

El centre comercial situat al carrer Al. Jerozolimskie, 179 gaudeix d'una situacio
geografica molt bona. Es a dir, es troba en ple centre de la ciutat i, a més a més, esta
envoltat per més de 22 edificis destinats a oficines que alhora formen tot un centre de
negocis. Entre aquestes oficines es troben algunes de gran importancia internacional com
ara: Microsoft, Compensa, ERA, Roche, etc.

Si parlem d’accessibilitat al centre veiem que la seva bona ubicacié ens porta a una
combinacié molt gran a I'hora d’acostar-nos al centre comercial en transport public. A Blue
City s’hi pot accedir en metro: parada Reduta, o en autobus: linia 136, 127, 130, 167, 178,
187, 191, 405, 517, 717, 128, 404 i 605. Si es pretén anar en transport privat I'accés també
continua sent comode ja que Blue City disposa d’'una zona d’aparcament exterior i tota una
planta subterrania destinada a zona parking a l'interior del mateix centre.

El fet que abans mencionaven de la preséncia de grans oficines internacionals, com
també nacionals, envoltant el centre és una cosa a tenir en compte alhora d'observar
I'estructura a seguir per la gestié del centre. Es a dir, a Blue City hi trobarem molts diferents
tipus de restaurants buscats expressament per poder donar una varietat en el sector de la
restauracio a tots aquells clients que dia rere dia, en la seva jornada laboral, s’acosten a
dinar al centre. Perd a més a més, de cara a tots aquells treballadors estrangers ubicats a
Varsovia. | no oblidem a tots aquells clients que es dirigeixen al centre per poder fer les
seves compres 0 bé per passar una bona estona d'oci. Perqué aix0 Ultim és una de les
coses que també caracteritza a aquest centre comercial. Aqui podem trobar una zona de
karts per nens, joves i grans, pistes de monopati, un gran pati amb parc infantil, locals de
joc, zones destinades a concerts, a activitats culturals, etc.

Blue City esta gestionat per Blue City Spdlka Z.0.0. En aquesta associacio la majoria
d’accions pertanyen al grup Deutch, i la minoria la tenen inversors turcs. Perd com a cap
visible esta Yoram Reshef. Aquest és considerat I'encarregat més excepcional de Polonia
especialitzat en I'administracio i creacié de diversos centres comercials.

Es tracta d’'un centre comercial que es gestiona segons la filosofia de I'arrendament
de locals. Aquesta es dur a terme de manera estudiada. Es a dir, existeix un equip que
avalua quin tipus d’empresa €s necessaria per un espai en concret de la galeria, per tal que
el client tingui el major ventall d’opcions possibles i, a més a més, per tal que el centre
comercial mantingui una renovacié constant. Es per aquest motiu que moltes empreses
volen obrir per primer cop les seves portes dins d’aquest centre comercial. Aquest, per
exemple, és el cas de Adler. Adler és un restaurant amb molt de renom, actualment, a
Varsovia que va decidir que Blue City seria la seva primera ubicacio.
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- Estructura:

Blue City és un centre comercial que dona feina a més de 1000 persones gracies a la
seva ubicaci6 céntrica i propera a un gran centre de negocis, i gracies a la gran extensié que
ocupa que li permet tenir més de 200 locals per venta al detall, més de 20 tipus diferents de
restaurants i cafeteries, més de 2600 places d’aparcament exteriors i 800 places interiors,
etc. Tot aixd emmarcat sota una cupula de vidre.

Aquest centre comercial es disposa en cinc plantes. Dues destinades a la venda al
detall i una tercera, la planta -1, és una planta subterrania destinada a la zona d’aparcament,
de vehicles privats, per a clients. La quarta i cinquena planta estan destinades a I'oci. Cal
destacar, dins d'aquest conjunt de botigues que esta habilment trenat, la preséncia del
magatzem més gran dins el centre. Es tracta de Piotr i Pawel. Aquesta empresa es dedica a
oferir al client menjars preparats d’arreu del mén. Perd a més a més d’aquesta empresa i de
les empreses que es presenten per primer cop en el centre comercial, com ja hem dit
anteriorment, hi trobem una varietat immensa de tot tipus d'articles.

Dins del centre comercial, com a punt central i d’ubicacié del centre, ens trobem amb
la presencia d’'una font d'aigua de més de 26 metres, decorada amb un mosaic de petites
rajoles de color blau. Aquest color és el que representa al centre comercial. Aquesta font va
ser dissenyada per tal de donar un punt d’orientacié al client, a més a més, de ser un gran
atractiu pels ulls de qualsevol. El joc daigua i llums és realment impactant. Al voltant
d'aquests, en la dltima planta, és on s’organitzen tot tipus de concerts i esdeveniments
artistics i culturals.

Si analitzem més concretament I'estructura d’aquest gran centre comercial veiem que
en les dues plantes destinades a la venda detallista s’hi troben tot tipus d’empreses
dedicades al sector infantil. Empreses com Smyk o Dziecko ofereixen tot tipus d’articles per
a nens com son, moda, joguines, mobles, decoracio infantil, accessoris, etc. Es en aquestes
dues plantes on també trobem tot tipus de serveis com telefonia, bugaderies, sabaters,
salons de bellesa, bancs, etc., que fan que el centre sigui un petit cau que cobreixi totes les
necessitats diaries del client.

City Blue és el primer centre a Varsovia que ha creat un espai, situat a la 2a planta,
destinat a I'equipament interior de la vivenda i amb la preséncia d’assessors d'interiors. Més
de 30 salons de mostres de companyies poloneses i estrangeres ofereixen aquest servei tan
poc usual en els centres comercials de Varsovia.

La zona de conferéncies, exposicions, fires, etc., es troba en la tercera planta.
Aquesta planta esta totalment pensada i adequada per a poder oferir tot tipus d’events d’una
magnitud considerable. Es en aquesta planta on també s’hi troba un gran espai medic. Es a
dir, Enel-Med cobreix una area de 1.500m2 i ofereix un servei médic als clients. Dins
d’aquest servei médic trobem, dentistes, dermatolegs, oculistes, etc.

A la quarta planta s’hi troba tot un mén creat d’oci i joc per a nens, joves i adults. La
gestié del centre I'anomena La Ciutat Magica. Aqui hi podem trobar el Inca Play. Aquest
espai és una enorme sala de jocs que per la nit, comparteix planta amb un club nocturn per
a clients exclusius. Perd a més a més, és en aqueta planta on també hi trobem un espai
creat per I'Gs del monopati. Aquesta idea innovadora permet el constant moviment de gent
dins del centre afavorint aixi a la captacié de clients i a 'ampliacié de I'oferta dins del mateix
centre comercial. Aquest espai anomenat Kamuflage Pamplona és I'tinic lloc on aficionats al
monopati poden trobar, en tota Poldnia, un espai adequat amb tot tipus de rampes,
obstacles, etc., per a poder gaudir aixi amb el seu monopati, L'entrada a aquest recinte és
totalment gratuita. A la Ciutat Magica és on també s’hi situa una zona de Karts totalment
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equipada per a que el client pugui fer s d’aquest i divertir-se amb la familia, amics, etc.
Aquest espai ha estat creat conjuntament per Blue City, Kamuflage i Sprite.

Aixi doncs, veiem que l'estructura d’aquest centre comercial €s molt diferent a la de
qualsevol centre comercial a Varsovia, degut a la presencia de diferents serveis innovadors
que aqui s’han instal-lat. Blue City no és tan sols un centre comercial de venta al detall, sin6
gue, a més a més, i amb més importancia, és un centre destinat a I'oci, la cultura, els
serveis, etc.

Les empreses que hi trobem dividides per tipus d’article i servei sén:

- Supermercat: Piotr | Pawel

- Accessoris i complements: Barakuda, Cholewinski, L.Marconi, Lolly Pop Boutique, Matras,
Ochnik, Samsonite, Wittchen

- Joieria: Apart, Diamond Center, Kobe, Quadrat, Sasarte, Stanczyk Boutique Jubilersky,
Swiss

- Moda Home/Dona i Noi/Noia: Atelier Cloree, Benetton, BGN, Bialcon, Big Star, Bluel, C&A,
Carlings, Cubus, Deni Cler, Diesel Jeans, Doramafi, Franco Feruzzi, Gaba Dla Puszystych,
Giovani, House, Intermoda, Lanoro, MES, MEXX, Monnari, Mrowka, Pierre Cardin, Prochnik,
Royal Collection, Sabra, Simple, Slam, Solar, Sunset Suits, Tadashi, Timezone, V&BIS
Design, Vero Moda, Vistula, Wrangler/Lee, Zara

- Articles per nens: 5.10.15, Anmark, Cartoon Planet, Confetti, Delfinek, Excellent Office,
Graal, Chicco, Smyk, Wojcik

- Sabateria: Alberto Gozzi, Apia, Crocs, Deichmann, Gino Rossi, Hogl, Lolly Pop Boutique,
Modena, Para, Rylko, CCC, Syrena, Szuz Szop, Wojas

- Esports: Burton/Vans, Converse and 1, Delta Sport, Kamuflage, Lickz, Reebok, Planet
Outdoor, Puma, Squash City, Tur-Odzywki dla Mezczyzn, Variant.

- Roba intima: Schiesser, Viamod-Triumph

- Perfumeria / Cosmeétics: Rossmann, Perfumeria Marionnaud, Perfumeria Quality

- Articles d’alimentacid: Asian house, La passion du vin

- Te: Five o‘clock

- Pastisseria: Cukiernia Cieslikowski

- Farmacia: Apteka Miejska

- Perruqueria/Sal6 de bellesa: Centrum Medycne Enel-Med, Inglot, Jean Louis David,
Mydlarnia Sapo, Naturhouse, Salon Venus, Siluete-Pracownia Stylizacji, Superpharm,

Trocadero

- Electronica i Informatica: Apple Computers, Kuplaptope.pl, Optimus, Reactor, Time Trend
Zibi

- Ageéncia de viatges: Orbis Travel, Tui Centrum Podrozy
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- Restaurants / Cafes: Adler, Blue Caffe, Bonjour, Café Rezydencje, Chata Pysznosci, Coffe
Heaven, Czerwony Smok, Galeria i Kawiarnia Afryka, Hola Empanadas, Lokanta, Mc
Donald’s, Pertutti, Pizza Hut, Restauracja Rybna Jesiotr, Sakura-Sushi Bar, Sphinx, Thai
silk, Wiking, X-Cafe

- Oci: Kamuflage Skate Park, Event Club (Paintball), Gokarty (Karts), Magic City (Salo
Recreatiu

- Horari:

L’horari del centre comercial és de dilluns a dissabte de 10 del mati a 10 del vespre i
diumenges de 10h a 20h.

Pel que fa a I'horari del supermercat (Piotr i Pawel) és una mica diferent: de dilluns a
dissabte de 9h a 22:00h i diumenges de 9:00h a 20h. L’horari de Magic City també varia
respecte el del centre comercial, aquest sal6 recreatiu obra de dilluns a divendres de 12h a
20h i els dissabtes i diumenges de 11h a 20h.

- Contacte:

Al. Jerozolimskie 179,
02-222 Warszawa
Tel. 22 824 45 55
Tel. 22 311 70 20
info@bluecity.pl
www.mojebluecity.pl

- Conclusié:

Blue City va més enlla de la idea de centre comercial de venda al detall. Blue City és
tot un mon creat per a cobrir qualsevol tipus de necessitat que pugui tenir o imaginar el
client.

Aquest centre comercial es caracteritza per les seves plantes destinades a I'oci, a les
conferéncies i fires, als concerts, al servei medic, etc.

Parlem d’un centre comercial d’'una gran extensié de superficie i situat al ben mig de
la ciutat i envoltat per un zona empresarial que destina tota la seva creacié a la formacié
d’un centre pensat per tot i per a tothom. Es a dir, la gran oferta de restaurants, el nombre de
botigues de venda al detall, la gran zona de joc, la gran font, els grans passadissos, la gran
zona d’aparcament per a clients, etc., és una gran xarxa que es crea a partir del lloguer
d’espais. La seleccidé d’empreses €s un dels principals criteris a I'hora de decidir qui pot i ha
de formar part d’aquest gran engranatge comercial.

Pero, realment, a part d’oferir tots aquests serveis, minuciosament estudiats a I'hora
de signar un contracte, Blue City pretén créixer amb la zona d’'oficines que s’esta creant en
un dels seus laterals. Aquesta zona oferira un espai considerable per a que les empreses
s’hi puguin establir i, a més a més, els hi oferiran un servei medic i uns descomptes en el
centre comercial.

Aixi doncs, ens trobem davant d’'un centre comercial que intenta guanyar clients
seguint un sistema de seleccié d’empreses i oferint uns serveis innovadors en tota la ciutat.
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GALERIA CENTRUM (www.galeriacentrum.com)

- Introduccio:

La societat de Galeria Centrum Sp. Z.0.0. va ser establerta el febrer de 1998 com a
resultat de la privatitzacié d’un conjunt comercial.

La cadena d’aquesta gran galeria comercial forma part del grup comercial de la NFI
EMPIK. Aquest ultim és I'operador principal de les marques de venda al detall a Polonia.
Actualment, aquest grup esta format per 11 companyies. Aixi doncs, Galeria Centrum és una
part de I'empresa de NFI EMPIK la qual té com a filosofia comercial situar totes les filials
comercials en grans centres i avingudes de venda al detall. Es per aquest motiu que la
Galeria, que en si mateixa s’aproxima a la definicié de centre comercial (la seva venda és de
molts variats sectors comercials), sempre es troba situada en grans recintes comercials o,
com ja hem dit, envoltada de locals comercials que creen un eix economic de venda al detall
important a tota Polonia. Cal dir doncs, que Galeria Centrum es troba a Bielsko - Bia a,
Gda sk, Cracovia, Lublin, 6d , Opole, Szczecin, Varsovia i Wroc aw.

L'objectiu principal d’aquest gran magatzem comercial és vendre tot tipus d’articles
de diferents marques que estan adherides a aquesta societat. Perdo a més a més Galeria
Centrum té la seva propia produccio d’articles amb la seva marca registrada. Es per aquest
motiu que comparteix tant fortament en l'activitat comercial polonesa. Galeria Centrum
parteix amb I'avantatge de ser un gran magatzem de diverses marques comercials que
comparteixen lloc amb el seus propis productes, disponibles només en el seu centre.
D’aquesta manera aconsegueixen vendre els seus productes a un preu molt assequible i
alhora atraure a un gran nombre de clients donada la seva varietat de marques. Aquestes
marques comercials que s’exposen a la Galeria Centrum, a més a més, com ja acabem de
dir, de la seva propia son marca: Autograf, Barbara B, Brooksbank, City, Frodo, Hoffland,
Implicate, Linear, Navy, Urbanconcept, Veronique.

- Estructura:

Es tracta d’uns gran magatzems que es caracteritzen per la varietat dels seus articles
i marques. Es per aix0 que tot i que quasi mai el trobem com a una empresa independent en
el sentit de la venda exclusiva d'un tipus d’articles, la seva estructura és similar a la idea
d’estructura d’'un centre comercial. Es a dir, Galeria Centrum es divideix en tres plantes
diferents.

A la planta 0 hi trobem les seccions d’'accessoris, perfumeria, cosmeética i salé de
bellesa. A la primera planta és on es troben tots els articles relacionats amb la moda dona i
en la planta 2 tots els relacionats amb moda d’home. Seguint aquesta estructura Galeria
Centrum subdivideix I'espai de les plantes seguint el criteri de les marques. Cada empresa
té el seu petit espai pels seus articles. Aixi doncs, la multiplicitat d’espais forma un espai
comu i total.

Galeria Centrum sempre segueix aquest tipus d’estructura interna on també trobem
gue els venedors/es son contractats o bé per la propia Galeria o bé per I'empresa que
exposa alla els seus articles. Tots ells tenen el mateix objectiu ja que tot el conjunt
d’empreses que conformen Galeria Centrum tenen el mateix objectiu i la mateixa comissio.

- Horari:

Degut al fet de que Galeria Centrum normalment pertany a un centre comercial, el
seu horari no es pot concretar del tot. Sempre, doncs, dependra del centre on estigui situat.
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Pero en el moment que Galeria Centrum es troba situada en un carrer comercial el
seu horari és: de dilluns a dissabte de 10h a 21h i diumenges de 10h a 20h.

- Contacte:

Galeria Centrum Sp. z 0.0

ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa,
tel.: + 48 22 244 10 00

fax.: + 48 22 328 19 80

- Conclusié:

Galeria Centrum és per si sol un petit centre comercial. Disposat per la venda al detall
d’articles de moda, accessoris, joieria, perfumeria,etc. S6n els grans magatzems polonesos,
es a dir, I'equivalent al Corte Inglés a Polonia.

8. Assaociacions de Comerciants i Centrals de Compra

A Varsovia no es pot parlar d’'un teixit associatiu entre comerciants. Aixo és degut, en
gran mesura, a l'aparicio, cada cop més, de grans centres comercials que concentren la
gran majoria de vendes al public i acaben per desbancar als petits comerciants.

Com hem vist no és possible parlar d’eixos comercials a Varsovia i I'lnic eix
comercial que hi hem trobat es caracteritza per esta ple de bars i restaurants i no pas per
botigues de petits comerciants, tot i que també se n’hi troben.

Per altra banda, s’ha intentat parlar amb els comerciants del principal eix comercial,
pero el taranna polonés, que és molt reservat, i les questions idiomatiques no han fet
possible que extraguéssim cap tipus d'informacio rellevant respecte les associacions de
comerciants.

Pel que fa a les centrals de compra, s’ha intentat recollir informacio per tots els
mitjans disponibles per realitzar aquest estudi. No obstant aixd, no ha estat possible
aconseguir cap mena d’informacié contrastada sobre I'existéncia d’aquestes en el pais.

S’ha de tenir en compte que, a Polonia, I'idioma local en moltes ocasions suposa un
obstacle molt dificil d’evitar i que la gran majoria d’informacié que es pot trobar respecte a
diferents sectors esta en polones. Per altra banda, s’ha comentat el cas amb el personal de
I'oficina i, tot i saber de I'existéncia d’aquestes a Polonia, no disposaven d’informacio
suficient com per poder analitzar la situacio d'aquestes en el mercat polonés.

9. Incentius a la Inversié estrangera

Els incentius existents a Polonia per fomentar la inversio estrangera van dirigits a
desenvolupar aquelles regions geografiques menys afavorides del pais. Amb aquesta
intencio s’han creat les anomenades Zones Economiques Especials, les quals sén una part
del territori polonés administrada de forma diferent a la resta de regions. Les Zones
Economiques Especials estan subjectes a un tractament especial i a una exempcié
d’'impostos, de tal manera que els inversors hi poden establir els seus negocis en una regio
especialment preparada per aquest fet i sense haver de pagar impostos.
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Alguns dels privilegis que tenen els inversors a les Zones Economiques Especials

| Els beneficis que obtenen de la seva activitat economica soén lliures
d’'impostos, és a dir, no han de pagar I'impost de la renda o I'impost de
societats segons el tipus de negoci que estableixin.

! Laregio en la que es fa la inversi6 es troba totalment preparada i a preus molt
competitius.

| Es dona assisténcia gratuita per dur a terme totes aquelles formalitats que
tinguin relacié amb la inversio.

| Exempcio6 de pagar I'impost sobre la propietat.

Per altra banda, les autoritats poloneses també preveuen certs ajuts publics a la
inversid estrangera. Aquests ajuts dependran de:

| Lalocalitzacio de la inversio.

| Elnivell de capital invertit.

| Les despeses de contractar nous treballadors.
| La grandaria de I'empresa.

Cal dir que l'agéncia polonesa d'inversions estrangeres no especifica el tipus de
negoci al que van dirigits els ajuts, tot i que si que distingeix entre un projecte d’inversié de
grans dimensions, un negoci mitja i un negoci petit. També és necessari especificar que, per
norma general, els principals inversors en aquestes Zones Economiques Especials
tendeixen a ser industries i constructores, pero per la informaci6 facilitada per les diverses
fonts que hem consultat, no es pot extreure que existeixi cap tipus de normativa que
estableixi uns sectors especifics als que vagin destinats aquests incentius.

Per més informacié recomanem visitar I'agéncia polonesa d'inversions estrangeres
(www.paiz.gov.pl), aixi com la pagina web dedicada exclusivament a les Zones
Economiques Especials dins de la mateixa agéncia.

A part dels incentius per fomentar la inversié estrangera a Polonia i aixi el
desenvolupament del pais, també cal dir que Polonia és I'Estat Membre de la UE que més
fons europeus rep. Tot i que els fons que estan destinats a Polonia es reparteixen entre els
fons estructurals i els de cohesid, és a dir, van dirigits a aconseguir un desenvolupament de
les diferents infraestructures del pais, és important tenir-los en compte, doncs sempre es
poden aprofitar indirectament. Per tenir més informacié sobre els fons estructural de la UE
destinats a Polonia, recomanem visitar la seguent pagina web:
www.funduszestrukturalne.gov.pl/english/
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10. Conclusions

En el present estudi hem analitzat els diferents aspectes que conformen el mercat del
comerg al detall a Polonia. Com hem pogut comprovar aquest es troba encara en una fase
de creixement i evolucid, tot i que aquest creixement ha estat continu i molt fort durant
I'dltima decada.

La principal conclusi6 que podem extreure sobre el mercat de comerc¢ al detall a
Varsovia és que aquest es troba molt desenvolupat pel que fa als centres comercials i grans
cadenes de distribucio, en canvi el grau de desenvolupament pel que fa a la concentracié
comercial urbana i a I'existéncia d’eixos comercials és molt reduit.

Sense cap mena de dubte podem afirmar que des d'un primer moment, durant
aquesta ultima década, el gran motor que ha fet que el comer¢ al detall a Polonia es
desenvolupés de manera tant rapida han estat les principals cadenes de distribucio
estrangeres que han anat implantant-se paulatinament en el pais. Es a partir d’aquestes que
comencen a sorgir les primeres concentracions comercials. Aquestes es donen al voltant de
grans supermercats i hipermercats. Com hem vist, les primeres generacions de centres
comercials es caracteritzaven justament per aixo. Eren centres en els que el 70% de I'espai
del centre era ocupat per una gran superficie comercial, ja fos un supermercat o un
hipermercat. A partir d’aqui, el nivell dels centres comercials ha anat variant fins que la gran
majoria de l'espai comercial dels nous centres que s’han obert ha estat ocupada per
botigues i comergos que oferien diferents tipus de serveis i productes.

Aquest fet, junt amb altres raons com poden ser el clima, les males comunicacions
amb el centre de la ciutat i I'estat en el que es troben la gran majoria de carrers de Varsovia,
ha provocat que els clients que compraven als carrers de la ciutat i als principals eixos
comercials s’hagin desplacat cap a aquests nous centres comercials, a on tot queda
concentrat en un espai relativament reduit, amb una facil comunicacié i amb una gran
varietat de productes a escollir, a més de diferents tipus de serveis que ofereixen als clients
la possibilitat de passar-hi el seu temps d’oci.

Aquest desplacament dels clients també ha provocat que la gran majoria de botigues
ubicades en carrers comercials hagin anat tancant o hagin decidit desplagar-se també als
nous centres comercials, amb la qual cosa el comer¢ al detall al centre de la ciutat en
comptes de desenvolupar-se s’ha vist reduit.

Tot i aixd, com hem vist, encara és possible trobar un eix comercial a la ciutat, situat
just al centre de la mateixa. Aquest és el que formen la conjuncié del carrer Chmielna amb
Nowy Swiat. Tot i que els locals d'aquest carrers estan ocupats principalment per
restaurants i cafeteries, també és possible trobar-hi algunes botigues de marques de renom
internacional, com per exemple Levi's 0, a la cantonada de Chmielna amb Nowy Swiat,
Reserved, Douglas i Orsay.

Pel que fa a l'obertura de nous establiments comercials en aquests carrers o0 en
altres de la ciutat, podem concloure que la situacié actual, si tenim en compte tot I'exposat
en el present estudi, no és la més idonia. En canvi, el grau de desenvolupament dels centres
comercials convida a pensar que les possibilitats de vendes en aquests anira incrementant-
se de forma regular com ha fet fins ara, sobretot si tenim en compte que els salaris
polonesos, tot i encara ser més baixos que la mitjana europea, registren un increment forca
més elevat que la inflacié del pais.
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Per tant, la conclusio final que podem extreure és que, el mercat del comerc al detall
a Varsovia i Polonia es troba en un bon moment, tot i que encara li queda molt per recorrer,
doncs encara es troba a molta distancia de la gran majoria de paisos europeus. Tot i aixo,
tot indica que el desenvolupament que seguira aquest sector del mercat continuara sent
positiu i s’haurien d’estudiar les possibilitats d’invertir-hi a llarg termini. No obstant aixo,
desaconsellem l'obertura de locals comercials als carrers de la ciutat, al menys a curt
termini, doncs les possibilitats que aquests ofereixen a I'hora de vendre s6n més aviat
escasses, tot i que no descartem que la situacio pugui canviar en el futur.



La situacio del comerg al detall a Varsovia

11. Bibliografia

- www.paiz.gov.pl (Agencia polonesa d’inversions estrangeres, Paiiz)

- www.stat.gov.pl (Oficina Central d’Estadistica, GUS).

- www.nbp.pl (Banc Nacional Polonés, NBP).
- www.icex.es (ICEX)

- www.oficinascomerciales.es (Accés a l'oficina comercial de Varsovia).

- www.warsawvoice.pl (The Warsaw voice).

- www.whbj.pl (Warsaw business journal).

- www.gddkia.gov.pl (Direccié General de Carreteres Nacionals i Autopistes)

- www.poland.gov.pl

- www.citypopulation.de/Poland.html

- http://info-poland.buffalo.edu

- www.e-warsaw.pl (Ajuntament de Varsovia)

- www.muratorplus.pl

- www.prawo.org.pl (The commercial law centre foundation).

- Panorama of warsaw districts in 2005. Oficina central d’'Estadistica (GUS).

- Yearbook of foreign trade statistics 2006. Oficina central d’Estadistica (GUS).
- “Handel”, n°2/2007, AC Nielsen.

- “Rynek Handlu Detalicznego w Polsce 2007”. Supermaket w Polsce.

- Main Streets Across the World 2006. Cushman&Wakefield.



