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Wprowadzenie 

W niniejszym raporcie pragniemy przedstawiĻ koncepcjŖ gospodarowania lokalami uƬytkowymi naleƬŇcymi do 

zasobu m.st. Warszawy na wybranych Obszarach dzielnic Praga-P·Ġnoc i Praga-PoĠudnie. Zam·wienie to jest 
realizowane w ramach projektu pn. ăRewitalizacja ð wsp·lna sprawaó wsp·Ġfinansowanego ze Ɛrodk·w Unii 

Europejskiej, z Funduszu Sp·jnoƐci w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna na lata 2014-2020 oraz 

budƬetu paŻstwa. 

Raport jest zbiorem opis·w dziaĠaŻ i rekomendacji, kt·rych celem jest wzrost atrakcyjnoƐci Obszar·w dla ich 

obecnych, a takƬe przyszĠych mieszkaŻc·w i przedsiŖbiorc·w oraz wspomaganie aktywizacji gospodarczej 

Obszar·w. Rezultatem w dĠugim horyzoncie czasowym jest z jednej strony m.in. wzrost przychod·w z najmu oraz 

spadek wskaƪnika pustostan·w, a z drugiej stworzenie bardziej przyjaznej przestrzeni do Ƭycia. Wspomniane 

dziaĠania i rekomendacje poparte sŇ szczeg·Ġowymi analizami uwarunkowaŻ Obszar·w, kt·re w poƐrednim i 

bezpoƐrednim kontekƐcie wpĠywajŇ na prowadzenie dziaĠalnoƐci gospodarczej na badanych Obszarach.  

Obszar objŖty koncepcjŇ zostaĠ podzielony na nastŖpujŇce obszary: 

Ʒ Obszar 1 - Nowa Praga, 

Ʒ Obszar 2 - Stara Praga, 

Ʒ Obszar 3 - Rejon Dworca Wschodniego, 

Ʒ Obszar 4 - Kamionek. 

Raport skĠada siŖ z siedmiu czŖƐci, kt·re stanowiŇ skĠadowe Koncepcji. W pierwszej czŖƐci przedstawiono analizŖ 

rynku handlowo-usĠugowego, mieszkaniowego, hotelowego oraz biurowego w Polsce, Warszawie, dzielnicach 

Praga-P·Ġnoc i Praga-PoĠudnie oraz badanych Obszarach. Wskazane sŇ wsp·ĠzaleƬnoƐci pomiŖdzy tymi rynkami, 

kt·re mogŇ oddziaĠywaĻ na sytuacjŖ spoĠeczno-ekonomicznŇ badanych Obszar·w. KolejnŇ czŖƐĻ stanowi analiza 

zjawiska pustostan·w na badanych Obszarach oraz sposob·w ich zapobiegania. Projekt obejmuje r·wnieƬ 

przeprowadzenie konsultacji spoĠecznych, dziŖki kt·rym zebrano opinie mieszkaŻc·w i przedsiŖbiorc·w 

dziaĠajŇcych w obrŖbie badanych Obszar·w. Metody konsultacji, ich przebieg, wyniki oraz wnioski z nich pĠynŇce 

zostaĠy przedstawione w trzeciej i czwartej czŖƐci raportu. 

Kolejny element raportu stanowi rekomendacjŖ zestaw·w branƬ i najemc·w dla lokali (tenant-mix) oraz 

opracowanie modelu ulic handlowych na przedmiotowych Obszarach. W tym celu przeprowadzono analizŖ 

uwarunkowaŻ Obszar·w, a takƬe zasugerowano siŖ globalnymi oraz krajowymi trendami rynku handlowego 

popartymi przykĠadami rewitalizacji ulic handlowych. W nastŖpnym rozdziale zaprezentowano opis prac nad 

dokumentacjŇ technicznŇ najbardziej perspektywicznych lokali, kt·re aktualnie sŇ pustostanami.  

W dalszej kolejnoƐci przeprowadzono analizŖ zasad wynajmu lokali, uwzglŖdniajŇc przy tym aspekty prawne 

i marketingowe. Natomiast ostatniŇ czŖƐĻ raportu stanowi relacja z wizyty studyjnej w Lyonie, kt·rŇ odbyĠa 

delegacja m.st. Warszawy oraz przedstawicieli EY. ZostaĠy opisane procesy rewitalizacyjne miasta Lyon, kt·re byĠy 

tematem spotkaŻ oraz przebieg spotkaŻ ze specjalistami odpowiedzialnymi za wdraƬanie projekt·w miejskich. 

Zaprezentowano r·wnieƬ wnioski pĠynŇce z odbytej wizyty, z kt·rych skorzystano przy opracowaniu Koncepcji.  
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Podsumowanie 

W ramach Zadania 1 przeprowadzono analizŖ rynku handlowego o zasiŖgu og·lnopolskim, lokalnym oraz na 

poziomie samych Obszar·w. Analiza pozwoliĠa na postawienie diagnozy czynnik·w rynkowych majŇcych wpĠyw na 

lokale handlowe na warszawskiej Pradze, a w szczeg·lnoƐci na przedmiotowych Obszarach. PoniƬej 

podsumowano najwaƬniejsze konkluzje wynikajŇce z przeprowadzonej analizy: 

Zmiana kierunk·w rozwoju rynku nieruchomoƐci handlowych w zwiŇzku z rosnŇcŇ podaƬŇ i 

nasyceniem powierzchniŇ handlowŇ powoduje wzrost znaczenia projekt·w modernizacyjnych 

i rewitalizacyjnych. Stanowi to szansŖ dla Pragi na wpisanie siŖ w ten trend i przygotowanie 

infrastruktury skrojonej do oczekiwaŻ najemc·w. 

RosnŇca zamoƬnoƐĻ spoĠeczeŻstwa, spadajŇce bezrobocie i korzystne warunki 

makroekonomiczne kraju wpĠywajŇ pozytywnie na rozw·j handlu i usĠug. Ustawa 

o ograniczeniu handlu daje moƬliwoƐĻ rozwoju maĠym, prywatnym biznesom oraz sektorowi 

gastronomicznemu, co jest szczeg·lnie istotne dla praskich lokali.  

Zmiana przyzwyczajeŻ zakupowych ludnoƐci, w tym wzrost znaczenia usĠug rekreacyjnych i 

gastronomicznych, zar·wno w kontekƐcie duƬych format·w handlowych, jak i ulic handlowych 

oraz pojawienie siŖ nowych format·w handlowych (showroomy), a takƬe rosnŇcy wpĠyw sektora 

e-commerce powodujŇ koniecznoƐĻ zachowania na Pradze korzystnego tenant-mixu.  

Ulice handlowe w Warszawie koncentrujŇ siŖ w centrum miasta. Ulice pozacentralne peĠniŇ 

funkcje lokalnych centr·w handlu. W przypadku analizowanego obszaru Pragi - ul. Targowa i 

jej bezpoƐrednie sŇsiedztwo moƬe w przyszĠoƐci staĻ siŖ lokalizacjŇ o znaczeniu 

metropolitalnym. W przypadku mniejszych ulic naleƬy skupiĻ siŖ na okreƐleniu czynnik·w 

przyciŇgajŇcych najemc·w i klient·w w postaci unikatowego klimatu, czy teƬ niespotykanej w 

innych czŖƐciach Warszawy oferty handlowo-usĠugowej (np. usĠugi rzemieƐlnicze, artystyczne). 

RosnŇce stawki czynszu za lokale handlowe w Warszawie stanowiŇ szansŖ dla wzrostu 

konkurencyjnoƐci lokali poĠoƬonych na Pradze, przy czym konieczny jest szereg inwestycji 

poprawiajŇcych stan zabudowy, stan techniczny lokali oraz wyglŇd i funkcjonalnoƐĻ 

przestrzeni publicznych.  

 

 

 

Warszawa jest najwiŖkszym i najszybciej rozwijajŇcym siŖ rynkiem mieszkaniowym w Polsce. 

Ograniczona podaƬ atrakcyjnych grunt·w pod zabudowŖ mieszkaniowŇ w Warszawie stwarza 

szansŖ dla Pragi na realizacjŖ nowych inwestycji mieszkaniowych na gruntach 

niezabudowanych, jak r·wnieƬ inwestycji polegajŇcych na remoncie i modernizacji istniejŇcej 

zabudowy. Pozytywnie na rozw·j rynku mieszkaniowego na Pradze wpĠywa r·wnieƬ II linia 

metra. Nowe inwestycje mieszkaniowe powodujŇ napĠyw nowych mieszkaŻc·w oraz 

podnoszenie siŖ standardu przestrzeni publicznej. W efekcie inwestycje te wpĠywajŇ na rozw·j 

rynku handlowego poprzez: wprowadzanie na rynek lokali uƬytkowych o wysokim standardzie i 

pozytywne ich oddziaĠywanie na otoczenie, zwiŖkszanie popytu na podstawowe usĠugi (sklep 

spoƬywczy, apteka, fryzjer, itp.) czy og·lne zwiŖkszanie siĠy nabywczej ludnoƐci. NaleƬy 

zaznaczyĻ, Ƭe istotnym zagroƬeniem moƬe byĻ zjawisko gentryfikacji oraz powstawania enklaw 

wok·Ġ nowych inwestycji mieszkaniowych.  

Praga jest sĠabo rozwiniŖtym rynkiem biurowym. IstniejŇca podaƬ powierzchni stanowi 

niewielki udziaĠ w Warszawie, jednak w ostatnich latach obserwuje siŖ rosnŇcŇ aktywnoƐĻ 

inwestor·w oraz najemc·w na rynku praskim. Obecnie na terenie Pragi jest realizowanych kilka 

duƬych projekt·w wielofunkcyjnych. Ich realizacja bŖdzie miaĠa pozytywny wpĠyw na handel i 

usĠugi w otoczeniu poprzez wzrost popytu na usĠugi gastronomiczne (restauracje, kawiarnie 

itd.) oraz sklepy z artykuĠami spoƬywczymi. MogŇ r·wnieƬ spowodowaĻ zapotrzebowanie na 

dodatkowe usĠugi np. pralnia, usĠugi krawieckie, rozrywka (kluby, puby, miejsca spotkaŻ itp.). 

Rynek hotelowy na Pradze jest bardzo ograniczony, co przejawia siŖ maĠŇ podaƬŇ miejsc 

noclegowych. DominujŇ obiekty o niskiej kategorii, hostele oraz kwatery prywatne. Planowane 

inwestycje hotelowe (3 hotele w ramach kompleksu Port Praski, Moxy w Centrum Praskim 

Koneser oraz aparthotel w ramach Bohema Praga) pozytywnie wpĠynŇ na rozw·j tego sektora i 

mogŇ stymulowaĻ ruch turystyczny w dzielnicach.  

Zadanie 1 polegaĠo r·wnieƬ na stworzeniu bazy danych lokali miejskich i niemiejskich na badanych Obszarach. 

Analiza zebranych danych pozwoliĠa na wskazanie nastŖpujŇcych charakterystyk:  
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Obszar 1 ɀ Nowa Praga 

Ʒ ÎÁÊ×ÉöËÓÚÙ ÚÁÓĕÂ ÌÏËÁÌÉ ÕŀÙÔËÏ×ÙÃÈ - 293 lokale, w tym 220 miejskich  

Ʒ ÎÁÊ×ÉöÃÅÊ ÕÌÉÃ ÎÁ ÏÂÓÚÁÒÚÅ ɉήɊ 

Ʒ ÎÁÊ×ÉöÃÅÊ ÌÏËÁÌÉ ×ÙčäÃÚÏÎÙÃÈ Ú ÕŀÙÔËÏ×ÁÎÉÁ - 62 lokale (69% ze wszystkich 

lokali ÎÉÅÕŀÙÔËÏ×ÁÎÙÃÈ) 

Ʒ ÎÁÊÎÉŀÓÚÙ ×ÓËÁľÎÉË ÐÕÓÔÏÓÔÁÎĕ× ×ĢÒĕÄ /ÂÓÚÁÒĕ× ɀ 4% (dla lokali miejskich) 

Ʒ ÎÉÓËÁ ĢÒÅÄÎÉÁ ÓÔÁ×ËÁ ÃÚÙÎÓÚÕ ÎÁÊÍÕ ɀ ÚÅ ×ÚÇÌöÄÕ ÎÁ zčÙ ÓÔÁÎ ÔÅÃÈÎÉÃÚÎÙ 

lokali 

Ʒ ÄÏÍÉÎÕÊä ÕÓčÕÇÉ ÒÚÅÍÉÏÓčÁȟ ÐÒÁÃÏ×ÎÉÅ ÁÒÔÙÓÔÙÃÚÎÅ É ÇÁÓÔÒÏÎÏÍÉÁ 

Ʒ ÄÕŀÁ ÌÉÃÚÂÁ ÌÏËÁÌÉ ×ÙËÏÒÚÙÓÔÙ×ÁÎÙÃÈ jako biura 

Ʒ ÄÕŀÙ ÐÏÔÅÎÃÊÁč Ú×ÉäÚÁÎÙ Úȡ ÄÏÓÔöÐÎÏĢÃÉä ËÏÍÕÎÉËÁÃÙÊÎäȟ ÈÉÓÔÏÒÙÃÚÎä 

ÚÁÂÕÄÏ×äȟ ÁÕÔÅÎÔÙÃÚÎÙÍ ËÌÉÍÁÔÅÍ ÏÒÁÚ ÔÒÁÄÙÃÊä ÒÚÅÍÉÏÓčÁ 

Ʒ ÌÉÃÚÎÅ ÐÒÏÊÅËÔÙ Ú×ÉäÚÁÎÅ Ú ÒÅÎÏ×ÁÃÊä zabudowy 

Obszar 2 ɀ Stara Praga 

Ʒ ÄÒÕÇÉ ÎÁÊ×ÉöËÓÚÙ ÚÁÓĕÂ ÌÏËÁÌÉ ÕŀÙÔËÏ×ÙÃÈ ɀ 284 lokale, w tym 193 

miejskie 

Ʒ 24 ÌÏËÁÌÅ ×ÙčäÃÚÏÎÅ Ú ÕŀÙÔËÏ×ÁÎÉÁ 

Ʒ ×ÓËÁľÎÉË ÐÕÓÔÏÓÔÁÎĕ× ɀ 10% (dla lokali miejskich) 

Ʒ ÎÁÊ×ÙŀÓÚÁ ĢÒÅÄÎÉÁ ÓÔÁ×ËÁ ÃÚÙÎÓÚÕ  

Ʒ ÄÏÍÉÎÕÊäÃÅ ÂÒÁÎŀÅȡ ÍÏÄÁȟ ÁÒÔÙËÕčÙ ÓÐÏŀÙ×ÃÚÅ É ÇÁÓÔÒÏÎÏÍÉÁ 

Ʒ ÌÏËÁÌÉÚÁÃÊÁ ÐÒÚÙ ÎÁÊ×ÁŀÎÉÅÊÓÚÙÍ ÃÉäÇÕ ËÏÍÕÎÉËÁÃÙÊÎÙÍ ɉÕÌȢ Targowa) 

i ÂÅÚÐÏĢÒÅÄÎÉÏ przy II linii metra 

Ʒ ÕÌȢ :äÂËÏ×ÓËÁ ɀ najbardziej rozpoznawalna ulica na obszarze 

Obszar 3 ɀ Rejon Dw. Wschodniego 

Ʒ ÎÁÊÍÎÉÅÊÓÚÙ ÚÁÓĕÂ ÌÏËÁÌÉ ÕŀÙÔËÏ×ÙÃÈ ɀ 80, w tym 45 miejskich 

Ʒ ÂÒÁË ÌÏËÁÌÉ ×ÙčäÃÚÏÎÙÃÈ Ú ÕŀÙÔËÏ×ÁÎÉÁ 

Ʒ ÎÉÓËÉ ×ÓËÁľÎÉË ÐÕÓÔÏÓÔÁÎĕ× ɀ 6% (dla lokali miejskich) 

Ʒ ÂÒÁË ÄÏÍÉÎÕÊäÃÙÃÈ ÂÒÁÎŀ ÎÁ ÏÂÓÚÁÒÚÅ 

Ʒ ÌÏËÁÌÉÚÁÃÊÁ ÐÒÚÙ ÎÁÊ×ÁŀÎÉÅÊÓÚÙÍ ÃÉäÇÕ ËÏÍÕÎÉËÁÃÙÊÎÙÍ ɀ 

ul. Grochowska 

 

Obszar 4 ɀ Kamionek 

Ʒ ÍÁčÙ ÚÁÓĕÂ ÌÏËÁÌÉ ÕŀÙÔËÏ×ÙÃÈ ɀ 143, w tym 65 miejskich 

Ʒ Ϊ ÌÏËÁÌÅ ×ÙčäÃÚÏÎÅ Ú ÕŀÙÔËÏ×ÁÎÉÁ 

Ʒ ÎÁÊ×ÙŀÓÚÁ ÓÔÏÐÁ ÐÕÓÔÏÓÔÁÎĕ× ɀ 34% (dla lokali miejskich) 

Ʒ ÄÏÍÉÎÕÊäÃÅ ÂÒÁÎŀÅȡ ÇÁÓÔÒÏÎÏÍÉÁ É ÁÒÔÙËÕčÙ ÓÐÏŀÙ×ÃÚÅ 

Ʒ potencjalnie ÄÕŀÅ ÚÎÁÃÚÅÎÉÅ ÕÃÚÅÌÎÉ ×ÙŀÓÚÅÊ SWPS zlokalizowanej na 

obszarze 

Ʒ ÍÁčÙ ÐÏÔÅÎÃÊÁč ÕÌÉÃ ÊÁËÏ ÔÙÐÏ×ÙÃÈ ÕÌÉÃ ÈÁÎÄÌÏ×ÙÃÈ ɉÎÉÅÐÅčÎÅ ÐÉÅÒÚÅÊÅ 

ulic, ÄÕŀÅ ÏÄÌÅÇčÏĢÃÉ ÍÉöÄÚÙ ÌÏËÁÌÁÍÉɊ 
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1. Analiza rynku handlowego 

1.1. Polski rynek handlowy  

1.1.1. WstŖp 

Polski rynek nieruchomoƐci handlowych w ciŇgu ostatnich lat przeszedĠ gruntowne zmiany. Od niewielkiej liczby 

paŻstwowych i prywatnych przedsiŖbiorstw na poczŇtku lat 90-tych, do prŖƬnie dziaĠajŇcego rynku, 

przyciŇgajŇcego miŖdzynarodowych inwestor·w. Przemiany gospodarcze umoƬliwiĠy zagranicznym 

przedsiŖbiorcom inwestowanie na bŖdŇcym we wstŖpnej fazie rozwoju, polskim rynku handlowym.  

Rozw·j rynku handlowego na poczŇtku lat 90-tych byĠ zdominowany przez sektor spoƬywczy. WczeƐniejsze 

ograniczenia w nabywaniu towar·w spowodowaĠy, Ƭe pojawiajŇce siŖ na rynku marki zagraniczne cieszyĠy siŖ 

popularnoƐciŇ i rozszerzaĠy swojŇ dziaĠalnoƐĻ. Do pierwszych zagranicznych supermarket·w naleƬaĠy Billa, Hit, 

Rema 1000 i Globi. Od 1996 roku nastŇpiĠa ekspansja sieci hipermarket·w takich jak: Tesco, Hypernova, 

Carrefour, Auchan, G®ant, E. Leclerc i Real. W miŖdzyczasie czŖƐĻ przedsiŖbiorstw wycofaĠa siŖ z polskiego rynku 

(m.in. Billa), a czŖƐĻ zostaĠa sprzedana (m.in. Hit, G®ant, Leader Price, Hypernova, Real). Na rynku pojawiaĠy siŖ 

nowe marki o duƬym potencjale rozwoju jak Aldi, Alma, Piotr i PaweĠ, Simply, Mila i Bi1, kt·ra zastŇpiĠa 8 

hipermarket·w Real i 2 hipermarkety Auchan. Co wiŖcej, nastŇpiĠa ekspansja sieci dyskontowych, do kt·rych 

naleƬŇ Lidl, Netto, Kaufland, Biedronka oraz Plus, kt·ry obecnie juƬ nie wystŖpuje na polskim rynku. 

Pierwsze centra handlowe tworzone byĠy na wz·r zagranicznych doƐwiadczeŻ inwestor·w. Z czasem oferta zaczŖĠa 

byĻ dostosowywana do lokalnych uwarunkowaŻ, a zamiast wielkopowierzchniowych obiekt·w handlowych 

powstawaĠy mniejsze parki handlowe i centra wyprzedaƬowe. Operatorzy najwiŖkszych sieci hipermarket·w jak 

Tesco i Carrefour zaczŖli wprowadzaĻ na rynek mniejsze obiekty, poĠoƬone w bardziej dogodnych lokalizacjach 

(m.in. Carrefour Express i Carrefour Market).  

 

1.1.2. Dane makroekonomiczne 

WstŇpienie Polski do Unii Europejskiej spowodowaĠo liczne zmiany, kt·re miaĠy na celu dostosowanie gospodarki 

krajowej do regulacji Unii Europejskiej. Zmiany te wpĠynŖĠy pozytywnie na wizerunek Polski, jako partnera 

biznesowego i wzmocniĠy jej pozycjŖ na rynku miŖdzynarodowym. 

GĠ·wne dane ekonomiczne dotyczŇce polskiej gospodarki przedstawione sŇ w tabeli poniƬej. 

Tabela 1 Y[¦/½h²9 ²{Y!¾bLYL 9YhbhaL/½b9Σ th[{YA, 2009-2018 

 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 

Wzrost PKB (% p.a.) 1,8 3,8 4,3 1,9 1,6 3,3 3,9 2,7 4,6 4,21 

Wzrost wydatk·w 

konsumpcyjnych (% p.a.) 
2,1 2,8 3,1 0,8 0,8 3,4 3,1 3,6 4,2 - 

Wzrost cen towar·w i usĠug 

konsumpcyjnych 

(% p.a.) 

3,3 2,6 4,3 3,7 0,9 0,0 -0,5 -0,6 2,0 1,62 

Stopa bezrobocia 

(% k.o.) 
11,9 12,3 12,5 13,4 13,4 11,5 9,8 8,3 6,6 6,33 

Ʃr·dĠo: GUS, NBP 
1 Prognoza NBP z dnia 12 marca 2018 roku 
2 Dane miesiŖczne GUS na kwiecieŻ 2018 roku 

 

Zgodnie z danymi GUS wzrost gospodarczy w Polsce w 2015 roku otrzymywaĠ trend wzrostowy i wynosiĠ 3,9%. W 

kolejnym roku 2016 tempo wzrostu gospodarczego spadĠo do 2,7%, natomiast w 2017 roku osiŇgnŖĠo rekordowy 

poziom na przeĠomie dekady, wynoszŇcy 4,6%. W 2018 roku prognozowany jest nieco niƬszy, lecz nadal wysoki, 

wzrost na poziomie 4,2%. Zgodnie z prognozami European Financial Congress w kolejnych latach naleƬy siŖ 

spodziewaĻ spowolnienia gospodarczego, kt·re nastŇpi po szczycie w latach 2017-2018. Prognozowana 

dynamika PKB w kolejnych latach bŖdzie systematycznie spadaĻ i wyniesie 3,6% w 2019 roku, 3,2% w 2020 roku 

oraz okoĠo 2,9% w 2021 roku. Prognozy NBP sŇ nieco bardziej optymistyczne. Zgodni z nimi dynamika PKB w 

latach 2019-2020 wyniesie odpowiednio 3,8% i 3,6%. 

Stopa inflacji w latach 2015 i 2016 utrzymywaĠa siŖ na poziomie ujemnym (-0,5% w 2015 roku i -0,6% w 2016 

roku). Natomiast w 2017 roku stopa inflacji powr·ciĠa do poziomu dodatniego i ksztaĠtowaĠa siŖ na poziomie 

2,0%. Aktualnie (kwiecieŻ 2018 roku) stopa inflacji wynosi 1,6%, wzglŖdem analogicznego okresu w roku 

ubiegĠym. Zgodnie z projekcjŇ NBP stopa inflacji wyniesie 2,7% w 2019 roku oraz 3,0% w 2020 roku.  
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Wykres 1 WZROST PRODUKTU KRAJOWEGO BRUTTO (% P.A.), STOPA INFLACJI (% P.A.), NBP, 2015 - 2020 

 

Ʃr·dĠo: NBP Raport o inflacji, marzec 2018 rok 

Od 2013 do 2017 roku stopa bezrobocia miaĠa trend spadkowy, zaczynajŇc od poziomu 13,4% w 2013 roku i 

osiŇgajŇc poziom 6,6% w 2017 roku. Od tego czasu stopa bezrobocia utrzymuje trend spadkowy i w kwietniu 2018 

roku wynosiĠa 6,3%. Zgodnie z prognozami NBP bezrobocie bŖdzie nadal spadaĻ i wyniesie 6,0% w 2018 roku i 

5,6% w 2019 roku.  

Liczba bezrobotnych sukcesywnie spada i na koniec 2017 roku wyniosĠa 1.075 tys. os·b, co stanowi spadek o 

19% w stosunku do koŻca roku poprzedniego. Zaledwie w ciŇgu czterech pierwszych miesiŖcy 2018 roku liczba 

bezrobotnych spadĠa o kolejne 50 tys. 

WedĠug danych GĠ·wnego UrzŖdu Statystycznego, przeciŖtne miesiŖczne wynagrodzenie brutto w sektorze 

przedsiŖbiorstw w pierwszym kwartale 2018 roku wyniosĠo 4.699,96 PLN. W latach 2012-2017 doch·d 

rozporzŇdzalny gospodarstw domowych wzr·sĠ o prawie 26%, przy Ɛredniorocznym wzroƐcie na poziomie okoĠo 

5%. Szczeg·lnie wysoki wzrost dochod·w widoczny byĠ w ostatnich dw·ch latach. Roczny wzrost dochodu 

rozporzŇdzalnego na osobŖ w 2017 roku wyni·sĠ prawie 8,5%. Ze wzglŖdu na prognozowany wzrost inflacji 

pomimo dalszego obniƬania siŖ stopy bezrobocia oraz przyspieszenia dynamiki wynagrodzeŻ, siĠa nabywcza 

gospodarstw domowych, zgodnie z NBP bŖdzie siŖ zmniejszaĻ. WzrostowŇ tendencjŖ wykazuje r·wnieƬ wskaƪnik 

wydatk·w gospodarstw domowych. W latach 2012-2017 wskaƪnik zwiŖkszyĠ siŖ o okoĠo 13%, przy 

Ɛredniorocznym wzroƐcie na poziomie 2,4%.  

 

 

 

Wykres 2 5h/Ij5 wh½thw½+5½![b¸ L ²¸5!¢YL hDj_9a ² a[b t[bΣ D¦{Σ нлмн - 2017 

Ʃr·dĠo: EY, GUS, bank danych lokalnych 

Wzrost zamoƬnoƐci spoĠeczeŻstwa wiŇƬe siŖ r·wnieƬ ze zwiŖkszonŇ sprzedaƬŇ detalicznŇ, kt·ra od lat utrzymuje 

stabilny wzrost.  

Wykres 3 SPRZE5!À 59¢![L/½b! ¢h²!wj² ² th[{/9Σ нлло-2016 (W MILIONACH PLN) 

 

Ʃr·dĠo: EY, GUS, Bank danych lokalnych 
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Dnia 1 marca 2018 roku weszĠa w Ƭycie ustawa o ograniczeniu handlu w niedziele i ƐwiŖta, kt·ra ma duƬy wpĠyw 

na rynek handlowy w Polsce. Celem dziaĠaŻ opisanych w ustawie jest caĠkowite ograniczenie handlu w niedziele i 

ƐwiŖta, kt·re ma postŖpowaĻ stopniowo, aby przyzwyczaiĻ zar·wno sprzedawc·w, jak i klient·w do zmian. W 2018 

roku w kaƬdym miesiŇcu wyznaczono Ɛrednio 2 niedziele z zakazem handlu. W kolejnym roku zakaz handlu bŖdzie 

obowiŇzywaĠ w 3 niedziele miesiŇca, natomiast od roku 2020 handel we wszystkie niedziele i ƐwiŖta bŖdzie 

zakazany, poza wyjŇtkami opisanymi w ustawie. 

Ograniczenia nie obowiŇzujŇ wszystkich lokali handlowo ð usĠugowych. Zakaz handlu nie dotyczy: 

- lokali handlowych na dworcach i lotniskach, 

- branƬy gastronomicznej, 

- stacji paliw, 

- aptek,  

- sklep·w internetowych i innych wymienionych w ustawie. 

Zapisy wprowadzone w ustawie stanowiŇ dla lokali handlowo-usĠugowych duƬe wyzwanie, ze wzglŖdu na fakt, iƬ 

najwiŖksza liczba klient·w dotychczas odnotowywana byĠa w dni wolne od pracy, czyli sobotŖ i niedzielŖ. 

Szczeg·lne wyzwanie stoi przed duƬymi centrami handlowymi, kt·rych dominujŇcŇ gaĠŇƪ dziaĠalnoƐci stanowiŇ 

usĠugi handlu objŖte ograniczeniami.  

W 2015 roku podobny zakaz handlu wprowadzono na WŖgrzech. Szczeg·Ġowe ustalenia byĠy jednak inne. MiŖdzy 

innymi zakaz obowiŇzywaĠ sklepy powyƬej 200 m2. Po 13 miesiŇcach od wprowadzenia przepis·w postanowiono 

wycofaĻ siŖ z tego pomysĠu. W okresie obowiŇzywania ustawy spadĠa sprzedaƬ towar·w, a takƬe zwolnionych 

zostaĠo wielu pracownik·w duƬych sklep·w. Sytuacja w Polsce jest jednak nieco inna. BiorŇc pod uwagŖ 

uwarunkowania historyczne oraz nieco inne zapisy ustawy niƬ na WŖgrzech, polski projekt ma szansŖ powodzenia. 

1.1.3. PodaƬ 

Na koniec 2017 roku caĠkowity zas·b nowoczesnej powierzchni handlowej w Polsce wynosiĠ 11,6 mln m2 (GLA ð 

ang. gross leaseble area ð powierzchnia najmu brutto) ð uwzglŖdniajŇc centra handlowe (tradycyjne, 

specjalistyczne i mieszane), parki handlowe i centra wyprzedaƬowe. NajwiŖkszy udziaĠ w podaƬy ma Warszawa, a 

jako kolejne plasujŇ siŖ Tr·jmiasto, PoznaŻ, WrocĠaw, Krak·w, ğ·dƪ i Katowice. W budowie pozostaje okoĠo 

500.000 m2 powierzchni handlowej, z czego wiŖkszoƐĻ ma zostaĻ oddana do uƬytkowania w 2018 roku. Do 

gĠ·wnych projekt·w realizowanych w 2018 roku naleƬŇ: Forum GdaŻsk (62.000 m2), Libero w Katowicach (45.000 

m2) i Gemini Park Tychy (37.000 m2). 

 

Wykres 4 th5!À bh²h/½9{b9W th²L9w½/IbL I!b5LOWEJ W POLSCE, 2007-2017 

 
Ʃr·dĠo: EY 

W 2017 roku oddano do uƬytku takie obiekty jak Galeria P·Ġnocna w Warszawie (64.000 m2), Wroclavia we 

WrocĠawiu (64.000 m2) oraz Serenada w Krakowie (42.000 m2). W ciŇgu ostatnich kilku lat na rynku pojawiĠy siŖ 

nowe rodzaje obiekt·w handlowych, takich jak centra wyprzedaƬowe (np. Factory Krak·w bŖdŇcy czŖƐciŇ Futura 

Park), obiekty z szerokim asortymentem dekoracji wnŖtrz (np. Domoteka w Warszawie), sklepy typu DIY (np. Jula), 

a takƬe parki handlowe. Z czasem zmieniĠy siŖ r·wnieƬ preferencje co do lokalizacji powierzchni handlowej. 

Popularne stajŇ siŖ centra lokalne oferujŇce powierzchniŖ nieprzekraczajŇcŇ 5.000 m2. CzŖsto znajdujŇ siŖ one 

w maĠych miastach regionalnych i stanowiŇ konkurencjŖ dla regularnych centr·w handlowych zlokalizowanych na 

obrzeƬach duƬych miast. Poprzez szybki wzrost nasycenia powierzchniŇ handlowŇ, coraz bardziej popularne stajŇ 

siŖ modernizacje istniejŇcych obiekt·w, obejmujŇce rozbudowŖ, zmianŖ funkcji, podwyƬszenie standardu oraz 

wprowadzenie nowych technologii. 

NajwyƬsze nasycenie powierzchniŇ centr·w handlowych na 1.000 mieszkaŻc·w wystŖpuje we WrocĠawiu oraz 

Poznaniu i wynosi okoĠo 750 m2/1 .000 mieszkaŻc·w. W Warszawie wskaƪnik ten wynosi ponad 400 m2/1 .000 

mieszkaŻc·w. WyƬsze nasycenie osiŇgane jest r·wnieƬ w Tr·jmieƐcie, Krakowie oraz ğodzi. Pokazuje to, Ƭe na 

warszawskim rynku wciŇƬ jest miejsce dla nowej podaƬy powierzchni handlowej. 
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1.1.4. Popyt 

Polska jest bardzo atrakcyjnym rynkiem dla sprzedaƬy detalicznej, zar·wno dla firm rozpoczynajŇcych dziaĠalnoƐĻ 

w kraju, a takƬe obecnych na rynku, szukajŇcych moƬliwoƐci dalszego rozwoju. Zapotrzebowanie na nowoczesnŇ 

przestrzeŻ handlowŇ jest napŖdzane przede wszystkim przez duƬe przedsiŖbiorstwa. 

Do najwaƬniejszych graczy na rynku handlowym pod wzglŖdem przychod·w ze sprzedaƬy naleƬŇ: Metro AG (Makro 

Cash&Carry, Media Markt, Saturn), Jeronimo Martins (Biedronka, Hebe), Tesco, Carrefour, Auchan Group 

(Auchan, Simply), Schwarz Group (Lidl, Kaufland), Emperia Holding (Stokrotka, Mila) ITM (Intermache, 

Bricomarche), E.Leclerc.  

W ostatnich latach na rynku pojawiĠo siŖ wiele nowych marek, niedostŖpnych wczeƐniej w Polsce, w tym: Forever 

21, Uterque, Skechers, Steve Madden, Bizuu, Goldi, Tefal Home&Cook, Lidia Kalita, Nissa, Zarina, Love Republic, 

Bohoboco, Victoriaõs Secret, Trespass, Freya, Maxi-Cosi, Mole Mole i Okaidi. JednoczeƐnie nastŖpujŇce marki 

zostaĠy wycofane z rynku: Marks & Spencer, American Eagle, Brice, Topshop, Alma i Praktiker. 

1.1.5. Wskaƪnik pustostan·w 

Aktualnie Ɛredni wskaƪnik pustostan·w
1
 dla nowych centr·w handlowych w Polsce wynosi okoĠo 10 ð 20%. 

ZwiŇzane jest to z okresem komercjalizacji nowych powierzchni. W 2017 roku wskaƪnik pustostan·w dla 

nieruchomoƐci handlowych wynosiĠ zaledwie 4,5%. NajniƬsze wartoƐci odnotowano na rynkach w Toruniu i 

Bydgoszczy (1,8 %), a wƐr·d najwiŖkszych miast regionalnych w Warszawie (2,9 %), WrocĠawiu (2,9 %) i Szczecinie 

(3,0 %). NajwyƬsze stopy pustostan·w w 2017 roku zostaĠy zaobserwowane w Radomiu (8,5 %), CzŖstochowie 

(6,5 %) i Katowicach (5,8 %). 

1.1.6. Stawki czynsz·w 

Stawki czynsz·w na rynku handlowym charakteryzujŇ siŖ bardzo duƬŇ r·ƬnorodnoƐciŇ. Ich wysokoƐĻ zaleƬy nie 

tylko od rodzaju powierzchni handlowej, ale r·wnieƬ lokalizacji, ekspozycji, dostŖpnoƐci komunikacyjnej i 

standardu. Poziom stawek najmu dla powierzchni w nowoczesnych centrach handlowych wykazywaĠ tendencjŖ 

wzrostowŇ w latach 2008-2009. Kolejne dwa lata przyniosĠy spadek czynsz·w z powodu globalnego kryzysu 

finansowego. Od 2011 roku zauwaƬalny jest trend wzrostowy. NajwyƬszy poziom stawek najmu obserwuje siŖ 

w Warszawie, gdzie nowoczesne lokale w prestiƬowych lokalizacjach osiŇgajŇ stawki czynszu w przedziale 120-

140 EUR/m2/miesiŇc. W innych aglomeracjach czynsze wynoszŇ od 40 do 60 EUR/m2/miesiŇc, a w Ɛredniej 

wielkoƐci miastach 30-40 EUR/m2/miesiŇc.  

                                                           
1
 Wskaƪnik pustostan·w, zgodnie z praktykŇ rynkowŇ, liczony jest, jako stosunek niewynajŖtej powierzchni najmu do og·Ġu powierzchni najmu. 

Wykres 5 {¢!²YL /½¸b{½j² ½! bh²h/½9{b+ th²L9w½/IbLB I!b5[h²+Σ нллт - 2017 (EUR/M2κaL9{L+/ύ 

 
Ʃr·dĠo: EY 

PrzeciŖtne stawki czynsz·w w Warszawie wynoszŇ 30-50 EUR/m2/miesiŇc, natomiast w innych miastach 

regionalnych ksztaĠtujŇ siŖ na poziomie 20-35 EUR/m2/miesiŇc. W Krakowie, Poznaniu, WrocĠawiu i Tr·jmieƐcie 

Ɛrednia stawka najmu za nowoczesnŇ powierzchniŖ handlowŇ wynosi okoĠo 30 EUR/m2/miesiŇc, natomiast w 

Lublinie, Szczecinie oraz ğodzi okoĠo 25 EUR/m2/miesiŇc. 

1.1.7. Rynek inwestycyjny 

Stopy zwrotu za najlepsze centra handlowe o ugruntowanej pozycji rynkowej ksztaĠtujŇ siŖ w przedziale od ok. 

5,0% w Warszawie i gĠ·wnych centrach regionalnych, do 8,00% - 8,50% w mniejszych miastach.  

Wykres 6 STOPY KAPITALIZACJI ZA NAJLEPSZE POWIERZCHNIE HANDLOWE, POLSKA, 2011-2017 

 
Ʃr·dĠo: EY 

PoniƬej zaprezentowano wybrane transakcje nieruchomoƐciami handlowymi w Polsce w okresie ostatnich 4 lat. 
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Tabela 2 D_j²b9 ¢w!b{!Y/W9 bL9w¦/Ihah|/L!aL I!b5[OWYMI, 2015 ς 2018 

NieruchomoƐĻ Pow. [m2] Data Sprzedawca Nabywca 
Stopa kapitalizacji/ 

(Cena)  

Aura Centrum 24.500 2018 Rockspring NEPI Rockcastle 
8,2% 

(EUR 65 mln) 

King Cross Marcelin 45.500 2018 
King Cross Group 

S.r.l. 
EPP REIT 

7,3% 

(EUR 91 mln) 

M1 PoznaŻ 45.500 2018 Chariot Top Group Echo Polska Properties 
6,6% 

(EUR 89 mln) 

ToruŻ Plaza 40.000 2017 Plaza Centers Prime Holding kft 
7,0% 

(EUR 71mln) 

Factory Ursus Outlet, 

Warszawa 
19.500 2017 Neinver Polska TIAA, TH Real Estate 

6.3% 

(EUR 80mln) 

Bonarka City Center, 

Krak·w 
72.000 2017 Rockcastle NEPI 

b.d. 

(EUR 374 mln) 

Galeria Warminska, 

Olsztyn 
41.500 2017 Rockcastle NEPI 

b.d. 

(EUR 154 mln) 

Galeria WoĠomin 23.500 2017 Rockcastle NEPI 
b.d. 

(EUR 53 mln) 

Posnania, PoznaŻ 100.000 2017 
PIMCO, Oaktree, 

Redefine (REIT) 
Apsys Polska, Fonciere Euris 

b.d. 

(EUR 350 mln) 

Fashin House, 

Warszawa, Sosnowiec i 

GdaŻsk 

50.000 2017 Peakside 
Deutsche Asset 

Management 

b.d. 

(EUR 230 mln) 

PH Zakopianka, Krak·w 26.000 2017 
Tristan Capital 

Partners 
Echo Polska Properties 

10.2% 

(EUR 53mln) 

Ogrody Shopping Centre, 

ElblŇg 
41.500 2017 CBRE Global Investors CPI Property Group 

b.d. 

(EUR 91 mln) 

Galeria MĠociny, 

Warszawa 
71.000 2017 MMG 

Echo Investment, Echo 

Polska Properties 

7.1% 

(EUR 104 mln) 

Franowo Retail Park, 

PoznaŻ 
46.500 2017 

Inter IKEA 

Investments 
Pradera 

b.d. 

(EUR 52 mln) 

Park Handlowy Janki 53.500 2017 
Inter IKEA 

Investments 
Pradera 

b.d. 

(EUR 51 mln) 

Park Handlowy Targ·wek, 

Warszawa 
90.500 2017 

Inter IKEA 

Investments 
Pradera 

b.d. 

(EUR 120 mln) 

Park Handlowy Rawa, 

Katowice 
8.600 2017 

Inter IKEA 

Investments 
Pradera 

b.d. 

(EUR 18 mln) 

Galeria Twierdza ZamoƐĻ 24.000 2017 Blackstone Echo Polska Properties 
6.3% 

(EUR 55 mln) 

Galeria Twierdza I 

KĠodzko 
23.000 2017 Blackstone Echo Polska Properties b.d. 

Wzorcownia WĠocĠawek 25.500 2017 Blackstone Echo Polska Properties 
6,1% 

(b.d.) 

NieruchomoƐĻ Pow. [m2] Data Sprzedawca Nabywca 
Stopa kapitalizacji/ 

(Cena)  

Magnolia Park, WrocĠaw 100.000 2017 Blackstone UniImmo: Europa 
5.3% 

(EUR 380 mln) 

Nova Park,  

Gorz·w Wielkopolski 
32.600 2016 Futureal 

MAS Real Estate, Prime 

Kapital 

6.5% 

(EUR 88 mln) 

Galeria WarmiŻska, 

Warszawa 
41.500 2016 Libra Project Rockcastle 

6.0% 

(EUR 150 mln) 

CH Jupiter, Warszawa 65.000 2016 Griffin Real Estate 
Echo Polska Properties JV 

Echo Investment 

b.d. 

 (EUR 111 mln) 

Bonarka City Center, 

Krak·w 
71.800 2016 TPG Capital Rockcastle Global RE 

5.4% 

(EUR 361 mln) 

Focus Mall, Zielona G·ra 26.800 2016 Aviva Rockcastle Global RE 
b.d. 

(EUR 80 mln) 

Jantar Shopping Center, 

SĠupsk 
44.400 2016 

Tristan Capital 

Partners JV AEW 

Europe 

CBRE Global Investors 
7.1% 

(EUR 92 mln) 

Ferio Shopping, Konin 35.600 2016 Rockspring Union Investment RE 
6.1% 

(EUR 73 mln) 

Centrum Handlowe 

Krokus, Krak·w 
28.000 2016 Valad Europe Mayland Real Estate 

b.d.  

(EUR 62 mln) 

Karolinka Shopping 

Center, Opole 
70.000 2015 

BlackRock Real 

Estate 
Rockcastle Global RE 

6.5% 

(EUR 145 mln) 

Stary Browar, PoznaŻ 58.900 2015 Fortis Spzoo Grundbesitz Europa (RREEF) 
5.7% 

(EUR 285 mln) 

Platan, Zabrze 23.200 2015 Triuva Rockcastle Global RE 
6.9% 

(EUR 52 mln) 

Centrum Riviera, Gdynia 70.500 2015 
Fonciere Euris JV 

Rallye JV Casino 
UniInstitutional ERE 

5.4% 

(EUR 291 mln) 

Galeria Amber, Kalisz 34.800 2015 Echo Investment 
Griffin Real Estate JV PIMCO 

JV Oaktree 

b.d.  

(EUR 96 mln) 

Outlet Park Szczecin 22.200 2015 Echo Investment 
Griffin Real Estate JV PIMCO 

JV Oaktree 

b.d.  

(EUR 61 mln) 

PasaƬ Grunwaldzki, 

WrocĠaw 
49.400 2015 Echo Investment 

Griffin Real Estate JV PIMCO 

JV Oaktree 

b.d.  

(EUR 136 mln) 

Galeria Echo Kielce 77.400 2015 Echo Investment 
Griffin Real Estate JV PIMCO 

JV Oaktree 

b.d.  

(EUR 213 mln) 

Galeria Olimpia, 

BeĠchat·w 
21.700 2015 Echo Investment 

Griffin Real Estate JV PIMCO 

JV Oaktree 

b.d.  

(EUR 60 mln) 

Galaxy, Szczecin 41.400 2015 Echo Investment 
Griffin Real Estate JV PIMCO 

JV Oaktree 

b.d.  

(EUR 114 mln) 

Sarni Stok,  

Bielsko BiaĠa 
31.200 2015 CBRE Global Investors Union Investment 

7.0%  

(EUR 85 mln) 

Ʃr·dĠo: EY 
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JednŇ z wiŖkszych transakcji w 2017 roku byĠa sprzedaƬ 4 park·w IKEA na rzecz firmy Paradera za kwotŖ okoĠo 

240 mln EUR. DuƬŇ transakcjŇ byĠ r·wnieƬ zakup przez Deutsche Asset Management trzech obiekt·w Fashion 

House za 230 mln EUR od firmy Peakside Capital oraz sprzedaƬ portfela trzech centr·w handlowych za okoĠo 141 

mln EUR przez Blackstone na rzecz Echo Polska Properties. Co wiŖcej w 2017 roku przedmiotem transakcji byĠa 

Galeria Posnania (350 mln EUR) oraz Bonarka City Center w Krakowie (374 mln EUR). Na poczŇtku 2018 roku 

miaĠa miejsce transakcja zakupu portfela 28 nieruchomoƐci handlowych od funduszy zarzŇdzanych przez Ares 

Management L.P., Axa Investment Managers ð Real Assets i Apollo Rida przez Chariot Top Group BV. WartoƐĻ 

transakcji wyniosĠa okoĠo 1 miliarda EUR. W tym samym czasie Echo Polska Properties nabyĠo czŖƐĻ portfela 

bŖdŇcego przedmiotem powyƬszej transakcji za 692 mln euro. Z kaƬdym rokiem wzrasta wolumen transakcji 

inwestycyjnych w sektorze nieruchomoƐci komercyjnych, kt·ry w 2017 roku wyni·sĠ 5,16 mld EUR. Niemal 37% 

wartoƐci transakcji stanowiĠy transakcje nieruchomoƐciami handlowymi. 

Wykres 7 WOLUMEN TRANSAKCJI INWESTYCYJNYCH - bL9w¦/Ihah|/L I!b5[h²9Σ th[{Y!Σ нлмм-2017, W 

MLD EURO 

 
Ʃr·dĠo: EY 

 

1.2. Rynek nieruchomoƐci handlowych w Warszawie 

1.2.1. WstŖp 

BiorŇc pod uwagŖ liczbŖ ludnoƐci oraz siĠŖ nabywczŇ mieszkaŻc·w aglomeracji, Warszawa jest najbardziej 

atrakcyjnym rynkiem handlowym w Polsce. Czynniki te generujŇ zapotrzebowanie na nowe powierzchnie 

handlowe, szczeg·lnie wƐr·d dzielnic z najniƬszym wskaƪnikiem nasycenia powierzchniŇ handlowŇ tj. Wilan·w, 

Bielany i BiaĠoĠŖka, ale r·wnieƬ Wawer i Ursyn·w.  

1.2.2. PodaƬ 

Na warszawskim rynku handlowym moƬemy zaobserwowaĻ wszystkie rodzaje powierzchni handlowych, poczŇwszy 

od hipermarket·w, poprzez outlety, parki handlowe, sklepy typu DIY, po nowoczesne galerie oraz centra 

skupiajŇce luksusowe marki, a takƬe ulice handlowe oraz targowiska staĠe i sezonowe.  

CaĠkowita podaƬ nowoczesnej powierzchni handlowej w aglomeracji warszawskiej wynosi 1,6 mln m2, z czego 1,4 

mln m2 przypada na centra i parki handlowe. Szacuje siŖ, Ƭe przy gĠ·wnych ulicach miejskich znajduje siŖ okoĠo 

70.000 m2 powierzchni handlowo-usĠugowej. W stolicy w budowie pozostaje ponad 150.000 m2 nowoczesnej 

powierzchni handlowej w r·Ƭnego rodzaju obiektach.  

CENTRA HANDLOWE 

W 2010 roku jedynie okoĠo 31.500 m2 nowej powierzchni handlowej zostaĠo dostarczone na rynek (Tesco GocĠaw, 

Metropol Dom & WnŖtrze). W paƪdzierniku 2011 roku otwarto ekskluzywny dom towarowy VitkAc. Oferuje on 

12.000 m2 powierzchni uƬytkowej na czterech kondygnacjach. Do gĠ·wnych najemc·w naleƬŇ: Gucci, Louis 

Vuitton, YSL, Giorgio Armani, Lanvin i Bottega Veneta. R·wnieƬ w 2011 roku otwarto GaleriŖ Groch·w 

o powierzchni uƬytkowej 7.300 m2.  

W 2013 ukoŻczono dwa kolejne projekty: outlet Factory Annopol (14.200 m2) i centrum handlowe Plac Unii 

(15.500 m2). Plac Unii byĠ pierwszym po ZĠotych Tarasach (2007 rok) centrum handlowym zlokalizowanym w 

Centrum Warszawy. Ponadto o kolejne 5.000 m2 powiŖkszona zostaĠa Galeria Mokot·w (powiŖkszono sklepy Zary 

i Peek & Cloppenburg oraz przearanƬowano przestrzeŻ gastronomicznŇ). W 2014 roku nie dostarczono na rynek 

nowej powierzchni handlowej.  

W 2015 roku oddano do uƬytkowania galeriŖ Ferio Wawer (12.400 m2 ) oraz Dom Mody Modo (16.000 m2), 

kt·rego nazwŖ potem zmieniono na ğopuszaŻska 22. Ponadto rozbudowano centrum outletowe Factory Ursus o 

dodatkowe 6.000 m2. Istotnym wydarzeniem byĠo r·wnieƬ oddanie do uƬytkowania nowej czŖƐci galerii handlowej 

Wola Park, kt·ra zostaĠa rozbudowana o dodatkowe 17.500 m2. WiŖkszŇ czŖƐĻ nowej powierzchni zajmuje sklep 

Castorama. 

Rok 2016 byĠ waƬny ze wzglŖdu na otwarcie Hali Koszyki (8.000 m2). Projekt rewitalizacji hali targowej okazaĠ siŖ 

duƬym sukcesem i wyznaczyĠ nowy kierunek rozwoju nieruchomoƐci handlowych. Dominacja funkcji 

gastronomicznych oraz atrakcyjna przestrzeŻ publiczna przed nowym obiektem sprawiĠa iƬ Hala Koszyki tŖtni 
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Ƭyciem. Dodatkowo w tym roku rozbudowano duƬe centrum handlowe Atrium Promenada (93.000 m2 po 

rozbudowie) oraz Park Handlowy Targ·wek (124.300 m2 po rozbudowie). 

Rok 2017 zostaĠ zdominowany przez otwarcie Galerii P·Ġnocnej (64.000 m2), kt·ra byĠa pierwszŇ duƬŇ inwestycjŇ 

handlowŇ w tej czŖƐci Warszawy. Oddany do uƬytkowania obiekt oferuje okoĠo 250 lokali o zr·Ƭnicowanej ofercie 

usĠugowej. 

Aktualnie wskaƪnik nasycenia powierzchniŇ najmu w centrach handlowych wynosi 432 m2/1.000 mieszkaŻc·w. 

NajwyƬsze nasycenie powierzchniŇ handlowŇ wystŖpuje na Woli, gdzie funkcjonuje kilka centr·w handlowych: 

Jupiter (20.000 m2), Klif (18.000 m2) i Wola Park (75.500 m2).  

WpĠyw na podaƬ powierzchni w dalszej perspektywie bŖdŇ miaĠy inwestycje znajdujŇce siŖ obecnie na etapie 

planowania. Do takich inwestycji naleƬy zaliczyĻ GaleriŖ Wilan·w (61.000 m2) oraz wielofunkcyjnŇ inwestycjŖ 

Towarowa 22, kt·ra poza funkcjami biurowymi i mieszkaniowymi, bŖdzie oferowaĻ 110.000 m2 powierzchni 

handlowej. W budowie pozostaje jedna z najwiŖkszych inwestycji - Galeria MĠociny (81.000 m2). Coraz czŖƐciej 

spotkaĻ siŖ moƬna z projektami wielofunkcyjnymi, kt·re ĠŇczŇ r·Ƭnorodne funkcje w celu zwiŖkszenia atrakcyjnoƐci 

inwestycji. Do takich projekt·w w realizacji moƬemy zaliczyĻ Centrum Praskie Koneser, EC PowiƐle oraz Art. 

Norblin, kt·re ĠŇczyĻ bŖdŇ powierzchniŖ biurowŇ, handlowŇ i mieszkaniowŇ.  

Aktualnie w fazie budowy lub planowania znajduje siŖ kilka mniejszych centr·w handlowych zlokalizowanych w 

r·Ƭnych czŖƐciach miasta.  

Na nastŖpnej stronie przedstawiono podstawowe informacje dotyczŇce istniejŇcych, budowanych oraz 

planowanych obiekt·w handlowych zlokalizowanych w Warszawie. 
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Tabela 3 PODSTAWOWE INFhwa!/W9 5h¢¸/½+/9 L{¢bL9W+/¸/I h.L9Y¢j² I!b5[h²¸/I ½[hY![L½h²!b¸/I ² ²!w{½!²L9 

Nazwa obiektu ZdjŖcie WĠaƐciciel Adres Data budowy (rok) 
Powierzchnia 

handlowo-usĠugowa 

Liczba 

sklep·w 
GĠ·wni najemcy 

ZĠote Tarasy 

 

AXA REIM ul. ZĠota 59 2007 64.000 m2 240 
Carrefour Market, Multikino, Saturn, H&M, Zara, Zara 

Home, Van Graaf, Smyk, Mcdonaldõs 

Blue City 

 

Blue City Sp. z o.o. al. Jerozolimskie 179 2004 60.000 m2 220 

Piotr i PaweĠ, Saturn, Smyk, ToysRUs, Apart, Empik, 

CCC, Zara, H&M, C&A, Royal Collection, TK Maxx, GO 

Sport, Duka 

Atrium Reduta 

 

Atrium European 

Real Estate  
al. Jerozolimskie 148 1999 40.500 m2 130 

Carrefour, RTV Euro AGD, Peek&Cloppenburg, H&M, 

Sephora, Reserved, Carry, KappAhl, Empik 

Arkadia 

 

Unibail Rodamco al. Jana PawĠa II 82 2004  110.000 m2 225 

Carrefour, Leroy Merlin, Cinema City, Peek & 

Cloppenburg, Royal Collection, Douglas Megastore, 

C&A, H&M, KappAhl, Saturn 
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Nazwa obiektu ZdjŖcie WĠaƐciciel Adres Data budowy (rok) 
Powierzchnia 

handlowo-usĠugowa 

Liczba 

sklep·w 
GĠ·wni najemcy 

Klif 

 

Paige Investments ul. Okopowa 58/72 1996 18.000 m2 100 
Piotr i PaweĠ, H&M, Sephora, United Colors of Benetton, 

Max Mara, Bohoboco, Bank Millenium  

Plac Unii 

 

Invesco Real Estate ul. PuĠawska 2 2013 16.000 m2 70 

Super Sam, Cubus, Hebe, Zara, Massimo Dutti, H&M, 

Smyk, Mohito, Vistula W·lczanka, Pop Up Story, 

Stradivarius 

Galeria Mokot·w 

 

Unibail-Rodamco Ul. WoĠoska 12 2002 65.000 m2 240 
Carrefour, RTV Euro AGD, Go Sport, Smyk, 

Peek&Cloppenburg, Zara, Cinema City, Empik 

Sadyba Best Mall 

 

Klepierre Polska 

sp. z o.o. 
ul. PowsiŻska 31 2000 22.500 m2 93 

Imax, Cinema City multiplex, RTV Euro AGD, Carrefour, 

Reserved, Mango, Camaieu, CCC, Intersport, Sephora. 
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Nazwa obiektu ZdjŖcie WĠaƐciciel Adres Data budowy (rok) 
Powierzchnia 

handlowo-usĠugowa 

Liczba 

sklep·w 
GĠ·wni najemcy 

Atrium Promenada 

 

Atrium European 

Real Estate 
ul. Ostrobramska 75c 

1996 

Rozbudowa:  

2005, 2016 

93.000 m2 
260 

 

Carrefour, Cinema City, Zara, H&M, Tru Trussardi, 

KappAhl, Reserved, Go Sport, Gino Rossi, Pizza Hut 

King Cross Praga 

 

GE Capital Real 

Estate 
ul. Jubilerska 1/3 

1996 

Rozbudowa:  

2000 

27.000 m2 70 
Auchan, RTV Euro AGD, Reserved, CCC, Sephora, Nike, 

Rossmann, McDonaldõs 

Atrium Targ·wek 

 

Atrium European 

Real Estate 
ul. GĠŖbocka 15 

1998 

Rozbudowa:  

2001 

52.000 m2 137 

 

Carrefour, RTV Euro AGD, Smyk, Reserved, Zara, 

Multikino, Empik, CCC 

Galeria Bemowo 

 

ÎRIUM 
ul. PowstaŻc·w ƏlŇskich 

126 
1999 35.000 m2 80 

Carrefour, RTV Euro AGD, Rossman, Natura, CCC, 

Cinema City, Grycan 

Wola Park 

 

Inter IKEA Centre 

Polska 
ul. G·rczewska 124 2002 75.500 m2 180 

Auchan, Calypso, H&M, Zara, Reserved, KappAhl, 

Empik, Sephora, Go Sport, RTV Euro AGD, Deichmann, 

Multikino, Castorama 
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Nazwa obiektu ZdjŖcie WĠaƐciciel Adres Data budowy (rok) 
Powierzchnia 

handlowo-usĠugowa 

Liczba 

sklep·w 
GĠ·wni najemcy 

Galeria P·Ġncona 

 

Globe Trade Center ul. Əwiatowida 2017 64.000 m2 250 
Carrefour, Smyk, H&M, Cinema City, Empik, 

McDonaldõs, RTV Euro AGD, Rossman, TK Maxx, CCC 

Galeria WileŻƐka 

 

Unibail-Rodamco ul. Targowa 72 

2002 

Modernizacja: 

2014 

40.000 m2 90 
Carrefour, RTV Euro AGD, Go Sport, New Yorker, 

Reserved, Rossmann 

Centrum 

Handlowe GocĠaw 

 

Tesco ul. Fieldorfa 41 2010 43.000 m2 43 
Tesco, RTV Euro AGD, New Look, Takko Fashion, Empik, 

CCC, Douglas 

Vitkac 

 

Likus ul. Bracka 9 2011 12.000 m2 40 
Gucci, Yves Saint Laurent, Giorgio Armani, Lanvin, 

Bottega Veneta, Diesel, Louis Vuitton 



 

23 

  

  

Nazwa obiektu ZdjŖcie WĠaƐciciel Adres Data budowy (rok) 
Powierzchnia 

handlowo-usĠugowa 

Liczba 

sklep·w 
GĠ·wni najemcy 

Centrum Skorosze 

 

IIC Group 
ul. SĠawoja-

SkĠadkowskiego 4 
2007 12.200 m2 50 

Komfort, Natura, Douglas, Home&You, Piotr i PaweĠ, 

Holmes Place, Empik 

Factory Warszawa 

Annopol 

 

Neptun ul. Annopol 2 2013 19.800 m2 122 
City Sport, Smyk, Digel, Reserved, Empik, Lee/Wrangler, 

Nike, Wittchen and Big Star, 

Factory Ursus 

 

Neinver Polska pl. Czerwca 1976 r. 6 

2002 

Rozbudowa:  

2006, 2015 

19.200 m2 103 

Nike, Adidas, Reebok, Tommy Hilfiger, United Colors of 

Benetton, Calvin Klein, Mango, Reserved, Tommy 

Hilfiger 

Ferio Wawer 

 

RE Project 

Development 

ul. Kazimierza 

SzpotaŻskiego 4 
2015 12.400 m2 50 

Topaz, Calypso, Carry, CCC, H&M, Rossmann, 

RTV Euro AGD, Douglas 

Ʃr·dĠo: EY 
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Tabela 4 th5{¢!²h²9 LbChwa!/W9 5h¢¸/½+/9 .¦5h²!b¸/I hw!½ t[!bh²!b¸/I h.L9Y¢j² I!b5[h²¸/I ½[hY![L½h²!b¸/I W WARSZAWIE 

Nazwa obiektu Wizualizacja Inwestor Adres 
Data ukoŻczenia 

budowy 
Powierzchnia 

Liczba 

sklep·w 
Funkcje uzupeĠniajŇce handel 

Galeria MĠociny 

 

ECHO Investment, 

EPP 

ul. Zgrupowania AK 

"Kampinos" 15 
1 kwartaĠ 2019 

powierzchnia handlowo-usĠugowa  

75.000 m2 

powierzchnia biurowa 

 5.500 m2 

255 
kino, klub fitness, strefa food-court, centrum 

medyczne, biura 

EC PowiƐle 

 

Tristan Capital 

Partners,  

White Star Real 

Estate 

ul. LeszczyŻska 4 kwartaĠ 2020 

powierzchnia handlowa  

15.000 m2 

powierzchnia biurowa  

28.000 m2 

powierzchnia mieszkaniowa 

6.000 m2 

b.d. biura, hotel, mieszkania 

Art Norblin 

 

Capital Park ul. ƫelazna 51/53 4 kwartaĠ 2020 

powierzchnia handlowa 24.000 m2 

powierzchnia biurowa  

40.000 m2 

b.d. 
biura, gastronomia, kino studyjne, teatr 

wsp·Ġczesny, muzeum 

Centrum Praskie 

Koneser 

 

BBI Development, 

Liebrecht 
ul. ZŇbkowska 27/32 1 kwartaĠ 2019 

powierzchnia handlowa 

23.000 m2 

powierzchnia biurowa  

22.000 m2 

powierzchnia mieszkaniowa 

15.000 m2 

255 biura, hotel, mieszkania, muzeum 
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Nazwa obiektu Wizualizacja Inwestor Adres 
Data ukoŻczenia 

budowy 
Powierzchnia 

Liczba 

sklep·w 
Funkcje uzupeĠniajŇce handel 

Towarowa 22 

 

ECHO Investment, 

EPP 
ul. Towarowa 22 Planowana 

powierzchnia handlowa 110.000 m2 

powierzchnia biurowa  

30.000 m2 

powierzchnia mieszkaniowa 

15.000 m2 

b.d. biura, mieszkania 

Galeria Wilan·w 

 

Globe Trade 

Center 

ul. PrzyczuĠkowska, ul. 

Branickiego 
Planowana 61.000 m2 250 b.d. 

G·raszka 

Kolorowe ƫycie 

 

Immochan Polska ul. G·raszka Planowana 100.000 m2 220 gastronomia, kino, klub fitness 
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MIEJSKIE LOKALE HANDLOWE 

M.st. Warszawa jest w posiadaniu duƬej liczby lokali usĠugowo-handlowych. ğŇcznie jest ich 8.685, z czego 

zdecydowanie najwiŖcej znajduje siŖ na Ər·dmieƐciu (2.880), Woli (1.235), Pradze P·Ġnoc (1.120), Mokotowie 

(1.019) i Pradze-PoĠudnie (1.024). Lokale w wymienionych dzielnicach stanowiŇ 83% caĠkowitego zasobu miasta. 

W dzielnicy WesoĠa i Bemowo nie wystŖpujŇ lokale miejskie. LiczbŖ lokali handlowo-usĠugowych wchodzŇcych w 

skĠad zasobu m.st. Warszawy przedstawiono na poniƬszym wykresie z uwzglŖdnieniem lokali niewynajŖtych. 

Wskaƪniki pustostan·w zostaĠy przedstawione w dalszej czŖƐci raportu. 

Wykres 8 [L/½.! [hY![L I!b5[h²¸/I b![9À+/¸/I 5h ½!{h.¦ aΦ{¢ ²!w{½!²¸ 

 

Ʃr·dĠo: opracowanie EY na podstawie danych dostarczonych przez ZamawiajŇcego 

1.2.3. Popyt 

Popyt na nowoczesnŇ powierzchniŖ handlowŇ w Warszawie utrzymuje siŖ na wysokim poziomie. Stolica pozostaje 

najprŖƬniej rozwijajŇcym siŖ rynkiem handlowym w Polsce, cechujŇcym siŖ najwyƬszŇ siĠŇ nabywcza w kraju. 

Obecne nasycenie powierzchniŇ handlowŇ wciŇƬ stwarza miejsce dla nowych inwestycji i wchodzenia na rynek 

nowych marek. DziŖki temu rozbudowŇ swoich sieci zainteresowane sŇ firmy juƬ dziaĠajŇce w Polsce, jak i nowe, 

kt·re dopiero planujŇ wejƐcie na stoĠeczny rynek.  

W ostatnich miesiŇcach w mieƐcie pojawiĠo siŖ kilka nowych miŖdzynarodowych i krajowych marek. WƐr·d nich 

jest m.in. Bizuu w Galerii Mokot·w, WrapMe w ZĠotych Tarasach i Galerii Mokot·w, Goldi w Wola Parku, Tefal 

Home&Cook w Factory Ursus, Verle K¿chen & Siemens (showroom) przy ul. PuĠawskiej, Lidia Kalita i Bohoboco 

w Galerii Klif oraz ksiŖgarnia Mole Mole w czterech warszawskich centrach handlowych. NajwiŖcej nowych marek 

wprowadzono na rynek wraz z oddaniem Galerii P·Ġnocnej. NaleƬŇ do nich Zarina, Befree, Love Republic, Hamleys 

i Sawren.  

WƐr·d nowych marek dominuje branƬa modowa, stanowiŇca niemal 50% wchodzŇcych na polski rynek marek. Na 

kolejnym miejscu znajduje siŖ branƬa gastronomiczna.  

1.2.4. Stawki najmu 

Warszawa charakteryzuje siŖ najwyƬszym kosztem najmu wƐr·d polskich miast. Poziom stawek czynszu za 

powierzchnie handlowe jest zr·Ƭnicowany w zaleƬnoƐci od rodzaju nieruchomoƐci, wielkoƐci lokalu handlowego, 

lokalizacji i standardu. Obecnie stawki czynszu oscylujŇ w przedziale 55 - 100 EUR/m2/m-c.  

NajwyƬsze czynsze w zwiŇzku z trwajŇcym procesem rekomercjalizacji w wiodŇcych obiektach wzrosĠy w ostatnim 

okresie o okoĠo 5% i oscylujŇ miŖdzy 120 a 140 EUR/m2/m-c. W przypadku lokali zlokalizowanych w parkach 

handlowych, kt·rych powierzchnia przekracza 1.000 m2, stawka czynszu wynosi 10 - 13 EUR/m2/m-c (5 - 8 

EUR/m2/m-c w przypadku hipermarket·w).  

Wykres 9 {¢!²YL /½¸b{½j² ½! b!W[9t{½9 th²L9w½/IbL9 I!b5[h²9 ² ²!w{½!²L9 

 
Ʃr·dĠo: EY 

Koszt wynajmu metra kwadratowego przy najbardziej atrakcyjnych ulicach handlowych w mieƐcie, wynosi 80 - 100 

EUR/m2/m-c w zaleƬnoƐci od lokalizacji. Koszty eksploatacyjne w centrach handlowych zawierajŇ siŖ w przedziale 

4 - 8 EUR/m2/m-c, jednak w przypadku duƬych i kluczowych najemc·w sŇ niƬsze i wynoszŇ okoĠo 2 - 3,5 

EUR/m2/m-c. 

Dla lokali naleƬŇcych do zasobu m.st. Warszawy Ɛrednia stawka czynszu wynosi ok. 18,6 PLN/m2/m-c. NajwyƬsze 

stawki najmu sŇ osiŇgane przez lokale w dzielnicy Ər·dmieƐcie i Ɛrednio wynoszŇ 28 PLN/m2/m-c. Liczba lokali 

w tej dzielnicy jest zdecydowanie najwyƬsza, co wpĠywa w duƬym stopniu na ƐredniŇ stawkŖ czynszu w Warszawie. 

PozostaĠe dzielnice charakteryzujŇ siŖ duƬo niƬszym poziomem stawek czynszu najmu. Stosunkowo wysokie 

osiŇgane sŇ na ƫoliborzu, Mokotowie i Ochocie. NajniƬsze stawki czynszu wystŖpujŇ na BiaĠoĠŖce, Rembertowie, 

Wawrze i Wilanowie. Stosunkowo niski poziom Ɛrednich stawek czynszu najmu w warszawskich dzielnicach wynika 
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miŖdzy innymi ze specyfiki lokali miejskich (czŖsto zĠego stanu technicznego) oraz preferencyjnych warunk·w 

najmu (bonifikat, zwolnieŻ z czynsz·w). WiŖkszoƐĻ lokali handlowych naleƬŇcych do zasobu miejskiego znajduje 

siŖ w starych budynkach, o niskim standardzie. PeĠniŇ one r·wnieƬ r·Ƭnorodne funkcje i poza handlem sŇ 

przeznaczane m.in. na biura i magazyny, kt·re z reguĠy charakteryzujŇ siŖ niƬszymi stawkami czynsz·w. 

Wykres 10 |w95bL9 {¢!²YL /½¸b{½j² ½! [hY![9 aL9W{YL9 ² ²!w{½!²L9 όt[bκƳ2/m-c) 

 
Ʃr·dĠo: opracowanie EY na podstawie danych dostarczonych przez ZamawiajŇcego na 31.12.2017 roku. 

1.2.5. Pustostany 

Wskaƪnik pustostan·w dla og·Ġu nowoczesnej powierzchni handlowych na koniec 2017 roku Warszawie wyni·sĠ 

3,0%. Jest to wiŖcej, niƬ w I poĠowie roku 2017, co uwarunkowane jest dostarczeniem na rynek nowych obiekt·w 

handlowo-usĠugowych (gĠ·wnie Galeria P·Ġnocna). Aktualnie wysokoƐĻ wsp·Ġczynnika pustostan·w w wiodŇcych 

centrach handlowych utrzymuje siŖ na poziomie okoĠo 1,5%, natomiast w najlepszych centrach wszystkie 

powierzchnie sŇ wynajŖte. NajwyƬsze stopy pustostan·w sŇ odnotowywane w starszych obiektach handlowych o 

niskim standardzie.  

WyƬszym wskaƪnikiem, wynoszŇcym okoĠo 10% charakteryzujŇ siŖ warszawskie ulice handlowe. ZwiŇzane jest to z 

duƬŇ rotacjŇ najemc·w, problemami z nieuregulowanym stanem prawnym nieruchomoƐci oraz duƬŇ konkurencjŇ 

ze strony wielkopowierzchniowych centr·w handlowych. 

Əredni wskaƪnik pustostan·w dla lokali miejskich w przeciwieŻstwie do praktyki rynkowej zostaĠ policzony jako 

stosunek liczby lokali niewynajŖtych do liczby wszystkich lokali. Wskaƪnik ten wynosi okoĠo 7%. NajniƬszy procent 

liczby lokali niewynajŖtych wystŖpuje na Targ·wku, ƫoliborzu i BiaĠoĠŖce. Jednak w tych dzielnicach liczba lokali 

naleƬŇcych do zasobu m.st. Warszawy jest niewielka i wskaƪnik ten nie jest miarodajny. W dzielnicach 

o najwiŖkszej liczbie lokali wskaƪnik pustostan·w wynosi 3% na Woli, 6% w Ər·dmieƐciu, 8% na Pradze-P·Ġnoc 

i 12% na Pradze-PoĠudnie. 

Wykres 11 ²{Y!¾bLY t¦{¢h{¢!bj² 5[! [hY![L aL9W{YL/I ² ²!w{½!²L9* 

 
Ʃr·dĠo: opracowanie EY na podstawie danych dostarczonych przez ZamawiajŇcego na 31.12.2017 roku. 

*Wskaƪnik pustostan·w liczony, jako stosunek liczby lokali niewynajŖtych do og·Ġu lokalu.  

1.2.6. Standardowe warunki najmu 

Standardowe warunki najmu nowoczesnych powierzchni handlowych sŇ podobne do tych, kt·re obowiŇzujŇ na 

rynku biurowym. Typowe dĠugoƐci okresu najmu powierzchni handlowej w nowoczesnych centrach handlowych 

wahajŇ siŖ od 5 do 10 lat. GĠ·wni najemcy (anchor tenants) preferujŇ 10-letnie umowy najmu z opcjŇ przedĠuƬenia, 

zazwyczaj na dodatkowe 10 lat. 

Wraz ze staĠym wzrostem podaƬy powierzchni handlowej, najemcy stali siŖ bardziej wymagajŇcy, a deweloperzy 

poszukujŇc atrakcyjnych najemc·w czŖsto oferujŇ nie tylko niƬsze stawki czynszu, ale r·wnieƬ szereg dodatkowych 

zachŖt, takich jak: 

Ʒ okres wolny od czynsz·w: 1-3 miesiŇce dla mniejszych najemc·w oraz 6 miesiŖcy dla wiŖkszych podmiot·w; 

Ʒ kontrybucja wĠaƐciciela obiektu na wykoŻczenie powierzchni na poziomie 50-200 EUR/m2 dla Ɛrednich lub 

duƬych najemc·w oraz do 600 EUR/m2 dla gĠ·wnych najemc·w (anchor tenants), kt·rzy zawarli umowŖ 
najmu na minimum 10 lat. 
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1.2.7. Ulice handlowe 

ULICE HANDLOWE W WARSZAWIE 

WƐr·d r·Ƭnego rodzaju nieruchomoƐci handlowych w Warszawie, lokale poĠoƬone przy ulicach handlowych 

stanowiŇ jedynie niewielki uĠamek powierzchni. Ponadto sŇ one zdominowane przez sektor gastronomiczny, kt·ry 

z kaƬdym rokiem umacnia swojŇ pozycjŖ. Na ulicach miejskich wystŖpujŇ r·wnieƬ inne sektory usĠug, jednak nie 

sŇ one tak popularne jak bary, restauracje czy kluby. KolejnŇ branƬŇ, kt·ra kojarzy siŖ z ulicami handlowymi jest 

moda, a zwĠaszcza marki luksusowe. Warszawskie ulice sŇ czŖsto pierwszym wyborem dla modowych marek 

premium. Lokale zlokalizowane przy renomowanych ulicach miejskich sŇ postrzegane, jako bardziej prestiƬowe, 

niƬ sklepy w duƬych galeriach handlowych. Praktyka pokazuje jednak, Ƭe ulice handlowe nie stanowiŇ pierwszego 

wyboru mieszkaŻc·w stolicy, jeƐli chodzi o nawyki zakupowe, zwĠaszcza w segmencie poniƬej premium. CzŖsta 

rotacja najemc·w oraz zmieniajŇce siŖ branƬe powodujŇ, iƬ warszawskie ulice nie sŇ kojarzone z konkretnymi 

branƬami. CzŖƐciej sŇ postrzegane jako przypadkowy mix najemc·w z r·Ƭnych sektor·w. DuƬe centra handlowe 

zyskiwaĠy na popularnoƐci w ciŇgu ostatnich 25 lat i stanowiŇ obecnie podstawowŇ destynacjŖ zakupowŇ. Przed 

erŇ duƬych obiekt·w handlowych to wĠaƐnie ulice miejskie stanowiĠy najwiŖksze skupiska lokali handlowych. 

Obecne ulice handlowe bazujŇ przewaƬnie na bogatej historii i toƬsamoƐci kulturowej miasta.  

Do gĠ·wnych i najbardziej rozpoznawalnych ulic o charakterze handlowym w Warszawie naleƬŇ Nowy Əwiat, 

Chmielna, Aleje Jerozolimskie, MarszaĠkowska, Mokotowska oraz plac Trzech KrzyƬy i plac Konstytucji. CechŇ 

charakterystycznŇ wszystkich teren·w jest fakt, iƬ sŇ one zlokalizowane w ƐcisĠym centrum Warszawy.  

Stawki czynsz·w w lokalach miejskich przy tych ulicach wahajŇ siŖ miŖdzy 40 a 100 PLN/m2/m-c. Powierzchnie 

o wyƬszym standardzie z duƬymi witrynami posiadajŇce dobrŇ dostŖpnoƐciŇ komunikacyjnŇ osiŇgajŇ stawki 

czynsz·w na poziomie 300 ð 400 PLN/m2/m-c, natomiast lokale miejskie w najbardziej prestiƬowych 

lokalizacjach mogŇ osiŇgaĻ stawki ponad 400 PLN/m2/m-c.  

Do najwaƬniejszych czynnik·w wpĠywajŇcych na wysokoƐĻ stawek czynsz·w naleƬy ekspozycja lokalu oraz 

bezpoƐredni dostŖp z ulicy. Istotny jest standard wykoŻczenia lokalu, jego powierzchnia oraz funkcja uƬytkowa. 

NajwyƬsze stawki czynsz·w osiŇgajŇ lokale przeznaczone pod gastronomiŖ z moƬliwoƐciŇ aranƬacji przestrzeni 

przed lokalem na ogr·dki restauracyjne, poĠoƬone przy gĠ·wnych ciŇgach pieszych. NajniƬsze stawki dotyczŇ 

powierzchni usĠugowych zlokalizowanych na wyƬszych piŖtrach lub bez bezpoƐredniego dostŖpu do ciŇgu 

pieszego.  

Na nastŖpnej stronie zaprezentowano charakterystykŖ gĠ·wnych ulic handlowych. 

 

 

CHMIELNA 

Ulica Chmielna stanowi typowŇ ulicŖ 

handlowŇ na odcinku miŖdzy 

ul. MarszaĠkowskŇ a ul. Nowy Əwiat, gdzie 

ograniczono ruch samochodowy tworzŇc 

deptak pieszy. Na ul. Chmielnej dominujŇcŇ 

branƬŇ jest gastronomia. WystŖpujŇ tam 

liczne restauracje, bary, a takƬe sklepy z 

artykuĠami spoƬywczymi oraz kluby. Jest to 

waƬny ciŇg komunikacyjny ĠŇczŇcy 

uczŖszczanŇ przez turyst·w ul. Nowy Əwiat 

oraz Domy Towarowe Wars Sawa Junior przy 

ul. MarszaĠkowskiej. WpĠyw na rozw·j 

zainteresowania najemc·w lokalami 

w parterach przy ul. Chmielnej wzr·sĠ wraz 

z ograniczeniem ruchu samochodowego 

i przeksztaĠceniem ulicy w pieszy deptak. 

JednakƬe w ostatnich kilku latach widoczny jest spadek popularnoƐci tej ulicy. 

Stawka czynszu dla lokali niemiejskich mieƐci siŖ w przedziale od 80 do 400 PLN/m2/m-c. NajwyƬsze ceny 

ofertowe osiŇgajŇ powierzchnie o wysokim standardzie w bezpoƐrednim dostŖpem z ulicy oraz duƬymi witrynami. 

Dla lokali miejskich stawka czynszu wynosi Ɛrednio 90 PLN/m2/m-c. Powierzchnie handlowe o wyƬszym 

standardzie i z lepszym dostŖpem komunikacyjnym osiŇgajŇ stawki czynsz·w do 510 PLN/m2/m-c. Stawki za 

pojedyncze lokale miejskie w najbardziej prestiƬowych lokalizacjach przekraczajŇ 1.000 PLN/m2/m-c. 

NOWY ƏWIAT 

Jedna z najbardziej rozpoznawalnych ulic 

handlowych w stolicy. Poza funkcjŇ handlowŇ 

stanowi waƬnŇ atrakcjŖ turystycznŇ 

Warszawy. DuƬy ruch pieszy sprzyja rozwojowi 

usĠug w parterach budynk·w. BranƬa 

gastronomiczna zdecydowanie dominuje nad 

pozostaĠymi sektorami oferowanych usĠug. 

Sklepy odzieƬowe oraz inne lokale usĠugowe 

wypierane sŇ przez restauracje, bary 

i fastfoodõy. Istotny wpĠyw na rozw·j usĠug 

handlowych na przedmiotowej ulicy miaĠo 

ograniczenie ruchu samochod·w osobowych 

i pozostawienie jedynie transportu 

Rysunek 1 ULICA CHMIELNA 
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zbiorowego. PrzyczyniĠo siŖ to do zwiŖkszenia poczucia bezpieczeŻstwa pieszych oraz poprawienia aspektu 

estetycznego. 

Ulica Nowy Əwiat charakteryzuje siŖ najwyƬszymi stawkami czynsz·w w Warszawie. Lokale niemiejskie 

charakteryzujŇ siŖ stawkami w przedziale od 150 do 500 PLN/m2/m-c. Najlepsze lokale w prestiƬowych 

lokalizacjach o funkcji gastronomicznej i korzystnym poĠoƬeniu pod kŇtem uzyskania koncesji na sprzedaƬ 

alkoholu osiŇgajŇ stawki ponad 500 PLN/m2/m-c. Dla lokali miejskich wynoszŇ one Ɛrednio 135 PLN/m2/m-c, 

natomiast lokale o wyƬszym standardzie i lepszej ekspozycji osiŇgajŇ stawki czynsz·w do 520 PLN/m2/m-c. 

Pojedyncze lokale w najbardziej prestiƬowych lokalizacjach, podobnie jak przy ul. Chmielnej, oferowane sŇ za 

ponad 1.000 PLN/m2/m-c. 

ALEJE JEROZOLIMSKIE 

Jedna z gĠ·wnych ulic Warszawy na odcinku od 

ul. Emilii Plater do ul. Nowy Əwiat 

charakteryzuje siŖ duƬŇ koncentracjŇ lokali 

uƬytkowych. Niemal wszystkie partery 

kamienic oferujŇ powierzchniŖ usĠugowŇ. Na 

przedmiotowym odcinku Alei Jerozolimskich 

wystŖpuje zr·Ƭnicowana struktura najemc·w. 

NajwiŖkszy udziaĠ posiada sektor modowy 

oraz gastronomiczny. Istotnym elementem 

ciŇgu usĠugowego jest otwarty w 2011 roku 

dom handlowy Vitkac, oferujŇcy szeroki 

asortyment luksusowych marek modowych, a 

takƬe zmodernizowany w 2018 roku Centralny 

Dom Towarowy, znany jako CEDET. Budynek 

ten zostaĠ poddany gruntownej modernizacji, 

kt·ra przywr·ciĠa czŖƐciowo jego dawne 

funkcje usĠugowe. DuƬe natŖƬenie ruchu 

powoduje, Ƭe jezdnia i torowisko tramwajowe stanowiŇ dla uƬytkownik·w tej przestrzeni barierŖ trudnŇ do 

pokonania, w zwiŇzku, z czym obie strony ulicy funkcjonujŇ niemal niezaleƬnie. 

Stawka czynszu dla lokali miejskich wynosi Ɛrednio 65 PLN/m2/m-c. Powierzchnie oferujŇce wyƬszy standard oraz 

lepszŇ dostŖpnoƐĻ komunikacyjnŇ osiŇgajŇ stawki czynsz·w do 280 PLN/m2/m-c. Stawki czynsz·w w lokalach 

niemiejskich mieszczŇ siŖ w przedziale od 50 do 250 PLN/m2/m-c. DolnŇ granicŖ przedziaĠu reprezentujŇ 

powierzchnie o niskim standardzie, przeznaczone na dziaĠalnoƐĻ biurowŇ. 

MARSZAğKOWSKA 

Ul. MarszaĠkowska na fragmencie od 

skrzyƬowania z ul. Kr·lewskŇ do placu 

Zbawiciela od dawna funkcjonuje 

w ƐwiadomoƐci mieszkaŻc·w Warszawy, jako 

ulica handlowa. Dzieje siŖ tak za sprawŇ lokali 

uƬytkowych w parterach budynk·w 

mieszkalnych oraz biurowych, ale przede 

wszystkim za sprawŇ Dom·w Towarowych 

Wars Sawa Junior. Lokale zlokalizowane 

wzdĠuƬ ul. MarszaĠkowskiej majŇ mieszanŇ 

strukturŖ oferowanych usĠug z dominacjŇ 

branƬy gastronomicznej i modowej. Ruch 

skupia siŖ w okolicy Dom·w Towarowych, 

kt·re jako element zespoĠu urbanistyczno-

architektonicznego Əciany Wschodniej sŇ 

waƬnŇ czŖƐciŇ toƬsamoƐci kulturowo-

historycznej miasta. ZnajdujŇ siŖ tam flagowe 

sklepy popularnych marek. Do najwaƬniejszych najemc·w tych obiekt·w naleƬŇ m.in. CCC, H&M, C&A, TK Maxx i 

Zara. Obiekt charakteryzuje siŖ dostŖpnoƐciŇ sklep·w bezpoƐrednio z ulicy, co wyr·Ƭnia go spoƐr·d centr·w 

handlowych. 

Ul. MarszaĠkowska charakteryzuje siŖ Ɛrednimi stawkami czynsz·w za lokale miejskie na poziomie 45 PLN/m2/m-

c. Powierzchnie handlowe o wyƬszym standardzie i z lepszym dostŖpem komunikacyjnym osiŇgajŇ stawki czynsz·w 

do 360 PLN/m2/m-c. Lokale niemiejskie osiŇgajŇ stawki czynszu w przedziale od 50 do 250 PLN/m2/m-c, 

podobnie do Alei Jerozolimskich. NajwyƬsze wartoƐci osiŇgane sŇ przez powierzchnie usĠugowe zlokalizowane w 

pobliƬu stacji metra. 

 Rysunek 3 ALEJE JEROZOLIMSKIE 
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MOKOTOWSKA 

ğŇczŇca plac Trzech KrzyƬy i Rondo Jazdy Polskiej 

ulica Mokotowska jest waƬnym elementem 

zaĠoƬenia urbanistycznego. Zabytkowe 

kamienice oferujŇce w parterach luksusowe 

sklepy modowe, salony z biƬuteriŇ oraz liczne 

restauracje stanowiŇ o jej handlowym 

charakterze. W ciŇgu ul. Mokotowskiej znajdujŇ 

siŖ obiekty o r·Ƭnorodnych funkcjach, miŖdzy 

innymi budynki biurowe Zebra Tower 

i Mokotowska Square, Dom towarowy Atelier 

Mokotowska 63, teatr wsp·Ġczesny oraz wiele 

innych lokali usĠugowych i gastronomicznych. 

Stawki czynszu w lokalach niemiejskich wynoszŇ 

od 60 do 150 PLN/m2/m-c. Lokale miejskie 

przy ul. Mokotowskiej osiŇgajŇ stawki czynszu w 

przedziale 30 - 120 PLN/m2/m-c. Najlepsze 

powierzchnie usĠugowe wykraczajŇ poza ten przedziaĠ i charakteryzujŇ siŖ stawkami czynszu na poziomie do 200 

PLN/m2/m-c. 

PLAC TRZECH KRZYƫY 

ZnajdujŇcy siŖ na przedĠuƬeniu ul. Nowy Əwiat, 

plac Trzech KrzyƬy jest charakterystycznŇ 

przestrzeniŇ handlowŇ. Partery otaczajŇcych 

budynk·w peĠniŇ funkcje handlowo-usĠugowe 

o zr·Ƭnicowanej ofercie. W p·Ġnocno-

wschodniej czŖƐci placu znajduje siŖ budynek 

Ethos, zmodernizowany w 2017 roku, oferujŇcy 

na niƬszych kondygnacjach 2.500 m2 przestrzeni 

handlowej. W centralnej czŖƐci placu znajduje 

siŖ budynek KoƐcioĠa, kt·ry jako atrakcja 

turystyczna m·gĠby staĻ siŖ magnesem 

przyciŇgajŇcym potencjalnych klient·w. Jednak 

ze wzglŖdu na skomplikowany ukĠad drogowy, 

problemy zwiŇzane z parkowaniem i utrudnionŇ 

komunikacjŖ pieszŇ potencjaĠ miejsca nie jest w 

peĠni wykorzystywany.  

 

Lokale miejskie przy placu Trzech KrzyƬy charakteryzujŇ siŖ stawkami czynszu por·wnywalnymi do innych 

przestrzeni handlowych w otoczeniu, kt·re wynoszŇ od 30 do 220 PLN/m2/m-c. Dla lokali niemiejskich ksztaĠtujŇ 

siŖ na poziomie miŖdzy 100 a 350 PLN/m2/m-c. 

PLAC KONSTYTUCJI I PLAC ZBAWICIELA 

Plac Konstytucji wraz z Placem Zbawiciela 

stanowiŇ modne i popularne miejsce wƐr·d 

mieszkaŻc·w Warszawy. Zlokalizowane w 

parterach lokale usĠugowe oferujŇ szerokŇ 

ofertŖ usĠugowŇ, zdominowanŇ przez 

gastronomiŖ. Widocznym problemem, 

podobnie jak w przypadku Placu Trzech KrzyƬy, 

jest komunikacja samochodowa. Parking 

zlokalizowany w centralnej czŖƐci placu 

Konstytucji, utrudnia ruch pieszy oraz 

negatywnie wpĠywa na odbi·r przestrzeni. 

Mniejszy obszarowo plac Zbawiciela, sprawia 

wraƬenie, lepiej zorganizowanego i bardziej 

sp·jnego. Jest to bardzo modne miejsce 

zwĠaszcza wƐr·d mĠodszej czŖƐci 

spoĠeczeŻstwa.  

Stawki czynsz·w dla miejskich lokali handlowych ksztaĠtujŇ siŖ na podobnym poziomie jak na okolicznych ulicach 

i wynoszŇ od 30 do 150 PLN/m2/m-c. Stawki czynsz·w w lokalach niemiejskich sŇ nieco wyƬsze i mieszczŇ siŖ w 

przedziale od 80 do 300 PLN/m2/m-c, a w najbardziej prestiƬowych lokalizacjach mogŇ osiŇgaĻ kwoty powyƬej 

400 PLN/m2/m-c. 
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1.2.8. Prognozy 

Tabela 5 PROGNOZOWANE TRENDY DLA RYNKU HANDLOWEGO W WARSZAWIE 
 

Komponent Trend 

 

CaĠkowita podaƬ (mį)  

 

PodaƬ w budowie (m2)  

 

Wskaƪnik pustostan·w   

 

Czynsze (EUR/m2/m-c)  

Ʃr·dĠo: EY 

Rynek nieruchomoƐci handlowych bŖdzie siŖ nadal rozwijaĠ, jednak w nieco innym kierunku niƬ dotychczas. 

RosnŇca podaƬ i nasycenie powierzchniŇ centr·w handlowych sprawi, Ƭe wzroƐnie liczba projekt·w majŇcych na 

celu modernizacjŖ istniejŇcych juƬ obiekt·w. Do centr·w handlowych na staĠe zagoƐciĠy usĠugi inne niƬ handel, 

takich jak rekreacja i wypoczynek. Przewiduje siŖ, Ƭe trend poszerzania oferty usĠugowej bŖdzie kontynuowany. 

Oferta gastronomiczna, rekreacyjna czy kulturowa stwarzajŇ przewagŖ wzglŖdem sklep·w online, kt·re oferujŇ 

jedynie moƬliwoƐĻ robienia zakup·w. Modernizowane obiekty bŖdŇ dodatkowo wyposaƬane w nowoczesne 

technologie jak sieci wi-fi czy aplikacje mobilne. Ponadto na popularnoƐci zyskiwaĻ bŖdŇ mniejsze obiekty 

handlowe, zlokalizowane w lokalnych i dzielnicowych centrach. Na ulicach handlowych lokale handlowe 

wypierane bŖdŇ przez lokale usĠugowe i gastronomiczne, kt·re stanowiŇ wiŖkszŇ konkurencjŖ dla sektora e-

commerce. Dodatkowo poprawa sytuacji ekonomicznej mieszkaŻc·w Warszawy sprawi, Ƭe bŖdŇ oni czŖƐciej 

korzystaĻ z oferty ulic handlowych. UtrzymujŇcy siŖ na wysokim poziomie popyt spowoduje wzrost stawek czynsz·w 

za najlepsze powierzchnie handlowe w Warszawie. Stawki czynsz·w za lokale o Ɛrednim standardzie zlokalizowane 

poza centrami handlowymi oraz wskaƪnik pustostan·w nie ulegnŇ znaczŇcym zmianom.  

1.3. Rynek handlowy w dzielnicach Praga-P·Ġnoc i Praga-PoĠudnie 

W przypadku Pragi wraz z rozwojem miasta funkcje przemysĠowe straciĠy na znaczeniu, a fabryki i zakĠady 

produkcyjne zostaĠy opuszczone. W poĠŇczeniu z zaniedbanŇ, kamienicowŇ zabudowŇ dzielnicy, narastaĠy 

problemy gospodarcze oraz spoĠeczne. Obecnie trwa proces oƬywiania tego rejonu Warszawy. Nowe inwestycje 

mocno nawiŇzujŇ do tradycji i toƬsamoƐci kulturowo-historycznej Pragi. Dzielnica przyciŇga swojŇ ofertŇ 

gastronomicznŇ oraz kulturalno-artystycznŇ. Kreowana jest jako nowoczesne i kreatywne miejsce z bogatŇ 

historiŇ. 

1.3.1. PodaƬ 

Rynek handlowy na Pradze oferuje szerokŇ ofertŖ obiekt·w handlowo-usĠugowych. ZnajdujŇ siŖ tam duƬe centra 

handlowe, ale najbardziej charakterystyczne sŇ klimatyczne targowiska oraz lokale handlowe zlokalizowane w 

parterach budynk·w przy ulicach miejskich.  

CENTRA HANDLOWE 

DuƬe obiekty handlowe skupiajŇ siŖ we wschodniej czŖƐci Pragi-PoĠudnie. Znajduje siŖ tam Atrium Promenada, 

Centrum Handlowe GocĠaw oraz King Cross Praga. PoĠoƬone sŇ one w niedalekiej odlegĠoƐci od siebie i stanowiŇ 

duƬŇ konkurencjŖ dla handlu w tej czŖƐci dzielnicy. Na terenie Pragi-P·Ġnoc znajduje siŖ Galeria WileŻska oraz 

Tesco Stalowa. Wielkopowierzchniowe obiekty przedstawione powyƬej zostaĠy w wiŖkszoƐci wybudowane w latach 

90-tych XX wieku. W zwiŇzku z tym obecnie przechodzŇ etap modernizacji, kt·ry ma dostosowaĻ te obiekty do 

dalszego uƬytkowania, zgodnie ze zmieniajŇcymi siŖ potrzebami klient·w. NajwiŖksze zmiany przechodzi Atrium 

Promenada, kt·re poza modernizacjŇ istniejŇcej powierzchni usĠugowej zostanie powiŖkszone o dodatkowe 

13.400 m2 GLA. PowiŖkszona zostanie miŖdzy innymi strefa gastronomiczna. KolejnŇ waƬnŇ modernizacjŇ byĠa 

przebudowa Centrum Handlowego Warszawa WileŻska, kt·re obecnie nazywa siŖ Galeria WileŻska. ByĠ to pierwszy 

obiekt, kt·ry ĠŇczyĠ duƬy obiekt handlowy z wŖzĠem kolejowym. Dodatkowo w najbliƬszej okolicy nie ma konkurencji 

w postaci nowoczesnej powierzchni handlowej. Czynnikiem sprzyjajŇcym rozwojowi Galerii WileŻskiej byĠo 

oddanie stacji linii metra M2. Obecnie jest to gĠ·wny punkt handlowo-usĠugowy na Pradze-P·Ġnoc. 

Wielkopowierzchniowe obiekty handlowe zostaĠy szczeg·Ġowo opisane w tabeli na nastŖpnej stronie. 
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Galeria WileŻska 

 

WĠaƐciciel Unibail-Rodamco 

Lokalizacja ul. Targowa 72 

Data otwarcia/modernizacji 2002 (otwarcie), 2016 (modernizacja) 

Powierzchnia 40.000 m2  

Liczba lokali usĠugowych 90 

Wskaƪnik pustostan·w 0% 

Parking 1.200 miejsc 

DostŖpnoƐĻ komunikacyjna Kolej, metro, autobus, tramwaj, stacja rower·w miejskich 

Oferowane branƬe  Moda, akcesoria, wyposaƬenie domu, gastronomia 

Najemcy 

Apart, Apteka Dr. Max, Bershka, Calzedonia, Carpisa, Carrefour, CCC, Centrum uslug, 

Centrum Wina, Cezar, Claireõs, Cropp, Deichmann, Denique, Diverse, Empik, Esmoking 

World, Flying Tiger, Fotojoker, Get In Bank, GO Sport, Golden Rose, GorŇco Polecam 

Nowakowski, GreenPoint, Hebe, Homla, House, Inglot, Innogy, Itaka, Kantor, Internet 

Caf®, Komputronik, Kontigo, Krakowskie Precle, Əwiat KsiŇƬki, Kuchnia Brawaty, Lotto, 

Lynx Optique, mBank, Millennium Bank, Mohito, Myjnia Eco Care, NC+, Neo Nail, New 

Look, New Yorker, Orange, Orsay, Parfois, Paris Optique, Perfect Vision, Play, Plus 

Cyfrowy Polsat, Pralnia 5 Asec, Promod, Rainbow, Relay, Reserved, Rossman, RTV euro 

AGD, RyĠko, Sephora, Sinsay, Sizeer, SĠoŻ Torbalski, Sopie Thao, Stradivarius, Swiss, 

Tape A Lõoeil, Time for Wax Studio, T-Mobile, Triumph, Unisono, Venezia, Vision 

Express/Super Optyk, Vistula, W. Kruk, W·lczanka, Yes, Yves Rocher, Ziaja, Zieleniak, 

X-Kom, 5.10.15. A.Blikle, Amrit, Burger King, Costa Cofee, Cukiernia Sowa, Green It, 

Grycan, KFC, Kucnia Marche, McDonaldõs, Pizza Dominium, Starbucks. 

Zalety 
Ʒ WielofunkcyjnoƐĻ i dogodna lokalizacja  

Ʒ PeĠna dostŖpnoƐĻ komunikacyjna 

Ʒ Nowoczesne rozwiŇzania (wifi, aplikacja mobilna) 

Wady 
Ʒ Ograniczona oferta usĠugowa w stosunku do najlepszych centr·w handlowych w 

Warszawie 
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Tesco Stalowa 

 

WĠaƐciciel Tesco 

Lokalizacja ul. Stalowa 60/64 

Data otwarcia/modernizacji 
1996 (otwarcie) 2005 (otwarcie stacji paliw na czŖƐci parkingu) 

2014 (modernzacja) 

Powierzchnia 15.000 m2  

Liczba lokali usĠugowych 15 

Wskaƪnik pustostan·w 0% 

Parking 700 miejsc 

DostŖpnoƐĻ komunikacyjna Autobus 

Oferowane branƬe usĠugowe ArtykuĠy spoƬywcze, zdrowie i uroda, moda 

Najemcy Tesco, Rossmann, Szachownica, Ray Obuwie,  

Zalety 
Ʒ Czynne caĠŇ dobŖ 

Ʒ Stacja benzynowa z konkurencyjnymi cenami  

Wady 
Ʒ Niski standard  

Ʒ Ograniczona oferta usĠugowa 

 

Promenada 

 

 

WĠaƐciciel Atrium European Real Estate 

Lokalizacja ul. Ostrobramska 75c 

Data otwarcia/modernizacji 1999 (otwarcie), 2005 (rozbudowa), 2016 (rozbudowa) 

Powierzchnia 93,000 m2  

Liczba lokali usĠugowych 260 

Wskaƪnik pustostan·w 4% z wyĠŇczeniem przebudowy 

Parking 2,600 miejsc 

DostŖpnoƐĻ komunikacyjna autobus 

Oferowane branƬe usĠugowe Moda, akcesoria, zdrowie i uroda, wyposaƬenie domu, gastronomia, kino 

GĠ·wni najemcy 
Carrefour, Cinema City, Zara, H&M, KappAhl, Reserved, Go Sport, Gino Rossi, 

Pizza Hut, 4F, Empik, X-Kom, TK-Maxx, United Colors of Benetton 

Zalety 

Ʒ NajwiŖksze centrum handlowe w tej czŖƐci Warszawy (dalsza rozbudowa o 

13.400 m2/GLA) 

Ʒ Lokalizacja w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej 

Ʒ Wysoki standard powierzchni po modernizacji 

Wady 
Ʒ RosnŇca konkurencja 

Ʒ DostŖp komunikacyjny jedynie poprzez linie autobusowe 
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King Cross Praga 

 

WĠaƐciciel CBRE Global Investors 

Lokalizacja ul. Jubilerska 1/3 

Data otwarcia/modernizacji 1996 (otwarcie), 2000 (rozbudowa) 

Powierzchnia 27.000 m2  

Liczba lokali usĠugowych 70 

Wskaƪnik pustostan·w 0 % 

DostŖpnoƐĻ komunikacyjna Autobus i tramwaj 

Oferowane branƬe usĠugowe Moda, akcesoria, elektronika, gastronomia, 

GĠ·wni najemcy 
Auchan, RTV Euro AGD, Reserved, CCC, Sephora, Nike, Rossmann, 

McDonaldõs 

Zalety 

Ʒ Pierwsze centrum handlowe po prawej stronie WisĠy (wpĠywa na 

nawyki i przyzwyczajenia klient·w) 

Ʒ Lokalizacja w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej 

Wady 

Ʒ Niekorzystna struktura najemc·w, najemcy z segmentu 

popularnego 

Ʒ Konkurencja ze strony wiŖkszego i nowoczeƐniejszego centrum 

Promenada 

 

Centrum Handlowe GocĠaw 

 

WĠaƐciciel Tesco  

Lokalizacja ul. Fieldorfa 41 

Data otwarcia/modernizacji 2010 (otwarcie) 

Powierzchnia 43.000 m2  

Wskaƪnik pustostan·w 0 % 

Parking Ponad 700 miejsc 

DostŖpnoƐĻ komunikacyjna Autobus 

Oferowane branƬe usĠugowe Moda, akcesoria, elektronika, gastronomia, 

GĠ·wni najemcy Tesco, RTV Euro AGD, New Look, Takko Fashion, Empik, CCC, Douglas 

Zalety Ʒ Lokalizacja w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej 

Wady 
Ʒ Konkurencja ze strony wiŖkszego i obecnie modernizowanego 

Atrium Promenada 
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LOKALE HANDLOWO-USğUGOWE 

Na obszarze dzielnic lokale usĠugowe znajdujŇ siŖ r·wnieƬ w pieszych przejƐciach podziemnych, miŖdzy innymi na 

terenie stacji metra Dworzec WileŻski. Z poĠoƬonych tam lokali handlowo-usĠugowych okoĠo poĠowa jest 

niewynajŖta. Zlokalizowane sŇ tam sklepy z artykuĠami spoƬywczymi i prasŇ (Virgin i ƫabka), oferujŇce produkty z 

branƬy zdrowie i uroda (Kontigo), sklep modowy, a takƬe Ɛlusarz i szewc. 

Nietypowym obiektem jest Centrum Handlowe Targowa. Od gĠ·wnej ulicy przypomina typowŇ ulicŖ handlowŇ. 

Jednak wewnŇtrz charakteryzuje jŇ ukĠad domu handlowego. W ofercie znajduje siŖ siĠownia, sklepy z branƬy 

modowej, zdrowie i uroda oraz inne usĠugi jak lombard i bank. 

Obszar Pragi-P·Ġnoc i Pragi-PoĠudnie poza duƬymi centrami handlowymi charakteryzuje siŖ unikatowŇ w skali 

Warszawy ofertŇ usĠugowŇ. ZnajdujŇ siŖ tu targowiska o bogatej historii oferujŇce gĠ·wnie asortyment spoƬywczy 

oraz wyroby lokalnych rzemieƐlnik·w. Do najwaƬniejszych naleƬŇ Bazar R·Ƭyckiego, Szembeka i Wiatraczna. 

Jednym z najbardziej charakterystycznych miejsc jest Bazar R·Ƭyckiego, kt·ry stanowi waƬny element toƬsamoƐci 

Pragi. Jest on czŖƐciŇ handlowej tradycji, jednak ze wzglŖdu na problemy ze stanem prawnym nieruchomoƐci jego 

przyszĠoƐĻ jest niepewna. 

Praga jest dodatkowo peĠna klimatycznych ulic miejskich z lokalami poĠoƬonymi w parterach kamienic. OferujŇ 

one dobrŇ dostŖpnoƐĻ komunikacyjnŇ oraz ekspozycjŖ. DominujŇ lokale usĠugowe o niskim standardzie w starej 

zabudowie mieszkaniowej. Wiele lokali znajduje siŖ w bardzo zĠym stanie technicznym i nie posiada podstawowych 

udogodnieŻ takich jak np. ogrzewanie.  

Lokale handlowe przy praskich ulicach znaczŇco r·ƬniŇ siŖ od najbardziej popularnych ulic handlowych w centrum 

Warszawy. Lokale przy Ɛr·dmiejskich ulicach sŇ odwiedzane przez mieszkaŻc·w caĠej aglomeracji, natomiast te 

znajdujŇce siŖ na Pradze-P·Ġnoc i Pradze-PoĠudnie przewaƬnie oferujŇ usĠugi o zasiŖgu lokalnym. Najbardziej 

popularnymi ulicami handlowymi na Pradze sŇ gĠ·wne ciŇgi komunikacyjne jak ul. Targowa, ul. ZŇbkowska 

i ul. Grochowska oferujŇce duƬŇ liczbŖ powierzchni usĠugowo-handlowej oraz dobrŇ dostŖpnoƐĻ komunikacyjnŇ. 

W Ər·dmieƐciu w wiŖkszym stopniu zauwaƬalne jest zjawisko dominacji branƬy gastronomicznej nad pozostaĠymi 

lokalami przy ulicach miejskich. Ulice handlowe w centrum miasta mogŇ stanowiĻ przykĠad dla praskich ulic, 

jednak naleƬy wziŇĻ pod uwagŖ zupeĠnie innŇ charakterystykŖ oraz klimat miejsca. Nie jest moƬliwe bezpoƐrednie 

zastosowanie rozwiŇzaŻ takich jak rodzaj i struktura najemc·w znanych z gĠ·wnych ulic handlowych Warszawy na 

Pradze.  

Ponadto obszar Pragi-P·Ġnoc i Pragi-PoĠudnie charakteryzuje siŖ wystŖpowaniem sieciowych lokali handlowych 

(dyskont·w, sklep·w typu convenience) takich, jak: ƫabka, Carrefour Express, Biedronka, Lidl czy Tesco Extra. ListŖ 

sklep·w, znajdujŇcych siŖ na terenie analizowanych Obszar·w przedstawia Tabela 6.  

Tabela 6 LISTA SIECIOWYCH LOKALI HANDLOWYCH 

Lp. Dzielnica Obszar Ulica 
Numer 

budynku 
Usytuowanie lokalu Nazwa sieci 

1 Praga-PoĠudnie Rej. Dw. Wsch. (3) Zamoyskiego 45a budynek frontowy ƫabka 

2 Praga-PoĠudnie Rej. Dw. Wsch. (3) Skaryszewska 2 budynek frontowy Carrefour Express 

3 Praga-PoĠudnie Kamionek (4) Grochowska 302 budynek frontowy ƫabka 

4 Praga-PoĠudnie Kamionek (4) Grochowska 336 budynek frontowy Biedronka 

5 Praga-PoĠudnie Kamionek (4) GocĠawska 9 budynek frontowy ƫabka 

6 Praga-P·Ġnoc Nowa Praga (1) WileŻska 14 budynek gĠ·wny Lidl 

7 Praga-P·Ġnoc Nowa Praga (1) Targowa  80/82 budynek gĠ·wny FreshMarket 

8 Praga-P·Ġnoc Nowa Praga (1) Targowa 76 budynek frontowy Carrefour Express 

9 Praga-P·Ġnoc Nowa Praga (1) WileŻska 19 budynek frontowy ƫabka 

10 Praga-P·Ġnoc Stara Praga (2) Targowa 61 budynek frontowy Carrefour Express 

11 Praga-P·Ġnoc Stara Praga (2) Targowa 64 budynek frontowy Carrefour Express 

12 Praga-P·Ġnoc Nowa Praga (1) Stalowa 60/64 budynek gĠ·wny Tesco Extra 

13 Praga-P·Ġnoc Nowa Praga (1) Plac Hallera 6 budynek frontowy Biedronka 

14 
Praga-PoĠudnie 

Rej. Dw. Wsch. (3) Dworzec Wschodni  lokal wewnŇtrz budynku Biedronka 

15 
Praga-PoĠudnie 

Rej. Dw. Wsch. (3) Terespolska 4 budynek frontowy Biedronka 

16 
Praga-PoĠudnie 

Rej. Dw. Wsch. (3) Targowa  24 budynek frontowy Biedronka 

17 Praga-P·Ġnoc Nowa Praga (1) Szwedzka 43 budynek frontowy Biedronka 

18 Praga-P·Ġnoc Stara Praga (2) ZŇbkowska 18 budynek frontowy ƫabka 

Ʃr·dĠo: EY, dane na czerwiec 2018 roku 

NOWE REALIZACJE WIELOFUNKCYJNE 

Obecnie na terenie Pragi-P·Ġnoc i Pragi-PoĠudnie realizowane sŇ nowe wielofunkcyjne inwestycje. NaleƬŇ do nich 

miŖdzy innymi Soho Factory, Centrum Praskie Koneser i Bohema Strefa Praga. Inwestycje te dziŖki swojej 

jednoczesnej kompleksowoƐci i unikalnoƐci z pewnoƐciŇ wpĠynŇ na oƬywienie okolicznych teren·w.  
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SOHO FATORY 

Soho Factory to wielofunkcyjna przestrzeŻ majŇca na celu oƬywienie rejonu Kamionka na Pradze-PoĠudnie. 

DominujŇcŇ czŖƐĻ inwestycji stanowiŇ budynki mieszkaniowe, kt·re uzupeĠnione sŇ o funkcje usĠugowe. Dawne 

zabudowania zostaĠy przeksztaĠcone i uzupeĠnione o nowe obiekty oferujŇce usĠugi kultury, gastronomiczne, 

biurowe i handlowe. Na terenie Soho Factory, zajmujŇcym ponad 8 ha, znajduje siŖ Teatr Niewielki, Muzeum 

Neon·w, restauracja Warszawa Wschodnia, stolarnia, akademia kulinarna, pracownia architektoniczna oraz 

liczne lokale handlowo-gastronomiczne w parterach budynk·w mieszkalnych. R·Ƭnorodna oferta usĠugowa ma za 

zadanie przyciŇgnŇĻ nie tylko mieszkaŻc·w okolicznych osiedli, ale takƬe pracownik·w okolicznych 

przedsiŖbiorstw oraz osoby z innych dzielnic. Istotnym aspektem tego projektu jest ograniczenie ruchu 

samochodowego, co ma istotne znaczenie dla atrakcyjnoƐci tej przestrzeni. 

  

CENTRUM PRASKIE KONESER 

Centrum Praskie Koneser to inwestycja polegajŇca na zmianie sposobu zagospodarowania byĠej Warszawskiej 

Wytw·rni W·dek. DziaĠka o powierzchni 5 hektar·w jest uzupeĠniona o nowŇ wielofunkcyjnŇ zabudowŖ, a 

istniejŇce budynki bŖdŇ zaadaptowane na nowe funkcje biurowe, handlowe, hotelowe i mieszkaniowe. Planowane 

jest r·wnieƬ utworzenie centrum eventowo-konferencyjnego, w kt·rym odbywaĻ siŖ majŇ wydarzenia kulturowe 

i rozrywkowe. Oddane do uƬytkowania zostaĠo Muzeum W·dki Polskiej, kt·re przyciŇga mieszkaŻc·w z caĠej 

Warszawy oraz turyst·w. Projektowane powierzchnie handlowe znajdŇ siŖ w zmodernizowanych budynkach dawnej 

fabryki i zaoferujŇ zar·wno sklepy modowe, restauracje, a takƬe eko-bazary. 

 

 

BOHEMA STREFA PRAGA 

Bohema Strefa Praga to projekt zmiany sposobu zagospodarowania dawnej fabryki kosmetyk·w zlokalizowanej 

przy ul. Szwedzkiej na Pradze-P·Ġnoc. Na terenie ponad 4 ha istniejŇce budynki zostanŇ przeksztaĠcone na 

apartamenty na sprzedaƬ i wynajem oraz na powierzchniŖ usĠugowŇ. Dodatkowo zabudowa zostanie uzupeĠniona 

o nowe realizacje mieszkaniowe i usĠugowe, w centralnej czŖƐci powstanie plac miejski, kt·ry ma byĻ miejsce 

wydarzeŻ kulturalnych. Docelowo powstanie tam okoĠo 900 mieszkaŻ oraz 14.500 m2 powierzchni handlowo-

usĠugowej. Poza lokalami handlowymi znajdŇ siŖ tam nowoczesne powierzchnie biurowe. Pierwszy etap inwestycji 

zostanie oddany do uƬytkowania w 2020 roku. 

  

 

 

 

Rysunek 8 SOHO FACTURY 

Ʃr·dĠo: http://www.sohofactory.pl 

Rysunek 9 CENTRUM PRASKIE KONESER 

Ʃr·dĠo: http://koneser.eu 

Rysunek 10 BOHEMA STREFA PRAGA 

Ʃr·dĠo: http://www.bohemapraga.pl 
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PowyƬsze inwestycjŖ majŇ duƬy wpĠyw na otoczenie. Realizacje te nie tylko wpĠywajŇ na zmiany w zakresie 

konkurencji, ale r·wnieƬ oddziaĠujŇ na poprawŖ jakoƐci i atrakcyjnoƐci ich otoczenia. Wprowadzenie funkcji 

usĠugowych oraz organizacja wydarzeŻ kulturalnych przyczynia siŖ do aktywizacji lokalnych spoĠecznoƐci. Na 

przykĠadzie Soho Factory moƬna zauwaƬyĻ pozytywny wpĠyw nowych inwestycji na rejon Pragi. Miejsce to jest 

odwiedzane przez mieszkaŻc·w caĠej Warszawy, kt·rzy korzystajŇ z usĠug gastronomicznych, handlowych oraz 

kulturowych takich jak Muzeum Neon·w. Co wiŖcej nowe budynki realizowane na terenie Pragi wyraƪnie nawiŇzujŇ 

gabarytami oraz elewacjŇ do istniejŇcej zabudowy. Na przedstawionych wizualizacjach moƬna zauwaƬyĻ 

nawiŇzania do ceglanych kamienic, a takƬe zachowany charakterystyczny ukĠad okien w modernizowanych 

i budowanych obiektach. Wymienione czynniki wpĠywajŇ na fakt, iƬ powstajŇce realizacje zachowujŇ 

charakterystyczny, praski klimat, dziŖki czemu wyr·ƬniajŇ siŖ na tle inwestycji powstajŇcych w innych czŖƐciach 

Warszawy.  

Powstawanie nowej zabudowy w otoczeniu zabytkowych kamienic wpĠywa nie tylko na krajobraz miejski, lecz 

r·wnieƬ na lokalne spoĠeczeŻstwo. Pojawia siŖ zjawisko gentryfikacji spowodowane napĠywem zamoƬniejszej 

spoĠecznoƐci. Istnieje ryzyko, iƬ powyƬsze realizacje stanŇ siŖ miejscem odwiedzanym przez zamoƬnych 

mieszkaŻc·w Warszawy, natomiast nie wpĠynŇ na aktywizacjŖ mniej zamoƬnej czŖƐci spoĠeczeŻstwa 

zamieszkujŇcej okoliczne tereny. Dodatkowo w rejonach nowych inwestycji przewidywany jest wzrost cen 

nieruchomoƐci co wpĠynie na rozw·j zjawiska gentryfikacji. NapĠyw bogatszej czŖƐci spoĠeczeŻstwa spowoduje 

zmianŖ struktury ludnoƐci. Zjawisko to na przedmiotowym obszarze nie jest na tyle rozwiniŖte, aby miaĠo istotny 

wpĠyw na lokale handlowe. Ma natomiast wpĠyw na typ i charakter prowadzonej w lokalu dziaĠalnoƐci. ProwadzŇcy 

dziaĠalnoƐĻ na takich obszarach mogŇ napotkaĻ trudnoƐci w dostosowaniu profilu dziaĠalnoƐci do potrzeb nowych 

grup klient·w, podczas gdy dotychczasowe grupy bŖdŇ coraz mniejsze. To moƬe prowadziĻ do zmniejszania 

rentownoƐci dziaĠalnoƐci i w konsekwencji jej zamkniŖcia. Gentryfikacja moƬe r·wnieƬ wpĠywaĻ na prowadzone 

dziaĠalnoƐci w zwiŇzku z brakiem dobrego sprofilowania klienta. 

1.3.2. Popyt 

Popyt na lokale handlowe roƐnie wraz z rozwojem dzielnic Praga-P·Ġnoc i Praga-PoĠudnie. Rozw·j komunikacji 

miejskiej, w tym oddanie linii metra M2 znaczŇco wpĠynŇĠ na wzrost popytu. Co wiŖcej, powstajŇce wielofunkcyjne 

projekty przyciŇgajŇ nowych klient·w o innym profilu niƬ dotychczas. DziŖki bogatej historii i toƬsamoƐci 

warszawskiej Pragi wielu artyst·w poszukuje lokali wĠaƐnie w tej dzielnicy. Kolejnym czynnikiem zachŖcajŇcym 

najemc·w do lokalizowania biznesu na Pradze sŇ stawki czynsz·w, niƬsze niƬ w innych centralnych dzielnicach 

Warszawy. IstniejŇca podaƬ obejmujŇca w duƬej mierze niewielkie lokale o Ɛrednim i zĠym stanie technicznym 

sprzyja rozwojowi maĠych dziaĠalnoƐci. Tego typu powierzchnie sŇ poszukiwane przez maĠe przedsiŖbiorstwa oraz 

jednoosobowe dziaĠalnoƐci gospodarcze. W dawnych budynkach przemysĠowych i mieszkalnych powstajŇ 

nowoczesne powierzchnie handlowe oferujŇce unikatowy w skali stolicy klimat. Natomiast duƬe sieci handlowe 

preferujŇ centralne dzielnice Warszawy oraz standardowe powierzchnie w centrach handlowych. NajwiŖcej 

popularnych marek sieciowych znajduje siŖ w CH Promenada. 

1.3.3. Stawki najmu 

Stawki czynszu dla lokali niemiejskich ksztaĠtujŇ siŖ na poziomie 40 do 100 PLN/m2/m-c. Ərednia stawka 

ofertowa najmu wynosi miŖdzy 50 a 60 PLN/m2/m-c. NajwyƬsze ceny ofertowe osiŇgajŇ powierzchnie o wysokim 

standardzie, z duƬymi witrynami i bezpoƐrednim dostŖpem z ulicy lub zlokalizowane przy stacji metra. Dla lokali 

miejskich stawka czynszu jest o wiele niƬsza i na Pradze-PoĠudnie wynosi Ɛrednio 12 PLN/m2/m-c, natomiast na 

Pradze-P·Ġnoc 10 PLN/m2/m-c. Lokale mieszczŇce siŖ przy gĠ·wnych ulicach osiŇgajŇ na Pradze-PoĠudnie 

Ɛrednie stawki najmu na poziomie 26 PLN/m2/m-c, a na Pradze-P·Ġnoc 22 PLN/m2/m-c. Powierzchnie handlowe 

o wyƬszym standardzie zlokalizowane w pobliƬu stacji metra osiŇgajŇ stawki czynszu do 150 PLN/m2/m-c. DuƬe 

zr·Ƭnicowanie stawek czynszu wynika przede wszystkim z rodzaju prowadzonej dziaĠalnoƐci i charakterystyki 

powierzchni. NajniƬsze stawki osiŇgajŇ powierzchnie magazynowe, natomiast najwyƬsze lokale gastronomiczne. 

Co wiŖcej, niekt·re umowy na czas nieoznaczony zostaĠy zawarte kilkanaƐcie lat temu, co r·wnieƬ wpĠywa na 

wysokoƐĻ czynsz·w. Miasto ma r·wnieƬ moƬliwoƐĻ ustalania preferencyjnych czynsz·w dla wybranych najemc·w. 

PrzewaƬnie, najniƬsze czynsze sŇ oferowane organizacjom pozarzŇdowym oraz lokalnym rzemieƐlnikom. 

NajwiŖcej ofert wystŖpuje w rejonie gĠ·wnych wŖzĠ·w i ciŇg·w komunikacyjnych, miŖdzy innymi przy Rondzie 

Wiatraczna, ul. Grochowskiej oraz w rejonie Dworca WileŻskiego. 

Tabela 7 |w95bL9 {¢!²YL /½¸b{½¦ b! h.{½!w½9 tw!DL-tj_bh/ L tw!DL-th_¦5bL9 
 

Lokale niemiejskie 

(Ɛrednia ofertowa stawka 

czynszu) 

PLN/m2/m-c 

Lokale miejskie 

(Ɛrednia stawka czynszu) 

PLN/m2/m-c 

Lokale miejskie przy gĠ·wnych ulicach 

(Ɛrednia stawka czynszu) 

PLN/m2/m-c 

Praga-PoĠudnie 50 12 26 

Praga-P·Ġnoc 50 10 22 

Ʃr·dĠo: Badanie rynku EY, dane otrzymane od ZamawiajŇcego. Stan na czerwiec 2018 roku. 

Na wysokoƐĻ stawek najmu wpĠywa: 

Ʒ lokalizacja, w tym usytuowanie lokalu w budynku (front, oficyna), 

Ʒ rodzaj prowadzonej dziaĠalnoƐci, 

Ʒ stan techniczny i standard wykoŻczenia lokalu i budynku, 

Ʒ dostŖpnoƐĻ komunikacji miejskiej oraz moƬliwoƐci parkowania, 

Ʒ otoczenie nieruchomoƐci, 

Ʒ powierzchnia uƬytkowa lokalu.  
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1.3.4. Pustostany 

WedĠug informacji otrzymanych od ZamawiajŇcego wskaƪnik pustostan·w wƐr·d lokali miejskich, liczony wedĠug 

liczby lokali, na Pradze-P·Ġnoc wynosi 8%, natomiast na Pradze-PoĠudnie 12 %. Jest to wysoki poziom w 

por·wnaniu do innych dzielnic z duƬŇ liczbŇ lokali naleƬŇcych do zasobu m.st. Warszawy. W Ər·dmieƐciu 

odnotowano stopŖ pustostan·w na poziomie 6%, Mokotowie 8%, natomiast na Woli 3%. 

Stopa pustostan·w jest trudna do okreƐlenia ze wzglŖdu na poĠoƬenie i stan techniczny lokali. CzŖƐĻ z nich 

znajduje siŖ w oficynach i piwnicach kamienic, co utrudnia ich zidentyfikowanie. Ponadto wiele lokali usĠugowych 

jest w bardzo zĠym stanie technicznym, uniemoƬliwiajŇcym prowadzenie dziaĠalnoƐci. WpĠywa to w znaczŇcym 

stopniu na wysokoƐĻ wskaƪnika pustostan·w, poniewaƬ preferencje najemc·w wskazujŇ, iƬ wiŖkszy popyt 

wystŖpuje na lokale o dobrym stanie technicznym oraz wyposaƬonych w odpowiedniŇ infrastrukturŖ technicznŇ.  

1.3.5. Standardowe warunki najmu 

Typowe dĠugoƐci um·w najmu dla powierzchni handlowej w lokalach miejskich wahajŇ siŖ od 3 do 5 lat. W 

przypadku um·w zawartych na czas oznaczony najemca ma prawo przedĠuƬenia umowy. W przeszĠoƐci zawierane 

byĠy r·wnieƬ umowy na czas nieoznaczony, jednak obecnie nie stosuje siŖ juƬ takiej praktyki.  

W typowej umowie najmu najemca zobowiŇzany jest do: 

Ʒ prowadzenia bieƬŇcej konserwacji i napraw wszystkich element·w staĠych w lokalu, w tym: podĠ·g, 

okien i drzwi, wszystkich instalacji, a takƬe innych prac gwarantujŇcych utrzymanie lokalu w naleƬytym 

stanie, 

Ʒ konsultowania wszelkich zmian prowadzonej dziaĠalnoƐci oraz ingerencji w konstrukcjŖ, elewacjŖ oraz 

przestrzenie wsp·lne budynku, 

Ʒ opĠacenia na rzecz wynajmujŇcego czynszu wraz z opĠatami z tytuĠu ƐwiadczeŻ komunalnych za 

ogrzewanie lokalu, dostarczenie wody, odprowadzanie Ɛciek·w i wyw·z nieczystoƐci. 

Stawki czynszu podlegajŇ waloryzacji raz w roku w oparciu o wskaƪnik wzrostu cen towar·w i usĠug za rok ubiegĠy, 

ogĠaszany przez Prezesa GĠ·wnego UrzŖdu Statystycznego. Zmiana stawki przewyƬszajŇca wskaƪnik GUS moƬe 

nastŇpiĻ jedynie za zgodŇ stron umowy. Standardowy okres wypowiedzenia wynosi okoĠo 3 miesiŇce. 

1.4. Rynek handlowy na Obszarach 

W tym rozdziale zbadano lokale znajdujŇce siŖ przy ulicach miejskich na czterech Obszarach na Pradze-P·Ġnoc i 

Pradze-PoĠudnie. Analizie poddano lokale miejskie i niemiejskie przy ulicach handlowych.  

CzŖƐĻ lokali jest wyĠŇczona z uƬytkowania (nie mogŇ byĻ przedmiotem najmu, bŇdƪ zostaĠy celowo wyĠŇczone 

czasowo z najmu) ze wzglŖdu na nastŖpujŇce czynniki:  

Ʒ sam lokal lub budynek, w kt·rym znajduje siŖ lokal jest w zĠym stanie technicznym (35 lokali), 

Ʒ lokal zostaĠ przeznaczony pod inwestycjŖ m.st. Warszawy (38 lokali),  

Ʒ brak dostŖpu do lokalu - zamurowane, zaspawane wejƐcie (5 lokali), 

Ʒ budynek, w kt·rym znajduje siŖ lokal znajduje siŖ w trakcie wykwaterowania (8 lokali), 

Ʒ budynek, w kt·rym znajduje siŖ przedmiotowy lokal zostaĠ przekazany do innej jednostki (4 lokale). 

ğŇcznie na analizowanych terenach wyĠŇczono z uƬytkowania 90 lokali co stanowi okoĠo 10% wszystkich lokali 

poĠoƬonych przy badanych ulicach handlowych. Nie zostaĠy one uwzglŖdnione w poniƬszych analizach, co oznacza, 

Ƭe lokale wyĠŇczone z uƬytkowania nie wĠŇczajŇ siŖ do liczby lokali miejskich i niemiejskich oraz do obliczeŻ 

wskaƪnika pustostan·w, powierzchni i stawek czynsz·w. NaleƬy zauwaƬyĻ, Ƭe lokale wyĠŇczone z uƬytkowania 

wpĠywajŇ w znacznym stopniu na percepcjŖ ulicy handlowej. Przez potencjalnych klient·w sŇ postrzegane jako 

lokale puste, czŖsto zaniedbane, przez co obniƬajŇ atrakcyjnoƐĻ caĠego otoczenia i ulicy.  

Tabela 8 CHARAKTERYSTYKA I[h|/Lh²! [hY![L 

Ʃr·dĠo: Opracowanie EY na podstawie danych otrzymanych od ZamawiajŇcego. Dane na czerwiec 2018 roku. 

Wskaƪnik pustostan·w dla lokali miejskich liczony jest jako stosunek powierzchni uƬytkowej niewynajŖtych lokali 

miejskich do powierzchni uƬytkowej wszystkich lokali miejskich. Natomiast wskaƪniki pustostan·w dla lokali 

niemiejskich oraz og·Ġem liczony jest jako stosunek liczby lokali niewynajŖtych do liczby wszystkich lokali. Dla 

kaƬdego obszaru wykonano analizŖ zasiŖgu popytu uwzglŖdniajŇcŇ czas dojazdu samochodem do centralnego 

punktu kaƬdego z obszar·w. Wyznaczono trzy strefy uwzglŖdniajŇce czas dojazdu samochodem do centralnego 

punktu kaƬdego z obszar·w w ciŇgu 5, 10 i 15 min. Wyznaczono liczbŖ ludnoƐci znajdujŇcŇ siŖ w zasiŖgu analizy 

oraz jej siĠŖ nabywczŇ na podstawie danych Europejskiego UrzŖdu Statystycznego (Eurostat). 

ğŇczna liczba lokali 

handlowych/usĠugowych na 

Obszarach 

ğŇczna liczba lokali 

miejskich 

Liczba lokali 

miejskich poddanych 

analizie 

Liczba lokali 

miejskich 

wyĠŇczonych z analiz 

Liczba lokali niemiejskich 

poddanych analizie 

890 613 523 90 277 
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1.4.1. Obszar 1 ð Nowa Praga 

Na obszarze Nowa Praga analizie poddano nastŖpujŇce ulice: InƬynierska, Konopacka, MaĠa, Stalowa, Szwedzka, 

Ərodkowa, Targowa oraz WileŻska. ZnajdujŇ siŖ one na terenie zdominowanym przez zabudowŖ mieszkaniowŇ 

wielorodzinnŇ.  

GĠ·wnym ciŇgiem komunikacyjnym na terenie obszaru jest Aleja SolidarnoƐci, kt·ra obsĠuguje transport 

samochodowy oraz gĠ·wne linie autobusowe. Dodatkowo po jej poĠudniowo-wschodniej stronie przebiega linia 

kolejowa obsĠugujŇca poĠŇczenia regionalne (Mazowsze) i podmiejskie. Analizowane ulice charakteryzujŇ siŖ 

dobrym dostŖpem do komunikacji miejskiej. Komunikacja autobusowa dostŖpna jest na ulicach otaczajŇcych 

Obszar, natomiast komunikacja tramwajowa obsĠuguje caĠy analizowany teren poprzez torowisko na ul. Stalowej. 

Dodatkowo ul. 11 Listopada, kt·ra ogranicza Obszar Nowej Pragi, obsĠuguje 3 linie tramwajowe. R·wnieƬ bliskoƐĻ 

Dworca WileŻskiego i stacji metra oraz planowane na 2019 rok oddanie kolejnej stacji metra Szwedzka, wpĠywajŇ 

pozytywnie na skomunikowanie Obszaru.  

Przeprowadzono analizŖ zasiŖgu popytu uwzglŖdniajŇcŇ czas dojazdu samochodem z centralnego punktu 

obszaru, kt·ry wyznaczono na skrzyƬowaniu ul. Stalowej i ul. Ərodkowej. W strefie dojazdu 5, 10 i 15 min 

wyznaczono liczbŖ populacji i jej siĠŖ nabywczŇ na koniec 2017 roku na podstawie danych z badania Michaela 

Bauera w oparciu o dane z Eurostatu (wyniki zaprezentowano na Rysunku 11). 

Na Obszarze znajdujŇ siŖ 293 lokale uƬytkowe, z czego 220 naleƬy do zasobu m.st. Warszawy. Ponadto aƬ 62 

lokale (z 90 lokali wyĠŇczonych na wszystkich Obszarach) zostaĠy wyĠŇczone z uƬytkowania ze wzglŖdu na zĠy stan 

techniczny budynk·w, planowane inwestycje m.st. Warszawy bŇdƪ teƬ objŖcie budynk·w Zintegrowanym 

Programem Rewitalizacji i nie stanowiŇ przedmiotu dalszych analiz. Wskaƪnik pustostan·w dla lokali miejskich 

wynosi 4% i jest znacznie niƬszy niƬ wskaƪnik pustostan·w lokali przy gĠ·wnych ulicach na Pradze-P·Ġnoc (7%). 

Wskaƪnik pustostan·w dla wszystkich lokali wynosi 9%. Na obszarze Nowej Pragi lokale miejskie charakteryzujŇ 

siŖ niewielkŇ powierzchniŇ, kt·ra sporadycznie przekracza 200 m2. Mediana powierzchni wynosi 38,1 m2, 

natomiast najmniejszy i najwiŖkszy lokal zajmuje powierzchniŖ odpowiednio 6,8 m2 i 646,6 m2. Obszar 

charakteryzuje siŖ duƬym udziaĠem lokali o powierzchni nieprzekraczajŇcej 20 m2 (aƬ 70 lokali). 165 lokali 

miejskich poĠoƬonych jest od frontu ulic (75% liczby wszystkich lokali miejskich na badanym obszarze), przy czym 

3% og·lnej powierzchni lokali frontowych stanowiŇ pustostany. BranƬami dominujŇcymi sŇ rzemiosĠo, pracownie 

artystyczne oraz gastronomia.  

 

 
Ʃr·dĠo: EY  

Stawki czynsz·w w lokalach miejskich osiŇgajŇ Ɛrednio 17 PLN/m2/m-c. WystŖpujŇ jednak duƬe wahania stawek, 

w zaleƬnoƐci od uwarunkowaŻ lokalu. Minimalne czynsze zaczynajŇ siŖ od niewiele ponad 3 PLN/m2/m-c i 

odnoszŇ siŖ przede wszystkim do powierzchni magazynowych. Niskimi stawkami czynsz·w charakteryzujŇ siŖ 

r·wnieƬ lokale, gdzie prowadzona jest dziaĠalnoƐĻ artystyczna i rzemieƐlnicza, a takƬe siedziby stowarzyszeŻ czy 

organizacji charytatywnych, co jest wynikiem stosowania preferencyjnych warunk·w um·w najmu lub ulg. 

NajwyƬsze stawki najmu wynoszŇ ponad 80 PLN/m2/m-c. DuƬe zr·Ƭnicowanie wynika gĠ·wnie z lokalizacji, 

standardu budynku i lokalu bŖdŇcego przedmiotem najmu oraz prowadzonej dziaĠalnoƐci. Lokale niemiejskie 

charakteryzujŇ siŖ wyƬszymi Ɛrednimi stawkami ofertowymi czynsz·w i ksztaĠtujŇ siŖ na poziomie 20-

70 PLN/m2/m-c. Ofertowe stawki czynsz·w dla lokali niemiejskich sŇ wyƬsze ze wzglŖdu na fakt, iƬ prywatne 

lokale sŇ przewaƬnie w lepszym stanie technicznym i oferujŇ lepsze wyposaƬenie w infrastrukturŖ technicznŇ. 

WynajmujŇcy lokale niemiejskie dla najwiŖkszych powierzchni stosujŇ dodatkowe udogodnienia w postaci 

bezzwrotnego budƬetu na wykoŻczenie powierzchni oraz okresowych zwolnieŻ z czynsz·w.  

Rysunek 11 ANALIZA ZASIBD¦ tht¸¢¦ 5[! h.{½!w¦ м 
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Tabela 9 CHARAKTERYSTYKA OBSZARU NOWA PRAGA* 

Ʃr·dĠo: Opracowanie EY na podstawie danych otrzymanych od ZamawiajŇcego. Dane na czerwiec 2018 roku. 
* Analiza nie uwzglŖdnia lokali wyĠŇczonych z uƬytkowania. Na Obszarze 1 wystŖpujŇ 62 lokale, kt·re zostaĠy wyĠŇczone z uƬytkowania.  

** Wskaƪnik pustostan·w dla lokali miejskich liczony jest jako stosunek powierzchni uƬytkowej niewynajŖtych lokali miejskich do powierzchni 

uƬytkowej wszystkich lokali miejskich. Natomiast wskaƪniki pustostan·w dla lokali niemiejskich oraz og·Ġem liczony jest jako stosunek liczby lokali 

niewynajŖtych do liczby wszystkich lokali. 

*** Analiza uwzglŖdnia lokale, dla kt·rych zostaĠy zastosowane preferencyjne warunki najmu lub r·Ƭnego rodzaju ulgi.  

Ulica InƬynierska 

Rysunek 12 h5 [9²9WΥ LbÀ¸bL9w{Y! мΥ {9w²L{ wh²9wh²¸Σ ¦{_¦DL {½9²{YL9Σ /9b¢w¦a a_h5¸/I 

  

Ʃr·dĠo: Wizja lokalna przeprowadzona przez EY w okresie maj-czerwiec 2018 roku 

Lokalizacja i dostŖpnoƐĻ 

Ʒ Ul. InƬynierska, na caĠej dĠugoƐci 300 metr·w dwukierunkowa, ĠŇczy ul. WileŻskŇ z ul. RatuszowŇ i jest 

poĠoƬona r·wnolegle do p·Ġnocnej czŖƐci ul. Targowej. Ul. InƬynierska przylega do skweru pĠk. Antoniego 

WĠadysĠawa ƫurowskiego, kt·ry stanowi jeden z nielicznych urzŇdzonych teren·w zielonych w okolicy.  

Ʒ Na wysokoƐci ul. 11 Listopada znajduje siŖ przystanek tramwajowy InƬynierska oraz przystanek 

autobusowy. Parkowanie samochod·w odbywa siŖ wzdĠuƬ ulicy na wyznaczonych miejscach. 

Ʒ Ulica charakteryzuje siŖ umiarkowanym ruchem koĠowym. Ruch pieszy generujŇ gĠownie mieszkaŻcy. 
Otoczenie skweru pĠk ƫurowskiego charakteryzuje siŖ wiŖkszym ruchem pieszym, ze wzglŖdu na 

lokalizacjŖ niewielkiego targowiska w jego okolicy. Zabudowa z lokalami handlowymi na parterze 

znajduje siŖ w wiŖkszoƐci w poĠudniowo-wschodniej czŖƐci ulicy. 

Lokale uƬytkowe 

Ʒ Zabudowa charakteryzuje siŖ duƬym zr·Ƭnicowaniem. Przy ulicy wystŖpuje zabudowa pierzejowa o 

zr·Ƭnicowanej formie i przeznaczeniu. PomiŖdzy wyremontowanymi budynkami wystŖpujŇ kamienice o 

zĠym stanie technicznym i wizualnym. CzŖƐĻ budynk·w przeszĠo juƬ renowacjŖ, natomiast reszta znajduje 

siŖ w umiarkowanym stanie wizualnym. Ponadto ulica nie jest sp·jna architektonicznie, przeplatajŇ siŖ 

tutaj budynki o bardzo r·Ƭnej formie i przeznaczeniu (obecnym lub historycznym). 

Ʒ Lokale handlowo-usĠugowe znajdujŇ siŖ na poĠudniowo-wschodnim odcinku ulicy, kt·rego pierzejŖ 

tworzŇ budynki mieszkalne wielorodzinne. Lokale sŇ rozĠoƬone r·wnomiernie po obu stronach ulicy. 

Ʒ Ulica InƬynierska oferuje 31 lokali, z czego tylko jeden lokal nie naleƬy do zasobu m.st. Warszawy. 18 

lokali (60%) posiada wejƐcie bezpoƐrednio z poziomu ulicy. 6 lokali jest poĠoƬonych w oficynie. Ponadto 

przy ulicy znajduje siŖ 15 lokali, kt·re zostaĠy wyĠŇczone z uƬytkowania. 

Ʒ Jedynie 6% dostŖpnej powierzchni uƬytkowej w lokalach miejskich jest obecnie niewynajŖte. Jedyny lokal 

niemiejski poĠoƬony przy ul. InƬynierskiej 11 jest wynajŖty, zatem wskaƪnik pustostan·w dla lokali 

niemiejskich wynosi 0%.  

 
Liczba lokali 

(szt.) 

Wskaƪnik pustostan·w 

(%)** 

Powierzchnia lokali miejskich 

(m2) 

Stawka czynszu w lokalach 

miejskich 

(PLN/m2/m-c)***  

Nowa 

Praga 

Miejskie 220 Miejskie 4% Min. 7 Min. 3,19 

Niemiejskie 73 Niemiejskie 18% 
Max. 647 Max. 83,00 

Mediana 38 Mediana 13,00 

Razem 293 Og·Ġem 9% Ərednia 52 Ərednia 16,61 
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Ʒ PrzewaƬajŇ lokale maĠe o powierzchni nieprzekraczajŇcej 50 m2 ð aƬ 20 lokali. Mediana powierzchni 

lokalu uƬytkowego wynosi 55 m2. Zaledwie jeden lokal przekracza powierzchniŖ 200 m2, a cztery 

powierzchniŖ 100 m2. 

Ʒ Ərednia stawka czynszu wynosi 17 PLN/m2/m-c, zaƐ mediana 12,5 PLN/m2/m-c. Stawki czynszu wahajŇ 

siŖ miŖdzy 3 PLN/m2/m-c a 35 PLN/m2/m-c.  

Ʒ Oferta usĠugowa jest szeroka i zawiera miŖdzy innymi: sklepy z asortymentem spoƬywczym, w tym 

cukiernie, dziaĠalnoƐĻ artystycznŇ oraz rzemiosĠo (szewc, pracownia cholewek, zĠotnik). To wĠaƐnie 

rzemiosĠo oraz dziaĠalnoƐĻ spoĠeczna stanowiŇ branƬe charakterystyczne dla tej ulicy.  

DuƬy wpĠyw na wizerunek ulicy moƬe mieĻ realizacja projekt·w m.st. Warszawy. Poza inwestycjŇ przy ul. 

InƬynierskiej 6, w oficynie kamienicy przy ul. InƬynierskiej 3 planowane jest umiejscowienie czŖƐci Centrum 

KreatywnoƐci Nowa Praga. 

Tabela 10 CHARAKTERYSTYKA ¦[L/¸ LbÀ¸bL9w{YL9W 

Ʃr·dĠo: Opracowanie EY na podstawie danych otrzymanych od ZamawiajŇcego. Dane na czerwiec 2018 roku. 

 

Ulica Konopacka 

Rysunek 13 OD LEWEJ: KONOPACKA 3 (GABINET LEKARSKI), KONOPACKA 7 (KRAWIECTWO), KONOPACKA 8 
(SKLEP ZOOLOGICZNY) 

  
Ʃr·dĠo: Wizja lokalna przeprowadzona przez EY w okresie maj-czerwiec 2018 roku 

Lokalizacja i dostŖpnoƐĻ 

Ʒ Ul. Konopacka ĠŇczy ul. WileŻskŇ z ul. 11 Listopada, a takƬe krzyƬuje siŖ z ul. StalowŇ oraz StrzeleckŇ. Na 
caĠej dĠugoƐci ulica jest dwukierunkowa.  

Ʒ Na wysokoƐci ul. Stalowej znajduje siŖ przystanek tramwajowy obsĠugiwany przez liniŖ 23 oraz przystanek 

autobusowy linii nocnych. Ponadto na ul. 11 Listopada, niedaleko skrzyƬowania z ul. KonopackŇ, 

znajduje siŖ przystanek autobusowy. Parkowanie przy ulicy odbywa siŖ prostopadle oraz r·wnolegle do 

ulicy na wyznaczonych miejscach parkingowych. 

Ʒ Dobra dostŖpnoƐĻ komunikacyjna, stosunkowo duƬa liczba miejsc parkingowych oraz duƬa szerokoƐĻ 

ulicy pozwalajŇca na swobodny przepĠyw pieszych i samochod·w. TakƬe wiŖksza iloƐĻ zieleni w 

por·wnaniu do sŇsiednich ulic pozytywnie wpĠywa na potencjaĠ ulicy. Niezagospodarowane obszary w 

p·Ġnocnej czŖƐci ulicy aktualnie nie wpĠywajŇ pozytywnie na jej odbi·r, jednak dajŇ moƬliwoƐĻ jej 

zaaranƬowania w inny, korzystniejszy spos·b w przyszĠoƐci. 

Lokale uƬytkowe 

Ʒ Na ul. Konopackiej znajduje siŖ 16 lokali miejskich oraz 5 lokali niemiejskich. Jeden lokal zostaĠ 
wyĠŇczony z uƬytkowania. WiŖcej lokali znajduje siŖ po zachodniej stronie ul. Konopackiej, co wynika z 

braku ciŇgĠoƐci pierzei po stronie wschodniej. 21 lokali posiada wejƐcie bezpoƐrednio z poziomu ulicy. 

Ʒ Wskaƪnik pustostan·w dla lokali naleƬŇcych do zasobu m.st. Warszawy wynosi 21%, natomiast liczŇc 
wedĠug liczby lokali stopa pustostan·w ksztaĠtuje siŖ na poziomie 6%. Wszystkie lokale niemiejskie sŇ 

wynajŖte, zatem wskaƪnik pustostan·w dla tej grupy lokali wynosi 0%.  

Ʒ PrzewaƬajŇ lokale maĠe, kt·rych mediana powierzchni wynosi 45 m2. Jedynie 3 lokale charakteryzujŇ siŖ 

powierzchniŇ wiŖkszŇ niƬ 100 m2.  

Ʒ Ərednia stawka czynszu dla lokali miejskich wynosi 17 PLN/m2/m-c, zaƐ mediana 16 PLN/m2/m-c. 

Stawki czynszu wahajŇ siŖ miŖdzy 7 a 33 PLN/m2/m-c.  

DziaĠalnoƐci dominujŇce lub 

charakterystyczne 
Liczba lokali (szt.) 

Wskaƪnik 

pustostan·w (%) 

Powierzchnia lokali 

miejskich (m2) 

Stawka czynszu w lokalach 

miejskich (PLN/m2/m-c) 

RzemiosĠo: 

szewc, zĠotnik, pracownia 

cholewek;  

DziaĠalnoƐĻ spoĠeczna: 

fundacja, stowarzyszenie, 

biblioteka 

Miejskie 30 Miejskie 6% Min. 10 Min. 3,19 

Niemiejskie 1 Niemiejskie 0% 
Max. 243 Max. 35,00 

Mediana 55 Mediana 12,54 

Razem 31 Og·Ġem 6% Ərednia 56 Ərednia 17,30 
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Ʒ Na podstawie wizji lokalnej oraz otrzymanych materiaĠ·w nie moƬna stwierdziĻ dominujŇcej branƬy lokali 
usĠugowych. Oferta branƬowa jest szeroka i zawiera miŖdzy innymi usĠugi: napraw, weterynaryjne, urody 

oraz galeriŖ sztuki.  

Tabela 11 CHARAKTERYSTYKA ULICY KONOPACKIEJ 

Ʃr·dĠo: Opracowanie EY na podstawie danych otrzymanych od ZamawiajŇcego. Dane na czerwiec 2018 roku. 

Ulica MaĠa 

Rysunek 14 h5 [9²9WΥ a!_! мп ό¦{_¦DL YhaLbL!w{YL9ύΣ a!_! т όD!.Lb9¢ ²9¢9w¸b!w¸Wb¸ύΣ a!_! мн 

(PUSTOSTAN) 

  
Ʃr·dĠo: Wizja lokalna przeprowadzona przez EY w okresie maj-czerwiec 2018 roku 

Lokalizacja i dostŖpnoƐĻ 

Ʒ Ul. MaĠa zlokalizowana jest miŖdzy ul. KonopackŇ i InƬynierskŇ r·wnolegle do ul. Stalowej. Jest to 

kameralna, dwukierunkowa ulica o charakterze lokalnym.  

Ʒ NajbliƬsze przystanki komunikacji publicznej sŇ zlokalizowane przy ul. Stalowej w odlegĠoƐci okoĠo 100 

m od skrzyƬowania z ul. InƬynierskŇ oraz przy skrzyƬowaniu z ul. KonopackŇ. Parkowanie przy ulicy odbywa 

siŖ na niewyznaczonych i nieoznakowanych miejscach. 

Ʒ Charakteryzuje siŖ zwartŇ zabudowŇ pierzejowŇ od strony p·Ġnocnej oraz niepeĠnŇ zabudowŇ od strony 

poĠudniowej. 

Lokale uƬytkowe 

Ʒ Na ulicy MaĠej znajduje siŖ 14 lokali i wszystkie naleƬŇ do zasobu m.st. Warszawy, 9 lokali posiada 

wejƐcie bezpoƐrednio z poziomu ulicy, natomiast pozostaĠe znajdujŇ siŖ w przejƐciach bramowych oraz 

oficynach. 

Ʒ ZĠy stan techniczny budynk·w. 

Ʒ Wskaƪnik pustostan·w jest stosunkowo niski i wynosi 8%.  

Ʒ DominujŇ lokale bardzo maĠe do 25 m2, a mediana powierzchni wynosi 23 m2. Jedynie 1 lokal 

charakteryzuje siŖ powierzchniŇ wyƬszŇ niƬ 60 m2.  

Ʒ Czynsze najmu sŇ niskie i ksztaĠtujŇ siŖ na poziomie 7-13 PLN/m2/m-c. WpĠyw na niskie stawki czynsz·w 

ma zĠy stan techniczny lokali oraz ograniczony ruch pieszy na ul. MaĠej. 

Ʒ Lokale peĠniŇ funkcje biurowe, magazynowe oraz usĠugowe. Wyr·ƬniĻ naleƬy 4 pracownie artystyczne oraz 

wyroby rzemieƐlnicze.  

DziaĠalnoƐci dominujŇce 

lub charakterystyczne 
Liczba lokali (szt.) 

Wskaƪnik 

pustostan·w (%) 

Powierzchnia lokali 

miejskich (m2) 

Stawka czynszu w lokalach 

miejskich (PLN/m2/m-c) 

Brak 

Miejskie 16 Miejskie 21% Min. 14 Min. 7,15 

Niemiejskie 6 Niemiejskie 0% 
Max. 168 Max. 33,00 

Mediana 45 Mediana 16,00 

Razem 22 Og·Ġem 5% Ərednia 51 Ərednia 16,53 
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Ulica ze wzglŖdu na sw·j kameralny charakter nie cechuje siŖ duƬymi perspektywami rozwoju. ZĠy stan wizualny 

zabudowy, jak r·wnieƬ to, Ƭe znaczna czŖƐĻ lokali poĠoƬona jest na parterach podniesionych wzglŖdem poziomu 

ulicy, wpĠywa negatywnie na potencjaĠ handlowy tej ulicy. Ul. MaĠa nie posiada charakterystyk, kt·re pozwoliĠyby 

na znaczny rozw·j pod kŇtem handlu, zaƐ z drugiej strony ze wzglŖdu na mniejszy ruch moƬe stanowiĻ dobrŇ 

lokalizacjŇ dla niekt·rych rodzaj·w usĠug oraz biur. 

Tabela 12 /I!w!Y¢9w¸{¢¸Y! ¦[L/¸ a!_9W 

Ʃr·dĠo: Opracowanie EY na podstawie danych otrzymanych od ZamawiajŇcego. Dane na czerwiec 2018 roku. 

 

Ulica Stalowa 

Rysunek 15 OD LEWEJ: STALOWA 52 (HOTEL I RESTAURACJA), STALOWA 37 (RESTAURACJA), STALOWA 4 

(ANTYKI) 

 
Ʃr·dĠo: Wizja lokalna przeprowadzona przez EY w okresie maj-czerwiec 2018 roku 

Lokalizacja i dostŖpnoƐĻ 

Ʒ Ulica Stalowa stanowi jednŇ z gĠ·wnych ulic na badanym obszarze. Na wschodnim kraŻcu ulicy znajduje 
siŖ sklep Tesco z pasaƬem handlowym. Ulica ta biegnie r·wnolegle do Al. SolidarnoƐci, w odlegĠoƐci okoĠo 

300 m od niej.  

Ʒ Na jej zachodnim fragmencie znajduje siŖ torowisko oraz 2 przystanki tramwajowe: InƬynierska i 
Konopacka. Kursuje tam linia tramwajowa 23 oraz autobusy nocne.  

Ʒ Ze wzglŖdu na doƐĻ duƬŇ szerokoƐĻ ulicy parkowanie pojazd·w odbywa siŖ po jej obu stronach, jednak 
szczeg·lnie we wschodniej czŖƐci ulicy brakuje wyznaczonych miejsc parkingowych. 

Ʒ P·Ġnocno-wschodni obszar ulicy, miŖdzy ul. SzwedzkŇ a sklepem Tesco i zajezdniŇ autobusowŇ, nie 

posiada zwartej zabudowy tworzŇcej pierzejŖ. Niewielki ruch pieszy i samochodowy na tym odcinku jest 

generowany przez klient·w supermarketu oraz obsĠugŖ zajezdni. Ten odcinek ul. Stalowej zdecydowanie 

r·Ƭni siŖ od pozostaĠej czŖƐci ulicy, kt·ra ma charakter handlowo-usĠugowy. Otoczenie to m.in. dziŖki 

realizacji inwestycji Bohema Strefa Praga ma szansŖ na szybkŇ zmianŖ wizerunku. 

Lokale uƬytkowe 

Ʒ Na ul. Stalowej znajduje siŖ 91 lokali usĠugowych, czyli 31% wszystkich lokali na Obszarze Nowej Pragi. 

Do zasobu m.st. Warszawy naleƬŇ 72 lokale. ğŇcznie 73 lokale posiadajŇ wejƐcie bezpoƐrednio z poziomu 

ulicy. 

Ʒ Wskaƪnik pustostan·w dla lokali miejskich wynosi zaledwie 1%, co stanowi wynik duƬo niƬszy niƬ Ɛrednio 
na obszarze. Na niski wskaƪnik pustostan·w wpĠywa duƬa liczba lokali wyĠŇczonych z uƬytkowania, kt·re 

nie zostaĠy wĠŇczone do analiz. Bardzo wysoka jest liczba niewynajŖtych lokali niemiejskich. 8 z 19 lokali 

prywatnych stanowiŇ pustostany.  

Ʒ Mediana powierzchni lokali miejskich wynosi 38 m2. Powierzchnia wielu lokali nie przekracza 25 m2.  

DziaĠalnoƐci dominujŇce lub 

charakterystyczne 
Liczba lokali (szt.) 

Wskaƪnik 

pustostan·w (%) 

Powierzchnia lokali 

miejskich (m2) 

Stawka czynszu w lokalach 

miejskich (PLN/m2/m-c) 

Pracownie artystyczne: 

wyr·b rzeƪby powetex, obrazy 3D, 

decupouqe, pracownia graficzno-

malarska, plastyczna 

Miejskie 14 Miejskie 8% Min. 14 Min. 6,91 

Niemiejskie 0 Niemiejskie - 
Max. 110 Max. 13,00 

Mediana 23 Mediana 9,56 

Razem 14 Og·Ġem 14% Ərednia 32 Ərednia 10,14 
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Ʒ Ərednia stawka czynszu wynosi 13 PLN/m2/m-c. Na ul. Stalowej nieliczne lokale o korzystnej lokalizacji 

i poƬŇdanej funkcji osiŇgajŇ stawki najmu do 63 PLN/m2/m-c.  

Ʒ UlicŖ tŖ moƬna uznaĻ za unikatowŇ pod wzglŖdem branƬ obecnych w lokalach wynajŖtych. Znajduje siŖ 

tutaj 9 pracowni artystycznych, 10 lokali zajmowanych przez usĠugi rzemieƐlnicze r·Ƭnego typu (renowacja 

mebli, stolarstwo, tapicerowanie, rŖkodzieĠo, zegarmistrz, kuƐnierz, szklarz), a takƬe galerie sztuki 

(np. Galeria Sztuki STALOWA, Pragaleria). Przy ul. Stalowej znajduje siŖ r·wnieƬ aparthotel ð ArtHotel 

Stalowa 52. 

Ze wzglŖdu na stosunkowo korzystny charakter ulicy (zieleŻ, architektura) oraz unikatowŇ ofertŖ istniejŇcych 

lokali (galerie sztuki, usĠugi rzemieƐlnicze) ul. Stalowa charakteryzuje siŖ wysokim potencjaĠem. Do osiŇgniŖcia 

sukcesu przez tŖ lokalizacjŖ konieczne jest zadbanie o przestrzeŻ og·lnodostŖpnŇ (zieleŻ, chodniki) i, przede 

wszystkim, o stan techniczny i wyglŇd elewacji budynk·w przy niej zlokalizowanych. 

Tabela 13 CHARAKTERYSTYKA ULICY STALOWEJ 

Ʃr·dĠo: Opracowanie EY na podstawie danych otrzymanych od ZamawiajŇcego. Dane na czerwiec 2018 roku. 

 

Ulica Szwedzka 

Rysunek 16 h5 [9²9WΥ {½²95½Y! нм ό¦{_¦DL thDw½9.h²9ύΣ {½²95½Y! т ό¦{_¦DL {½Y[!w{YL9ύΣ {½²95½Y! 

мр ό{Y[9t {thÀ¸²/½¸ύ 

  
Ʃr·dĠo: Wizja lokalna przeprowadzona przez EY w okresie maj-czerwiec 2018 roku 

Lokalizacja i dostŖpnoƐĻ 

Ʒ Ulica Szwedzka ĠŇczy dwa waƬne warszawskie ciŇgi komunikacyjne, AlejŖ SolidarnoƐci z ulicŇ Stefana 

StarzyŻskiego. Ulica na caĠej dĠugoƐci jest dwukierunkowa i posiada dwa pasy w kierunku ronda ƫaba. 

WystŖpuje tam duƬy ruch samochodowy. 

Ʒ Na ul. Szwedzkiej kursujŇ autobusy linii dziennych i nocnych. DziŖki bliskoƐci Alei SolidarnoƐci 

komunikacja zar·wno miejska, jak i samochodowa jest dogodna. Parkowanie odbywa siŖ na 

niewyznaczonych i nieoznakowanych miejscach parkingowych (chodnik).  

Lokale uƬytkowe 

Ʒ Na ul. Szwedzkiej mieƐci siŖ jedynie 9 lokali miejskich oraz 3 lokale niemiejskie. Lokale wzdĠuƬ ulicy 

Szwedzkiej sŇ rozproszone, co jest spowodowane charakterystykŇ zabudowy, kt·ra nie tworzy zwartych 

pierzei. Wszystkie lokale usytuowane sŇ od frontu budynk·w. Na analizowanej ulicy znajdujŇ siŖ 3 sklepy 

z artykuĠami spoƬywczymi (w tym sklep Biedronka) oraz rzemieƐlnicy (szklarz i szewc). 

Ʒ Wszystkie lokale miejskie sŇ wynajŖte, natomiast wƐr·d lokali niemiejskich znajduje siŖ jeden pustostan. 

Wskaƪnik pustostan·w jest niski, co moƬe wynikaĻ z maĠej liczby dostŖpnych lokali uƬytkowych.  

Ʒ PrzewaƬajŇ lokale o powierzchni poniƬej 30 m2. Jedynie jeden lokal charakteryzuje siŖ powierzchniŇ 

wyƬszŇ niƬ 100 m2. 

Ʒ Ərednia stawka czynszu dla lokali miejskich wynosi 12 PLN/m2/m-c, czyli mniej niƬ Ɛrednia dla Pragi-

P·Ġnoc. Stawki czynszu wahajŇ siŖ od 6 do 21 PLN/m2/m-c.  

 

 

 

 

DziaĠalnoƐci dominujŇce lub 

charakterystyczne 
Liczba lokali (szt.) 

Wskaƪnik 

pustostan·w (%) 

Powierzchnia lokali 

miejskich (m2) 

Stawka czynszu 

w lokalach miejskich 

(PLN/m2/m-c) 

RzemiosĠo: 

stolarstwo artystyczne, renowacja 

mebli zabytkowych, introligatorstwo, 

poligrafia, elektryk, optyk, zegarmistrz, 

kuƐnierz, renowacja mebli, pracownia 

biƬuterii, tapicer 

Miejskie 72 Miejskie 1% Min. 11 Min. 4,92 

Niemiejskie 18 Niemiejskie 44% 
Max. 192 Max. 63,29 

Mediana 38 Mediana 11,30 

Razem 90 Og·Ġem 11% Ərednia 45 Ərednia 13,41 
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Aktualnie ul. Szwedzka nie jest atrakcyjnŇ ulicŇ pod wzglŖdem handlowym, ze wzglŖdu na zbyt intensywny ruch 

samochodowy, a takƬe trudnoƐci z parkowaniem oraz ograniczonŇ podaƬ lokali po wschodniej czŖƐci ulicy. Jej 

charakter moƬe siŖ jednak znacznie odmieniĻ po zrealizowaniu inwestycji Bohema oraz otwarciu stacji metra 

Szwedzka. DziŖki inwestycji Bohema na cele komercyjne zostanie przeznaczony budynek byĠej fabryki Schichta, 

a takƬe dodatkowo powstanie kompleks budynk·w mieszkalnych, co znacznie uatrakcyjni ulicŖ i zwiŖkszy 

potencjalnŇ grupŖ klient·w. Z kolei obecnoƐĻ stacji metra poprawi dostŖpnoƐĻ komunikacyjnŇ i moƬe odciŇƬyĻ 

ruch samochodowy na ulicy. 

Tabela 14 CHARAKTERYSTYKA ULICY SZWEDZKIEJ 

Ʃr·dĠo: Opracowanie EY na podstawie danych otrzymanych od ZamawiajŇcego. Dane na czerwiec 2018 roku. 

 

Ulica Ərodkowa 

Rysunek 17 h5 [9²9WΥ |wh5Yh²! олΣ |wh5Yh²! нκп όC!.w¸Y! D¦½LYj²ύΣ |wh5Yh²! но όt¦{¢h{¢!bύ 

 
Ʃr·dĠo: Wizja lokalna przeprowadzona przez EY w okresie maj-czerwiec 2018 roku 

Lokalizacja i dostŖpnoƐĻ 

Ʒ Ul. Ərodkowa ĠŇczy ul. WileŻskŇ z ul. 11 Listopada. W czŖƐci od ul. WileŻskiej do ul. Stalowej stanowi ulicŖ 

jednokierunkowŇ. PozostaĠa czŖƐĻ ulicy jest dwukierunkowa. Parkowanie przy ulicy odbywa siŖ na 

niewyznaczonych i nieoznakowanych miejscach. 

Ʒ NajbliƬsze przystanki komunikacji publicznej sŇ zlokalizowane przy skrzyƬowaniu z ul. WileŻskŇ i sŇ 

obsĠugiwane przez liniŖ tramwajowŇ 23.  

Lokale uƬytkowe 

Ʒ Przy ul. Ərodkowej znajduje siŖ 31 lokali, z czego 14 naleƬy do zasobu m.st. Warszawy. 28 lokali 

usytuowanych jest od frontu budynku i posiada wejƐcie bezpoƐrednio z ulicy. Ponadto 11 lokali zostaĠo 

wyĠŇczonych z uƬytkowania.  

Ʒ Ulica charakteryzuje siŖ zwartŇ zabudowŇ pierzejowŇ od strony poĠudniowej oraz luƪniejszŇ zabudowŇ od 

strony p·Ġnocnej. Ulica reprezentuje r·Ƭne style zabudowy. WystŖpuje tam zar·wno zabudowa z okresu 

powojennego, osiŇgajŇca wysokoƐĻ do 6 kondygnacji, jak i przedwojenne kamienice, zazwyczaj o 5 

kondygnacjach, a takƬe przedwojenna zabudowa jednopiŖtrowa. 

Ʒ Przy ul. Ərodkowej wszystkie lokale miejskie sŇ wynajŖte. Lokale nienaleƬŇce do zasobu miasta obejmujŇ 

55% wszystkich lokali.  

Ʒ Mediana powierzchni uƬytkowej lokali miejskich jest bardzo maĠa i wynosi 31 m2. Powierzchnia lokali 

waha siŖ od 12 m2 do 42 m2.  

Ʒ Czynsze sŇ niƬsze niƬ Ɛrednie na obszarze i mieszczŇ siŖ w przedziale 8 ð 18 PLN/m2/m-c, ze ƐredniŇ na 

poziomie 11 PLN/m2/m-c i medianŇ na poziomie 10 PLN/m2/m-c.  

Ʒ Najbardziej atrakcyjny fragment ul. Ərodkowej to okolice skrzyƬowania z ul. StalowŇ. 

 

DziaĠalnoƐci dominujŇce lub 

charakterystyczne 
Liczba lokali (szt.) 

Wskaƪnik 

pustostan·w (%) 

Powierzchnia lokali 

miejskich (m2) 

Stawka czynszu w lokalach 

miejskich (PLN/m2/m-c) 

Sklepy z artykuĠami 

spoƬywczymi oraz 

rzemieƐlnicy: 

szklarz i szewc 

Miejskie 9 Miejskie 0% Min. 14 Min. 5,89 

Niemiejskie 3 Niemiejskie 33% 
Max. 225 Max. 21,00 

Mediana 30 Mediana 10,00 

Razem 12 Og·Ġem 8% Ərednia 64 Ərednia 11,70 
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Ʒ Na analizowanej ulicy nie wystŖpuje dominujŇca branƬa. MoƬna wyr·ƬniĻ lokale oferujŇce artykuĠy 

spoƬywcze, artykuĠy wyposaƬenia domu (meble wiklinowe, meble po renowacji) oraz inne, jak pracownia 

artystyczna, usĠugi kurierskie, poligraficzne oraz atrakcje takie jak pok·j zagadek. 

Aktualnie ul. Ərodkowa nie jest atrakcyjnym miejscem do prowadzenia dziaĠalnoƐci gospodarczej, przede 

wszystkim ze wzglŖdu na zĠy stan wizualny budynk·w, w szczeg·lnoƐci na odcinku miŖdzy ul. StalowŇ a 11 

Listopada. Dodatkowo na neagtywny odbi·r wpĠywa duƬa liczba lokali wyĠŇczonych z uƬytkowania. Jednak jej 

niezaprzeczalnŇ zaletŇ jest krzyƬowanie siŖ z gĠ·wnymi ulicami Nowej Pragi, do kt·rych naleƬy ul. WileŻska, 

Stalowa oraz 11 Listopada.  

SzansŇ na poprawŖ stanu ul. Ərodkowej jest wdroƬenie programu Ulice Nowej Pragi, bŖdŇcego czŖƐciŇ 

Zintegrowanego Programu Rewitalizacji. Zgodnie z zaĠoƬeniami programu ul. Ərodkowa ma zamieniĻ siŖ w 

woonerf, czyli przestrzeŻ ĠŇczŇcŇ funkcje deptaku, ulicy, parkingu i miejsca spotkaŻ.  

Tabela 15 /I!w!Y¢9w¸{¢¸Y! ¦[L/¸ |wh5Yh²9W 

Ʃr·dĠo: Opracowanie EY na podstawie danych otrzymanych od ZamawiajŇcego. Dane na czerwiec 2018 roku. 

 

 

Ulica Targowa 
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Ʃr·dĠo: Wizja lokalna przeprowadzona przez EY w okresie maj-czerwiec 2018 roku 

Lokalizacja i dostŖpnoƐĻ 

Ʒ Fragment ul. Targowej znajdujŇcy siŖ w obrŖbie Nowej Pragi stanowi p·ĠnocnŇ czŖƐĻ ulicy i obejmuje 
budynki o numerze adresowym od 76 do 84. Fragment ten ĠŇczy Al. SolidarnoƐci z ul. RatuszowŇ. 

Ʒ Ul. Targowa sĠynie z handlowego charakteru. Jednak fragment ulicy znajdujŇcy siŖ na obszarze Nowa 

Praga cechuje siŖ duƬo mniejszŇ popularnoƐciŇ. JednoczeƐnie charakteryzuje siŖ bardzo dobrŇ 

dostŖpnoƐciŇ komunikacyjnŇ za sprawŇ linii tramwajowych, autobusowych oraz bliskoƐci stacji metra. 

Parkowanie jest moƬliwe pod skosem do ulicy po jej wschodniej czŖƐci. 

Lokale uƬytkowe 

Ʒ Na badanym odcinku ul. Targowej znajduje siŖ 19 lokali handlowo-usĠugowych, a w tym 6 lokali, kt·re nie 

naleƬŇ do zasobu m.st. Warszawy. 14 lokali zlokalizowanych jest od frontu budynk·w. Ponadto 4 lokale 

poĠoƬone w analizowanej czŖƐci ul. Targowej zostaĠy wyĠŇczone z uƬytkowania.  

Ʒ Na analizowanym fragmencie ulicy wszystkie lokale sŇ wynajŖte, zatem wskaƪnik pustostan·w w 
przypadku lokali miejskich i niemiejskich wynosi 0%.  

Ʒ Mediana powierzchni lokali miejskich wynosi 56 m2. ZnajdujŇ siŖ tam 2 lokale o powierzchni powyƬej 600 

m2. Powierzchnia pozostaĠych lokali mieƐci siŖ miŖdzy 12 a 127 m2.  

Ʒ Ul. Targowa charakteryzuje siŖ wyƬszymi stawkami czynsz·w niƬ Ɛrednia dla obszaru Nowej Pragi. DziŖki 

dobrej dostŖpnoƐci komunikacyjnej i bliskoƐci stacji metra stawki czynsz·w Ɛrednio ksztaĠtujŇ siŖ na 

poziomie 39 PLN/m2/m-c, a najlepsze lokale osiŇgajŇ do 83 PLN/m2/m-c. NajniƬsza stawka dotyczy 

siedziby stowarzyszenia, co wynika z preferencyjnych warunk·w najmu.  

Ʒ Na analizowanym fragmencie ulicy nie wystŖpuje dominujŇca branƬa. WƐr·d lokali moƬna wymieniĻ: 

oferujŇce usĠugi fryzjerskie i kosmetyczne, usĠugi szklarskie, optyka, modŖ mŖskŇ, galeriŖ biƬuterii, 

obraz·w i innych rzemiosĠ artystycznych oraz kancelariŖ i bank.  

 

DziaĠalnoƐci Liczba lokali (szt.) 
Wskaƪnik 

pustostan·w (%) 

Powierzchnia lokali 

miejskich (m2) 

Stawka czynszu 

w lokalach miejskich 

ArtykuĠy spoƬywcze, pracownie 

artystyczne, meble po renowacji, 

wiklinowe oraz artykuĠy wyposaƬenia 

wnŖtrz 

Miejskie 14 Miejskie 0% Min. 12 Min. 7,50 

Niemiejskie 17 Niemiejskie 18% 
Max. 42 Max. 18,00 

Mediana 31 Mediana 10,00 

Razem 31 Og·Ġem 10% Ərednia 26 Ərednia 11,47 
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Analizowany fragment ul. Targowej aktualnie nie sprzyja rozwojowi dziaĠalnoƐci gospodarczej ze wzglŖdu na 

budowŖ metra, kt·ra utrudnia ruch pieszy i samochodowy. Ponadto ulica nie charakteryzuje siŖ typowym 

wyglŇdem ulicy handlowej ze wzglŖdu na wystŖpowanie lokali handlowych tylko po jednej stronie ulicy. Na ulicy 

dominuje r·wnieƬ ruch samochodowy i tramwajowy, a ciŇgi ruchu pieszego sŇ zbyt wŇskie. Do cech pozytywnie 

wpĠywajŇcych na potencjaĠ ulicy jest jej znakomita dostŖpnoƐĻ komunikacyjna. 

Tabela 16 CHARAKTERYSTYKA ULICY TARGOWEJ 

Ʃr·dĠo: Opracowanie EY na podstawie danych otrzymanych od ZamawiajŇcego. Dane na czerwiec 2018 roku 

Ulica WileŻska 

Rysunek 19 h5 [9²9WΥ ²L[9c{Y! ф ό[h5½L!wbL!ύΣ ²L[9c{Y! т όthÀ¸/½YLύΣ ²L[9c{Y! мо ό{Y[9t aLB{b¸ύ 

  
Ʃr·dĠo: Wizja lokalna przeprowadzona przez EY w okresie maj-czerwiec 2018 roku 

Lokalizacja i dostŖpnoƐĻ 

Ʒ Ul. WileŻska ĠŇczy ul. TargowŇ z ul. SzwedzkŇ i jest zlokalizowana r·wnolegle do Alei SolidarnoƐci. Ze 

wzglŖdu na doƐĻ duƬŇ szerokoƐĻ ulicy parkowanie pojazd·w odbywa siŖ po jej obu stronach prostopadle 

do ulicy. Ulica na caĠej dĠugoƐci jest dwukierunkowa. Ze wzglŖdu na bliskoƐĻ gĠ·wnych szlak·w 

komunikacyjnych moƬna uznaĻ dostŖpnoƐĻ komunikacyjnŇ za dogodnŇ.  

Ʒ Posiada bardzo dobry dostŖp do komunikacji publicznej ð autobus·w, tramwaj·w oraz metra.  

Lokale uƬytkowe 

Ʒ Na ulicy WiliŻskiej znajdujŇ siŖ 74 lokale, z czego 52 naleƬŇ do zasobu m.st. Warszawy. AƬ 62 lokale 
oferujŇ bezpoƐredni dostŖp z ulicy. 12 lokali zostaĠo wyĠŇczonych z uƬytkowania.  

Ʒ Wskaƪnik pustostan·w zar·wno dla lokali miejskich, jak i niemiejskich, jest typowy dla obszaru i w obu 

przypadkach wynosi 5%.  

Ʒ Mediana powierzchni lokali miejskich wynosi 42 m2. Jedynie 5 lokali charakteryzuje siŖ powierzchniŇ 

wiŖkszŇ niƬ 100 m2.  

Ʒ Stawki najmu sŇ nieco wyƬsze niƬ Ɛrednie na obszarze Nowej Pragi i wynoszŇ 19 PLN/m2/m-c.  

Ʒ Ulica jest r·wnieƬ bardzo szeroka na odcinku pomiŖdzy TargowŇ a KonopackŇ, w stosunku do 

niewielkiego ruchu, jaki siŖ na niej odbywa, i oferuje duƬŇ liczbŖ miejsc parkingowych. Z drugiej stony ta 

cecha zmniejsza jej atrakcyjnoƐĻ dla pieszych. Ponadto na ulicy brak jest ƐcieƬki rowerowej, kt·rej 

stworzenie jest moƬliwe dziŖki duƬej szerokoƐci ulicy. 

Ʒ WileŻska charakteryzuje siŖ sĠabym stanem wiŖkszoƐci budynk·w. WyjŇtkiem jest odcinek pomiŖdzy 

KonopackŇ, a ƏrodkowŇ, gdzie dominuje nowe budownictwo, zrealizowane po 1990 roku. Ulica nie 

charakteryzuje siŖ r·wnieƬ typowym wyglŇdem ulicy handlowej ze wzglŖdu na zabudowŖ pierzejowŇ tylko 

po jej jednej stronie ulicy. 

 

DziaĠalnoƐci  Liczba lokali (szt.) 
Wskaƪnik 

pustostan·w (%) 

Powierzchnia lokali 

miejskich (m2) 

Stawka czynszu 

w lokalach miejskich 

(PLN/m2/m-c) 

usĠugi fryzjerskie i kosmetyczne, 

usĠugi szklarskie, optyka, moda 

mŖskŇ, galeria biƬuterii, obraz·w i 

innych rzemiosĠ artystycznych oraz 

kancelarie i bank 

Miejskie 13 Miejskie 0% Min. 12 Min. 5,38 

Niemiejskie 6 Niemiejskie 0% 
Max. 647 Max. 83,00 

Mediana 56 Mediana 42,00 

Razem 19 Og·Ġem 0% Ərednia 209 Ərednia 38,63 
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DziŖki wystŖpowaniu branƬ charakterystycznych, takich jak gastronomia, rzemiosĠo czy antyki, ulica staje siŖ 

atrakcyjna dla odwiedzajŇcych. Ponadto Miasto podejmuje dziaĠania majŇce na celu poprawŖ estetyki przestrzeni, 

wymieniajŇc w lokalach rzemieƐlniczych stare, nieestetyczne szyldy na nowoczesne i stylowe. 

Tabela 17 /I!w!Y¢9w¸{¢¸Y! ¦[L/¸ ²L[9c{YL9W 

Ʃr·dĠo: Opracowanie EY na podstawie danych otrzymanych od ZamawiajŇcego. Dane na czerwiec 2018 roku 

 

  

DziaĠalnoƐci  Liczba lokali (szt.) 
Wskaƪnik pustostan·w 

(%) 

Powierzchnia lokali 

miejskich (m2) 

Stawka czynszu 

w lokalach miejskich 

(PLN/m2/m-c) 

Kancelarie podatkowe, 

burgerownia, lodziarnia, 

pizzeria, salon kosmetyczny 

i fryzjerski, sklepy z 

artykuĠami metalowymi, 

wyposaƬeniem wnŖtrz oraz 

artykuĠami spoƬywczymi, w 

tym sklepy alkoholowe. 

Miejskie 52 Miejskie 5% Min. 7 Min. 4,38 

Niemiejskie 22 Niemiejskie 5% 

Max. 247 Max. 55,01 

Mediana 42 Mediana 16,00 

Razem 74 Og·Ġem 8% Ərednia 49 Ərednia 19,03 
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1.4.2. Obszar 2 ð Stara Praga 

Na obszarze Stara Praga analizie poddano nastŖpujŇce ulice: BiaĠostockŇ, BrzeskŇ, TargowŇ oraz ZŇbkowskŇ. 

ZnajdujŇ siŖ one na terenie zdominowanym przez zabudowŖ mieszkaniowŇ wielorodzinnŇ oraz usĠugowŇ.  

GĠ·wnym ciŇgiem komunikacyjnym na terenie obszaru jest ul. Targowa, kt·ra obsĠuguje transport samochodowy 

oraz komunikacjŖ miejskŇ, na kt·rŇ skĠadajŇ siŖ linie tramwajowe, autobusowe i metro. Analizowane ulice 

charakteryzujŇ siŖ dobrym dostŖpem do komunikacji miejskiej. BliskoƐĻ Dworca WileŻskiego i stacji metra 

powoduje, iƬ teren jest dostŖpny dla mieszkaŻc·w pozostaĠych dzielnic Warszawy. W niedalekiej odlegĠoƐci 

znajduje siŖ Dworzec Wschodni, kt·ry r·wnieƬ generuje dodatkowy ruch.  

Przeprowadzono analizŖ zasiŖgu popytu uwzglŖdniajŇcŇ czas dojazdu samochodem z centralnego punktu 

obszaru, kt·ry wyznaczono na skrzyƬowaniu ul. Targowej i ul. ZŇbkowskiej. W strefie dojazdu 5, 10 i 15 min 

wyznaczono liczbŖ populacji i jej siĠŖ nabywczŇ na koniec 2017 roku na podstawie danych z badania Michaela 

Bauera w oparciu o dane z Eurostatu (wyniki zaprezentowano na Rysunku 20). 

Na obszarze znajdujŇ siŖ 284 lokale uƬytkowe, z czego 193 naleƬŇ do zasobu m.st. Warszawy. Ponadto na 

obszarze znajdujŇ siŖ 24 lokale, kt·re zostaĠy wyĠŇczone z uƬytkowania ze wzglŖdu na zĠy stan techniczny 

budynk·w, planowane inwestycje m.st. Warszawy, bŇdƪ teƬ objŖcie budynk·w Zintegrowanym Programem 

Rewitalizacji i nie stanowiŇ przedmiotu dalszych analiz. Wskaƪnik pustostan·w dla lokali miejskich wynosi 10% i 

jest nieznacznie wyƬszy niƬ wskaƪnik pustostan·w lokali przy gĠ·wnych ulicach na Pradze-P·Ġnoc (7%). Wskaƪnik 

pustostan·w dla wszystkich lokali wynosi 15%. Na obszarze Starej Pragi lokale miejskie charakteryzujŇ siŖ 

niewielkŇ powierzchniŇ, kt·ra sporadycznie przekracza 200 m2. Mediana powierzchni lokali miejskich wynosi 34 

m2. Najmniejszy i najwiŖkszy lokal zajmuje powierzchniŖ odpowiednio 6,17 m2 i 1437,4 m2. 119 lokali miejskich 

poĠoƬonych jest od frontu ulic (62% liczby wszystkich lokali miejskich na badanym obszarze), przy czym 6% og·lnej 

powierzchni lokali frontowych stanowiŇ pustostany. 

Stawki czynsz·w w lokalach miejskich osiŇgajŇ Ɛrednio 28 PLN/m2/m-c. WystŖpujŇ jednak duƬe wahania stawek, 

w zaleƬnoƐci od uwarunkowaŻ lokalu. Minimalne czynsze wynoszŇ niewiele ponad 6 PLN/m2/m-c, natomiast 

najwyƬsze osiŇgajŇ ponad 190 PLN/m2/m-c. DuƬe zr·Ƭnicowanie wynika gĠ·wnie z lokalizacji, standardu lokalu i 

budynku bŖdŇcego przedmiotem najmu oraz rodzaju prowadzonej dziaĠalnoƐci. Lokale niemiejskie charakteryzujŇ 

siŖ wyƬszymi stawkami ofertowymi czynsz·w i ksztaĠtujŇ siŖ na poziomie 20-80 PLN/m2/m-c. Ofertowe stawki 

czynsz·w dla lokali niemiejskich sŇ wyƬsze ze wzglŖdu na fakt, iƬ prywatne lokale sŇ przewaƬnie w lepszym stanie 

technicznym i oferujŇ lepsze wyposaƬenie w infrastrukturŖ technicznŇ. WynajmujŇcy stosujŇ dodatkowe 

udogodnienia w postaci budƬetu na wykoŻczenie powierzchni oraz okresowych zwolnieŻ z czynsz·w. BranƬami 

dominujŇcymi sŇ artykuĠy spoƬywcze, moda oraz gastronomia. 

Rysunek 20 !b![L½! ½!{LBD¦ tht¸TU DLA OBSZARU 2 

Ʃr·dĠo: EY 

Tabela 18 CHARAKTERYSTYKA OBSZARU STAREJ PRAGI* 

 Liczba lokali (szt.) 
Wskaƪnik pustostan·w 

(%)** 

Powierzchnia lokali 

miejskich (m2) 

Stawka czynszu w lokalach 

miejsckich (PLN/m2/m-c) 

Stara Praga 

Miejskie 193 Miejskie 10% Min. 6 Min. 6,23 

Niemiejskie 91 Niemiejskie 21% 
Max. 1.437 Max. 191,00 

Mediana 34 Mediana 20,00 

Razem 284 Og·Ġem 15% Ərednia 51 Ərednia 27,82 

Ʃr·dĠo: Opracowanie EY na podstawie danych otrzymanych od ZamawiajŇcego. Dane na czerwiec 2018 roku. 

* Analiza nie uwzglŖdnia lokali wyĠŇczonych z uƬytkowania. Na Obszarze 2 wystŖpujŇ 24 lokale, kt·re zostaĠy wyĠŇczone z uƬytkowania.  

** Wskaƪnik pustostan·w dla lokali miejskich liczony jest, jako stosunek powierzchni uƬytkowej niewynajŖtych lokali miejskich do powierzchni 

uƬytkowej wszystkich lokali miejskich. Natomiast wskaƪniki pustostan·w dla lokali niemiejskich oraz og·Ġem liczony jest, jako stosunek liczby 

lokali niewynajŖtych do liczby wszystkich lokali. 

*** Analiza uwzglŖdnia lokale, dla kt·rych zostaĠy zastosowane preferencyjne warunki najmu lub r·Ƭnego rodzaju ulgi.  
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Ulica BiaĠostocka 
  

Rysunek 21 h5 [9²9WΥ ²L5hY b! ¦[Φ .L!_h{¢h/Y+Σ .L!_h{¢h/Y! у ό{Y[9t {thÀ¸²/½¸ύΣ .L!_h{¢h/Y! с 

όCw¸½W9wύΣ .L!_h{¢h/Y! п (KWIACIARNIA) 

 
Ʃr·dĠo: Wizja lokalna przeprowadzona przez EY w okresie maj-czerwiec 2018 roku 

Lokalizacja i dostŖpnoƐĻ 

Ʒ Ulica BiaĠostocka znajduje siŖ na tyĠach Galerii WileŻskiej i ĠŇczy ul. TargowŇ i RadzymiŻskŇ. Ulica na 

caĠej dĠugoƐci jest dwukierunkowa. Parkowanie odbywa siŖ na wyznaczonych i oznakowanych parkingach.  

Ʒ Analizowany poĠudniowo-zachodni fragment ulicy, ze wzglŖdu na bliskoƐĻ stacji metra, przystanku 

tramwajowego, autobusowego i stacji kolejowej, cechuje siŖ bardzo dobrŇ dostŖpnoƐciŇ komunikacyjnŇ.  

Lokale uƬytkowe 

Ʒ Na badanym odcinku ul. BiaĠostockiej znajduje siŖ 10 lokali uƬytkowych, a w tym 2 lokale, kt·re nie naleƬŇ 

do zasobu m.st. Warszawy. 6 lokali handlowo-usĠugowych znajduje siŖ we frontowej czŖƐci budynku. 

Ʒ Wszystkie lokale objŖte analizŇ sŇ wynajŖte, zatem wskaƪnik pustostan·w w przypadku lokali miejskich i 

niemiejskich wynosi 0%.  

Ʒ Lokale charakteryzujŇ siŖ maĠŇ powierzchniŇ od 10 do 50 m2. Mediana powierzchni lokali miejskich 

wynosi 15 m2.  

Ʒ Ərednia stawka czynszu dla lokali miejskich wynosi 25 PLN/m2/m-c, co stanowi niewiele mniej niƬ 

Ɛrednia dla obszaru Starej Pragi.  

Ʒ Przy ulicy BiaĠostockiej oferowane sŇ usĠugi jubilerskie, kosmetyczne i fryzjerskie, Ɛlusarskie oraz sklep z 
artykuĠami spoƬywczymi, a takƬe antykami i przedmiotami dawnymi. Brak jest jednej, dominujŇcej branƬy.  

Przedmiotem analizy jest niewielki fragment ul. BiaĠostockiej, dlatego teƬ wystŖpuje tam maĠa liczba lokali. Na 

niskŇ atrakcyjnoƐĻ prowadzenia dziaĠalnoƐci na ul. BiaĠostockiej wpĠywa bezpoƐrednie sŇsiedztwo Galerii 

WileŻskiej. W niedalekiej odlegĠoƐci od badanego obszaru powstaje tu wielofunkcyjny projekt Centrum Praskie 

Koneser, kt·ry z pewnoƐciŇ wpĠynie na atrakcyjnoƐĻ ulicy. 

 

Tabela 19 /I!w!Y¢9w¸{¢¸Y! ¦[L/¸ .L!_h{¢h/YL9W 

Ʃr·dĠo: Opracowanie EY na podstawie danych otrzymanych od ZamawiajŇcego. Dane na czerwiec 2018 roku 

DziaĠalnoƐci  Liczba lokali (szt.) 
Wskaƪnik pustostan·w 

(%) 

Powierzchnia lokali 

miejskich (m2) 

Stawka czynszu 

w lokalach miejskich 

(PLN/m2/m-c) 

Jubiler, pracownia 

biƬuterii, usĠugi 

Ɛlusarskie i 

samochodowe, sklep z 

antykami 

Miejskie 8 Miejskie 0% Min. 10 Min. 10,69 

Niemiejskie 2 Niemiejskie 0% 
Max. 50 Max. 55,00 

Mediana 15 Mediana 20,19 

Razem 10 Og·Ġem 0% Ərednia 23 Ərednia 24,51 
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Ulica Brzeska 
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Ʃr·dĠo: Wizja lokalna przeprowadzona przez EY w okresie maj-czerwiec 2018 roku 

Lokalizacja i dostŖpnoƐĻ 

Ʒ Zlokalizowana jest r·wnolegle do ul. Targowej i ĠŇczy ulicŖ BrzeskŇ i KijowskŇ. Z dw·ch stron ulicy 

umoƬliwione jest parkowanie pod skosem do ulicy. Ulica Brzeska na odcinku od ul. ZŇbkowskiej do ul. 

Kijowskiej jest jednokierunkowa.  

Ʒ Charakteryzuje siŖ Ɛrednim dostŖpem komunikacyjnym. NajbliƬszy przystanek znajduje siŖ w okolicy 

skrzyƬowania ul. Brzeskiej z ul. KijowskŇ.  

Lokale uƬytkowe 

Ʒ Na ul. Brzeskiej znajdujŇ siŖ 43 lokale uƬytkowe, z czego 33 naleƬŇ do zasobu m.st. Warszawy. 40 lokali 

ma bezpoƐredni dostŖp z ulicy. Dodatkowo przy ul. Brzeskiej znajduje siŖ 12 lokali, kt·re zostaĠy 

wyĠŇczone z uƬytkowania.  

Ʒ 14% powierzchni lokali miejskich oraz 50% liczby lokali niemiejskich stanowi pustostany. Wskaƪnik 
powierzchni niewynajŖtych jest wyƬszy niƬ Ɛredni dla obszaru Starej Pragi.  

Ʒ Lokale cechujŇ siŖ niewielkŇ powierzchniŇ, kt·rej mediana wynosi 30 m2. Powierzchnia lokali waha siŖ 

miŖdzy 12 a 172 m2.  

Ʒ Stawka czynszu dla lokali miejskich wynosi od 6 do 23 PLN/m2/m-c. Ərednia stawka najmu jest niska 

i wynosi 12 PLN/m2/m-c, co stanowi duƬo mniej niƬ Ɛrednia dla obszaru Starej Pragi, wynoszŇca 28 

PLN/m2/m-c.  

Ʒ Na ulicy Brzeskiej dominujŇcŇ branƬŇ sŇ pracownie artystyczne (galerie sztuki, stolarstwo artystyczne, 
wydawnictwo muzyczne, produkcja wydarzeŻ, promocja mody i design). Dodatkowo wƐr·d lokali znajdujŇ 

siŖ antykwariaty, salony kosmetyczne, fundacja leczenia uzaleƬnieŻ, sklep z militariami oraz narzŖdziami. 

 

 

Do przyczyn wpĠywajŇcych negatywnie na atrakcyjnoƐĻ ulicy naleƬy niski poziom bezpieczeŻstwa publicznego. 

Ponadto ulica charakteryzuje siŖ niskim poziomem czystoƐci, co wpĠywa na jej negatywny odbi·r. WiŖkszoƐĻ 

budynk·w jest takƬe w zĠym stanie technicznym i wizualnym. Ponadto aktualnie atrakcyjnoƐĻ ulicy obniƬa duƬa 

liczba plac·w budowy, remont·w, a takƬe prace modernizacyjne przy Bazarze R·Ƭyckiego. Fakt, Ƭe ulica jest 

jednokierunkowa, wpĠywa negatywnie na dostŖpnoƐĻ dla ruchu samochodowego. Mimo wszystko ulica posiada 

potencjaĠ, ze wzglŖdu na bliskoƐĻ ulicy ZŇbkowskiej, a takƬe duƬŇ liczbŖ pracowni artystycznych nadajŇcych jej 

niepowtarzalny charakter. Ponadto modernizacja Bazaru R·Ƭyckiego moƬe w przyszĠoƐci pozytywnie wpĠynŇĻ na 

atrakcyjnoƐĻ ulicy. 

Tabela 20 CHARAKTERYSTYKA ULICY BRZESKIEJ 
Ʃr·dĠo: Opracowanie EY na podstawie danych otrzymanych od ZamawiajŇcego. Dane na czerwiec 2018 roku 

DziaĠalnoƐci dominujŇce lub 

charakterystyczne 
Liczba lokali (szt.) 

Wskaƪnik 

pustostan·w (%) 

Powierzchnia lokali 

miejskich (m2) 

Stawka czynszu 

w lokalach miejskich 

(PLN/m2/m-c) 

Pracownie artystyczne: 

galerie sztuki, stolarstwo artystyczne, 

wydawnictwo muzyczne, produkcja 

wydarzeŻ, promocja mody i designu 

Miejskie 33 Miejskie 14% Min. 12 Min. 6,31 

Niemiejskie 10 Niemiejskie 50% 
Max. 172 Max. 23,00 

Mediana 30 Mediana 10,20 

Razem 43 Og·Ġem 23% Ərednia 47 Ərednia 12,30 
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Ulica Targowa 

Rysunek 23 OD LEWEJ: TARGOWA 70 (BAR KEBAB), TARGOWA 4 (DROGERIA), TARGOWA 21 
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Ʃr·dĠo: Wizja lokalna przeprowadzona przez EY w okresie maj-czerwiec 2018 roku 

Lokalizacja i dostŖpnoƐĻ 

Ʒ Jest to jedna z gĠ·wnych ulic na Pradze i ulica dominujŇca na Starej Pradze. Na caĠej dĠugoƐci (na 
Obszarze 2) jest ulicŇ dwukierunkowŇ o minimum dw·ch pasach ruchu w kaƬdym kierunku. Parkowanie 

na ulicy jest ograniczone, istnieje moƬliwoƐĻ parkowania r·wnolegĠego w niekt·rych czŖƐciach ulicy. 

Ʒ Charakteryzuje siŖ dobrŇ dostŖpnoƐciŇ komunikacyjnŇ, ze wzglŖdu na przebieg linii tramwajowych wzdĠuƬ 

ulicy, a takƬe bliskŇ odlegĠoƐciŇ od stacji metra Dworzec WileŻski.  

Lokale uƬytkowe 

Ʒ Na badanym odcinku ul. Targowej znajduje siŖ 159 lokali uƬytkowych, a w tym 88 lokali naleƬŇcych do 

zasobu m.st. Warszawy. AƬ 112 lokali (w tym 40 lokali miejskich) usytuowanych jest od frontu budynku i 

posiada wejƐcie bezpoƐrednio z ulicy. Przy ul. Targowej 10 lokali zostaĠo wyĠŇczonych z uƬytkowania.  

Ʒ Wskaƪnik pustostan·w dla lokali miejskich wynosi 11%, natomiast dla lokali niemiejskich 19%.  

Ʒ Mediana powierzchni lokali miejskich wynosi 37 m2. Przy ul. Targowej znajdujŇ siŖ pojedyncze lokale 

miejskie majŇce powierzchniŖ ponad 1.000 m2.  

Ʒ Ul. Targowa charakteryzuje siŖ wyƬszymi stawkami czynsz·w niƬ Ɛrednia dla obszaru Starej Pragi. Stawki 
najmu lokali miejskich wahajŇ siŖ od 6 do 152 PLN/m2/m-c, a Ɛrednia wynosi 32 PLN/m2/m-c. DuƬa 

rozbieƬnoƐĻ stawek czynsz·w wynika gĠ·wnie z rodzaju prowadzonych dziaĠalnoƐci oraz stanu 

technicznego lokali. Dla organizacji pozarzŇdowych oraz rzemieƐlnik·w stosowane sŇ preferencyjne 

stawki czynsz·w. NajwyƬsze stawki najmu powyƬej 100 PLN/m2/m-c osiŇgane sŇ przez lokale oferujŇce 

asortyment spoƬywczy.  

 

Ʒ Na ul. Targowej znajdujŇ siŖ lokale z branƬy: modowej (futra, odzieƬ damska i mŖska, suknie Ɛlubne) 

biurowej (kancelaria adwokacka, bank, biuro poselskie), rzemieƐlniczej (jubiler, szewc, krawiec) oraz 

pracownie artystyczne (pracownia filmowa) i sklepy z artykuĠami spoƬywczymi (sklep miŖsny, piekarnia, 

wielobranƬowy, alkoholowy). WystŖpujŇ r·wnieƬ inne usĠugi, takie jak medycyna naturalna i lombard. 

Ul. Targowa ze wzglŖdu na swojŇ dominujŇcŇ rolŖ na Starej Pradze posiada duƬy potencjaĠ. Znajduje siŖ przy niej 

bardzo duƬa liczba lokali, jednak ich stosunkowo duƬa czŖƐĻ znajduje siŖ w oficynach kamienic, co utrudnia dostŖp 

do nich. Szczeg·lnie zintensyfikowany ruch jest widoczny w okolicach Bazaru R·Ƭyckiego, kt·ry nadal stanowi 

centralny punkt ulicy. Bazar znajduje siŖ jednak w zĠym stanie wizualnym, co negatywnie wpĠywa na jego percepcjŖ.  

Ulica jest zdominowana przez ruch samochodowy oraz tramwajowy. Z drugiej strony jej remont przeprowadzony 

r·wnolegle z budowŇ stacji metra Dworzec WileŻski pozytywnie wpĠynŇĠ na jej wizerunek. Kosztem zmniejszenia 

miejsc parkingowych, stworzono ƐcieƬkŖ rowerowŇ po wschodniej stronie ulicy, a takƬe poszerzono ciŇg pieszy, 

stworzono wiŖcej przejƐĻ dla pieszych oraz zainwestowano w maĠŇ architekturŖ w postaci donic z roƐlinami. Stan 

zieleni jest jednak przeciŖtny. Na ulicy r·wnieƬ brakuje Ġawek. Na tak dĠugim odcinku ulicy powstanie miejsc 

odpoczynku sprawiĠoby, Ƭe potencjalni klienci mogliby spŖdziĻ wiŖcej czasu w jej obrŖbie. 

Tabela 21 CHARAKTERYSTYKA ULICY TARGOWEJ 

Ʃr·dĠo: Opracowanie EY na podstawie danych otrzymanych od ZamawiajŇcego. Dane na czerwiec 2018 roku 

  

DziaĠalnoƐci dominujŇce lub 

charakterystyczne 
Liczba lokali (szt.) 

Wskaƪnik 

pustostan·w (%) 

Powierzchnia lokali 

miejskich (m2) 

Stawka czynszu 

w lokalach miejskich 

(PLN/m2/m-c) 

moda (futra, odzieƬ damska i mŖska, 

suknie Ɛlubne), biura (kancelaria 

adwokacka, bank, biuro poselskie), 

sklepy z artykuĠami spoƬywczymi 

(sklep miŖsny, piekarnia, 

wielobranƬowy, alkoholowy) 

Miejskie 88 Miejskie 11% Min. 6 Min. 6,23 

Niemiejskie 71 Niemiejskie 19% 
Max. 1.437 Max. 152,00 

Mediana 37 Mediana 21,65 

Razem 159 Og·Ġem 16% Ərednia 64 Ərednia 32,31 
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Ulica ZŇbkowska 

 

Rysunek 24 h5 [9²9WΥ ½+.Yh²{Y! т όw9{¢!¦w!/W!ύΣ ½+.Yh²{Y! н ό{Y[9t ²L9[h.w!bÀh²¸ύΣ 
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Ʃr·dĠo: Wizja lokalna przeprowadzona przez EY w okresie maj-czerwiec 2018 roku 

Lokalizacja i dostŖpnoƐĻ 

Ʒ Ul. ZŇbkowska to bardzo rozpoznawalna ulica na Pradze-P·Ġnoc. Analizowany fragment obejmuje odcinek 

miŖdzy ul. TargowŇ, a ul. BrzeskŇ.  

Ʒ DostŖpnoƐĻ komunikacji miejskiej jest dobra. W pobliƬu skrzyƬowania z ul. TargowŇ znajdujŇ siŖ 
przystanki tramwajowe, autobusowe oraz stacja metra Dworzec WileŻski.  

Lokale uƬytkowe 

Ʒ Na badanym odcinku ul. ZŇbkowskiej znajdujŇ siŖ 72 lokale uƬytkowe, z czego jedynie 7 nie naleƬy do 

zasobu m.st. Warszawy. Lokale rozmieszczone sŇ r·wnomiernie po obu tronach ulicy w parterach 

zabudowy pierzowej. 52 lokale sŇ dostŖpne dla pieszych bezpoƐrednio z ulicy. 

Ʒ WƐr·d lokali miejskich 7% powierzchni pozostaje niewynajŖte. Wskaƪnik pustostan·w jest niƬszy niƬ 
Ɛredni na obszarze Starej Pragi. Wszystkie lokale niemiejskie sŇ wynajŖte, zatem wskaƪnik pustostan·w 

dla tej grupy wynosi 0%. 

Ʒ Powierzchnie lokali sŇ niewielkie i mieszczŇ siŖ miŖdzy 11 a 178 m2, mediana wynosi 32 m2.  

Ʒ Stawki czynsz·w sŇ por·wnywalne do Ɛrednich stawek na obszarze i wynoszŇ Ɛrednio 30 PLN/m2/m-c. 

Najlepsze lokale osiŇgajŇ stawki najmu powyƬej 150 PLN/m2/m-c.  

Ʒ Do gĠ·wnych branƬ przy ulicy naleƬy zaliczyĻ gastronomiŖ (bary, restauracje, kawiarnie) oraz lokale 

oferujŇce artykuĠy spoƬywcze (piekarnie, warzywa i owoce). Ponadto przy ul. ZŇbkowskiej wystŖpujŇ 

miŖdzy innymi sklepy z odzieƬŇ oraz krawiec, fryzjer, zegarmistrz i sklepy z rŖkodzieĠem. 

Ul. ZŇbkowska jest jednŇ z najbardziej znanych ulic na Pradze i tych o najwiŖkszym potencjale. Jest zdominowana 

przez lokale gastronomiczne, kt·re generujŇ relatywnie duƬy ruch w jej obrŖbie. Jednak wŇskie ciŇgi piesze 

wpĠywajŇ negatywnie na jej atrakcyjnoƐĻ, poniewaƬ ograniczajŇ ruch pieszy i znacznie utrudniajŇ powstawanie 

ogr·dk·w przy lokalach gastronomicznych. Po czŖƐci problem zbyt wŇskich ciŇg·w pieszych jest rozwiŇzywany 

poprzez zamkniŖcie ulicy dla ruchu samochodowego w lipcu i sierpniu z okazji corocznego Festiwalu Otwarta 

ZŇbkowska. Ta inicjatywa propaguje pozytywny wizerunek nie tylko ulicy, ale i caĠej Pragi, a takƬe przyczynia siŖ do 

zwiŖkszonego ruchu pieszego w jej obrŖbie. Ulica ma byĻ takƬe w przyszĠoƐci znacznie lepiej skomunikowana z 

lewobrzeƬnŇ czŖƐciŇ Warszawy po zbudowaniu kĠadki przez WisĠŖ, ĠŇczŇcej ul. KarowŇ z ul. Okrzei. 

Tabela 22 /I!w!Y¢9w¸{¢¸Y! ¦[L/¸ ½+.Yh²{YL9W 

Ʃr·dĠo: Opracowanie EY na podstawie danych otrzymanych od ZamawiajŇcego. Dane na czerwiec 2018 roku 

DziaĠalnoƐci dominujŇce 

lub charakterystyczne 
Liczba lokali (szt.) 

Wskaƪnik 

pustostan·w (%) 

Powierzchnia lokali 

miejskich (m2) 

Stawka czynszu w lokalach 

miejskich (PLN/m2/m-c) 

Gastronomia: 

bary, restauracje, 

burgerownie, kawiarnie i 

kafeterie 

ArtykuĠy spoƬywcze: 

piekarnie, warzywniaki, 

sklepy wielobranƬowe 

Miejskie 65 Miejskie 7% Min. 11 Min. 6,50 

Niemiejskie 7 Niemiejskie 0% 
Max. 178 Max. 191,00 

Mediana 32 Mediana 24,02 

Razem 72 Og·Ġem 8% Ərednia 41 Ərednia 29,73 
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1.4.3. Obszar 3 ð Rejon Dworca Wschodniego 

Na obszarze Rejonu Dworca Wschodniego analizie poddano nastŖpujŇce ulice: LubelskŇ, SkaryszewskŇ, TargowŇ 

oraz Zamoyskiego. W ich otoczeniu znajduje siŖ zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna uzupeĠniona o r·Ƭnorodne 

funkcje. MieszczŇ siŖ tam: teatr, fabryki produkt·w spoƬywczych, koƐci·Ġ, dworzec kolejowy oraz plac·wki 

edukacyjne. 

GĠ·wnym ciŇgiem komunikacyjnym na terenie obszaru jest ulica Targowa i Zamoyskiego, kt·re obsĠugujŇ transport 

samochodowy oraz komunikacjŖ miejskŇ, na kt·rŇ skĠadajŇ siŖ linie tramwajowe i autobusowe. Analizowane ulice 

charakteryzujŇ siŖ dobrym dostŖpem do komunikacji miejskiej. BliskoƐĻ Dworca Wschodniego, Teatru 

Powszechnego oraz Parku Skaryszewskiego powoduje, Ƭe teren ten jest odwiedzany przez mieszkaŻc·w z r·Ƭnych 

rejon·w Warszawy.  

Przeprowadzono analizŖ zasiŖgu popytu uwzglŖdniajŇcŇ czas dojazdu samochodem z centralnego punktu 

obszaru, kt·ry wyznaczono na skrzyƬowaniu ul. Zamoyskiego i ul. Lubelskiej. W strefie dojazdu 5, 10 i 15 min 

wyznaczono liczbŖ populacji i jej siĠŖ nabywczŇ na koniec 2017 roku na podstawie danych z badania Michaela 

Bauera w oparciu o dane z Eurostatu (wyniki zaprezentowano na Rysunku 25). 

Na obszarze znajduje siŖ 80 lokali uƬytkowych, z czego 45 naleƬy do zasobu m.st. Warszawy. Wskaƪnik 

pustostan·w dla lokali miejskich wynosi 6% i jest znacznie niƬszy niƬ wskaƪnik dla Pragi-PoĠudnie (19%). Wskaƪnik 

pustostan·w dla wszystkich lokali wynosi 13%. DominujŇ lokale o powierzchni okoĠo 40 m2. Na obszarze Rejonu 

Dworca Wschodniego lokale miejskie charakteryzujŇ siŖ niewielkŇ powierzchniŇ, kt·ra sporadycznie przekracza 

200 m2. Najmniejszy i najwiŖkszy lokal zajmuje powierzchniŖ odpowiednio 6 m2 i 267 m2. 28 lokali miejskich 

poĠoƬonych jest od frontu ulic (61% liczby wszystkich lokali miejskich na badanym obszarze), przy czym 9% z 

og·lnej powierzchni lokali frontowych stanowiŇ pustostany. BranƬami dominujŇcymi sŇ usĠugi rzemieƐlnicze, 

gastronomia oraz sklepy specjalistyczne. ƫaden z lokali miejskich w tym obszarze nie zostaĠ wyĠŇczony 

z uƬytkowania. 37 lokali jest objŖtych rewitalizacjŇ ð dotyczy to lokali przy ul. Skaryszewskiej 15 oraz ul. Targowej 

12. Dodatkowo budynek przy ul. Lubelskiej 30/32, wyĠŇczony z przeprowadzonych analiz, r·wnieƬ jest objŖty 

rewitalizacjŇ. 

Stawki czynsz·w w lokalach miejskich osiŇgajŇ Ɛrednio 24 PLN/m2/m-c. WystŖpujŇ duƬe wahania stawek, w 

zaleƬnoƐci od uwarunkowaŻ lokalu. Minimalne czynsze wynoszŇ niewiele ponad 6 PLN/m2/m-c, natomiast 

najwyƬsze osiŇgajŇ ponad 100 PLN/m2/m-c. DuƬe zr·Ƭnicowanie wynika gĠ·wnie z lokalizacji, standardu lokalu i 

budynku bŖdŇcego przedmiotem najmu oraz rodzaju prowadzonej dziaĠalnoƐci. Lokale niemiejskie charakteryzujŇ 

siŖ wyƬszymi stawkami ofertowymi czynsz·w i ksztaĠtujŇ siŖ na poziomie 30 - 80 PLN/m2/m-c. Ofertowe stawki 

czynsz·w dla lokali niemiejskich sŇ wyƬsze ze wzglŖdu na fakt, iƬ prywatne lokale sŇ przewaƬnie w lepszym stanie 

technicznym i oferujŇ lepsze wyposaƬenie w infrastrukturŖ technicznŇ. WynajmujŇcy stosujŇ dodatkowe 

udogodnienia w postaci budƬetu na wykoŻczenie powierzchni oraz okresowych zwolnieŻ z czynsz·w.  

Rysunek 25 !b![L½! ½!{LBD¦ tht¸¢¦ 5[! h.{½!w¦ о 

 
Ʃr·dĠo: EY 

Tabela 23 CHARAKTERYSTYKA OBSZARU REJONU DWORCA WSCHODNIEGO 

Ʃr·dĠo: Opracowanie EY na podstawie danych otrzymanych od ZamawiajŇcego. Dane na czerwiec 2018 roku 

*  Wskaƪnik pustostan·w dla lokali miejskich liczony jest, jako stosunek powierzchni uƬytkowej niewynajŖtych lokali miejskich do powierzchni 

uƬytkowej wszystkich lokali miejskich. Natomiast wskaƪniki pustostan·w dla lokali niemiejskich oraz og·Ġem liczony jest, jako stosunek liczby 

lokali niewynajŖtych do liczby wszystkich lokali. 

** Analiza uwzglŖdnia lokale, dla kt·rych zostaĠy zastosowane preferencyjne warunki najmu lub r·Ƭnego rodzaju ulgi.   

 Liczba lokali (szt.) 
Wskaƪnik pustostan·w 

(%)* 

Powierzchnia lokali 

miejskich (m2) 

Stawka czynszu w lokalach 

miejsckich (PLN/m2/m-

c)** 

Rejon Dworca 

Wschodniego 

Miejskie 45 Miejskie 6% Min. 6 Min. 6,20 

Niemiejskie 35 Niemiejskie 14% 
Max. 267 Max. 103,00 

Mediana 38 Mediana 17,87 

Razem 80 Og·Ġem 13% Ərednia 58 Ərednia 24,23 
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Ulica Lubelska 

Rysunek 26 h5 [9²9WΥ ²L5hY b! ¦[Φ [¦.9[{Y+Σ [¦.9[{Y! р-7 (BAR ORIENTALNY) 

 
Ʃr·dĠo: Wizja lokalna przeprowadzona przez EY w okresie maj-czerwiec 2018 roku 

Lokalizacja i dostŖpnoƐĻ 

Ʒ Ul. Lubelska ĠŇczy Dworzec Wschodni z ul. GrochowskŇ. Stanowi przedĠuƬenie ul. Skaryszewskiej i wraz z 

ul. Zamoyskiego i SkaryszewskŇ zamyka kwartaĠ zabudowy o przeznaczeniu mieszkaniowym 

wielorodzinnym. W tej czŖƐci ulica posiada dwie jezdnie. Druga czŖƐĻ ulicy, odcinek od skrzyƬowania z ul. 

Berka Joselewicza, stanowi drogŖ osiedlowŇ. Parkowanie jest moƬliwe w wyznaczonych zatokach.  

Ʒ Posiada dobry dostŖp do komunikacji tramwajowej i autobusowej. W p·Ġnocnym koŻcu ulicy poĠoƬony 
jest Dworzec Wschodni umoƬlwiajŇcy Ġatwy dojazd do centrum Warszawy oraz pŖtla autobusowa.  

Lokale uƬytkowe 

Ʒ Na ul. Lubelskiej znajdujŇ siŖ jedynie 3 lokale uƬytkowe nienaleƬŇce do zasobu m.st. Warszawy. ZnajdujŇ 

siŖ one w parterach budynk·w mieszkalnych o wyƬszym standardzie niƬ na innych przedmiotowych 

obszarach. Wszystkie analizowane lokale majŇ bezpoƐredni dostŖp z ulicy. 

Ʒ Wszystkie analizowane lokale sŇ wynajŖte.  

Ʒ Przy ul. Lubelskiej 30/32 poĠoƬone sŇ miejskie lokale uƬytkowe, jednak nie byĠy one wĠŇczone do 

prowadzonych analiz. Budynek ten przeznaczony jest do rewitalizacji i znajdujŇ siŖ w nim jedyne przy tej 

ulicy lokale miejskie. DziaĠajŇ tam liczne pracownie artystyczne o szerokim zakresie specjalizacji od 

pracowni malarskich po warsztaty teatralne. W budynku dziaĠa ponadto drukarnia, salon urody, 

restauracja oraz sklep ze sprzŖtem sportowym.  

Zabudowa charakteryzuje siŖ duƬym zr·Ƭnicowaniem pod kŇtem zar·wno architektonicznym, jak i funkcyjnym. 

Budynki sŇ w stanie technicznym dobrym. Przy ulicy wystŖpujŇ m.in. budynki wielorodzinne, budynek usĠugowy, 

zakĠad ciastkarski, budynek jednorodzinny oraz parking. CzŖƐĻ terenu po wschodniej stronie tej ulicy, na odcinku 

ulicy Berka Joselewicza do Dworca Wschodniego, pozostaje niezabudowana.  

Ulica ta ze wzglŖdu na ukĠad zabudowy nie posiada cech, kt·re predysponowaĠyby jŇ do peĠnienia funkcji ulicy 

handlowej. Charakter ulicy z pewnoƐciŇ zmieniĠby siŖ w przypadku realizacji zabudowy mieszkaniowej w miejscu 

istniejŇcego parkingu. Bardzo waƬny dla ulicy i samej okolicy jest budynek przy ul. Lubelskiej 30/32, kt·ry 

przyciŇga ludnoƐĻ z caĠego miasta. 

Tabela 24 CHARAKTERYSTYKA ULICY LUBELSKIEJ 

Ʃr·dĠo: Opracowanie EY na podstawie danych otrzymanych od ZamawiajŇcego. Dane na czerwiec 2018 roku 

DziaĠalnoƐci  
Liczba lokali 

(szt.) 

Wskaƪnik 

pustostan·w (%) 

Powierzchnia lokali 

miejskich (m2) 

Stawka czynszu w lokalach 

miejskich (PLN/m2/m-c) 

Drukarnia, salon urody, restauracja 

oraz sklep ze sprzŖtem sportowym 

Miejskie 0 Miejskie - Min. - Min. - 

Niemiejskie 3 Niemiejskie 0% 
Max. - Max. - 

Mediana - Mediana - 

Razem 3 Og·Ġem 0% Ərednia - Ərednia - 
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Ulica Skaryszewska 
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Ʃr·dĠo: Wizja lokalna przeprowadzona przez EY w okresie maj-czerwiec 2018 roku 

Lokalizacja i dostŖpnoƐĻ 

Ʒ Ul. Skaryszewska ma okoĠo 200 m i ĠŇczy ul. TargowŇ z Dworcem Wschodnim. W caĠej dĠugoƐci jest ulicŇ 

dwukierunkowŇ.  

Ʒ Parkowanie samochod·w odbywa siŖ wzdĠuƬ ulicy po obydwu stronach. Nie ma wyznaczonych miejsc do 

parkowania. Ulica nie jest wyposaƬona w ciŇg rowerowy i nie ma na niej zlokalizowanych przystank·w 

autobusowych. 

Ʒ BliskoƐĻ stacji kolejowej oraz przystank·w tramwajowych i autobusowych powoduje, iƬ dostŖpnoƐĻ 
komunikacyjna jest dobra. 

Lokale uƬytkowe 

Ʒ Na ul. Skaryszewskiej znajduje siŖ 27 lokali uƬytkowych, z czego 25 naleƬy do zasobu m.st. Warszawy. 
Jedynie 11 lokali znajduje siŖ od frontu budynk·w i posiada bezpoƐrednie wejƐcie z ulicy. 

Ʒ Jedynie 4% powierzchni lokali miejskich stanowi pustostany. Oba lokale niemiejskie nie majŇ najemcy, 

zatem wskaƪnik pustostan·w wynosi 100%.  

Ʒ Lokale cechujŇ siŖ powierzchniami, kt·rych mediana wynosi 38 m2. 7 lokali miejskich posiada 

powierzchniŖ powyƬej 100 m2. PozostaĠe lokale przewaƬnie oferujŇ powierzchniŖ poniƬej 50 m2.  

Ʒ Stawka czynszu dla lokali miejskich wynosi od 6 do 52 PLN/m2/m-c. Ərednia stawka najmu jest niska i 

wynosi 14 PLN/m2/m-c, co stanowi duƬo mniejszŇ wartoƐĻ niƬ Ɛrednia dla obszaru wynoszŇca 24 

PLN/m2/m-c.  

Ʒ Na ulicy Skaryszewskiej dominujŇcŇ branƬŇ sŇ pracownie artystyczne, rzemiosĠo oraz lokale zwiŇzane 

z produkcjŇ i obr·bkŇ odzieƬy. 

Ʒ WzdĠuƬ tej ulicy zlokalizowane sŇ budynki mieszkalne z usĠugowymi parterami. Ponadto przy ulicy 
poĠoƬony jest KoƐci·Ġ Rzymsko-Katolicki pod wezwaniem Ɛw. Wincentego Pallottiego wraz 

z zabudowaniami towarzyszŇcymi, w kt·rych mieƐci siŖ miŖdzy innymi sklep z dewocjonaliami. 

Zabudowa przy ulicy Skaryszewskiej charakteryzuje siŖ duƬym zr·Ƭnicowaniem pod wzglŖdem odbioru i estetyki. 

Ponadto ulica nie jest sp·jna architektonicznie, przeplatajŇ siŖ tutaj budynki o bardzo r·Ƭnej formie 

i przeznaczeniu. Elementem charakterystycznym w zagospodarowaniu ulicy sŇ wolne parcele w pierzei ulicy od 

skrzyƬowania z ulicŇ TargowŇ do nieruchomoƐci pod adresem Skaryszewska 7 oraz wolna parcela pomiŖdzy 

budynkami pod numerami 7 i 9. Zabudowa nie przekracza 7 kondygnacji nadziemnych. Elementem dysfunkcyjnym 

w dziaĠaniu ulicy pod wzglŖdem gospodarczym jest ogrodzenie od strony ulicy przy budynkach pod numerami 

8 i 10.  

Budynkiem charakterystycznym jest ten poĠoƬony przy ulicy Skaryszewskiej 15, gdzie lokale miejskie znajdujŇ siŖ 

na piŖtrach i nie posiadajŇ bezpoƐredniego dostŖpu z ulicy. DziaĠalnoƐĻ w tych lokalach jest zr·Ƭnicowana ð m.in. 

pracownia artystyczna, usĠugi tapicerskie, szwalnia. Elementem charakterystycznym sŇ branƬe, kt·re funkcjonujŇ 

w lokalach miejskich: m.in. usĠugi grawernicze, parasolnictwo, pracownie artystyczne. Budynki, kt·re zostaĠy 

objŖte programem rewitalizacji, zlokalizowane sŇ pod numerami 2, 13 i 15. ƫaden z lokali nie zostaĠ wyĠŇczony z 

uƬytkowania. 

Tabela 25 CHARAKTERYSTYKA ULICYSKARYSZEWSKIEJ 

Ʃr·dĠo: Opracowanie EY na podstawie danych otrzymanych od ZamawiajŇcego. Dane na czerwiec 2018 roku 

DziaĠalnoƐci dominujŇce lub 

charakterystyczne 
Liczba lokali (szt.) 

Wskaƪnik 

pustostan·w (%) 

Powierzchnia lokali 

miejskich (m2) 

Stawka czynszu 

w lokalach miejskich 

(PLN/m2/m-c) 

Pracownie artystyczne: 

pracownia unikatowych element·w 

wystroju wnŖtrz, centrum kultur Ɛwiata, 

dziaĠalnoƐĻ kulturalna, spoĠeczna, 

edukacyjna z zakresu kultury, pracownia 

plastyczna i warsztaty muzyczne 

RzemiosĠo: 

tapicer, grawer, szwalnia, parasolnictwo, 

szewc 

Miejskie 25 Miejskie 4% Min. 6 Min. 6,20 

Niemiejskie 2 Niemiejskie 100% 
Max. 267 Max. 52,32 

Mediana 38 Mediana 9,05 

Razem 27 Og·Ġem 19% Ərednia 65 Ərednia 14,21 
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Ulica Targowa 
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Ʃr·dĠo: Wizja lokalna przeprowadzona przez EY w okresie maj-czerwiec 2018 roku 

Lokalizacja i dostŖpnoƐĻ 

Ʒ Wschodni fragment ulicy znajdujŇcy siŖ na analizowanym obszarze stanowi kr·tki odcinek. Ulica posiada 
dwie jezdnie po minimum dwa pasy ruchu w kaƬdŇ stronŖ. Na tym odcinku nie wystŖpujŇ wyznaczone i 

oznakowane miejsca parkingowe. Parkowanie odbywa siŖ na chodniku lub na pobliskim parkingu na 

bĠoniach Stadionu Narodowego.  

Ʒ Dobra dostŖpnoƐĻ komunikacyjna zapewniona jest przez liczne linie tramwajowe i autobusowe oraz 

bliskoƐĻ Dworca Wschodniego, stacji kolejowej Warszawa Stadion i stacji metra Stadion Narodowy.  

Lokale uƬytkowe 

Ʒ Na badanym odcinku ul. Targowej znajduje siŖ 13 lokali miejskich oraz 13 lokali niemiejskich. Prawie 
wszystkie lokale (25 z 26) posiadajŇ bezpoƐrednie wejƐcie z ulicy. 

Ʒ WƐr·d powierzchni handlowo-usĠugowych naleƬŇcych do zasobu m.st. Warszawy 17% stanowi 

pustostany. Lokale niemiejskie cechujŇ siŖ wskaƪnikiem pustostan·w na poziomie 23%. Jest to poziom 

typowy dla dzielnicy Praga-PoĠudnie jednak zdecydowanie wyƬszy niƬ dla badanego obszaru, gdzie stopa 

pustostan·w w lokalach miejskich wynosi 6%.  

Ʒ Powierzchnia lokali miejskich wynosi Ɛrednio 48 m2.  

Ʒ Ul. Targowa charakteryzuje siŖ wyƬszymi stawkami czynsz·w niƬ Ɛrednia dla obszaru Rejonu Dworca 
Wschodniego. Stawki najmu lokali miejskich wahajŇ siŖ od 14 do 103 PLN/m2/m-c, a Ɛrednia wynosi 

37 PLN/m2/m-c. DuƬa rozbieƬnoƐĻ stawek czynsz·w wynika gĠ·wnie z rodzaju prowadzonych dziaĠalnoƐci 

oraz stanu technicznego lokali.  

Ʒ Do gĠ·wnych branƬ oferowanych na badanej ulicy naleƬy gastronomia (restauracje typu fast food). 

Ponadto przy ul. Targowej w rejonie Dworca Wschodniego wystŖpujŇ lokale biurowe (agencja 

ubezpieczeniowa, pracownia architektoniczna), centrum okulistyczne i stomatolog, sklep z artykuĠami 

motocyklowymi, samochodowymi i hurtownia peruk. 

Ʒ Zabudowa charakteryzuje siŖ duƬym zr·Ƭnicowaniem pod kŇtem zar·wno architektonicznym, jak i 

funkcyjnym. WystŖpujŇ tutaj budynki o charakterze substandardowym: Targowa nr 1, 3, 7, 10, 16. 

Budynki z numeracjŇ wyƬej wymienionŇ to budynki parterowe. Za wyjŇtkiem budynk·w o numerach 1 i 10 

sŇ poĠŇczone z istniejŇcymi budynkami. 

Tabela 26 CHARAKTERYSTYKA ULICY TARGOWEJ 

Ʃr·dĠo: Opracowanie EY na podstawie danych otrzymanych od ZamawiajŇcego. Dane na czerwiec 2018 roku 

DziaĠalnoƐci dominujŇce 

lub charakterystyczne 
Liczba lokali (szt.) 

Wskaƪnik 

pustostan·w (%) 

Powierzchnia lokali 

miejskich (m2) 

Stawka czynszu w lokalach 

miejskich (PLN/m2/m-c) 

Gastronomia: 

restauracje typu fast food, 

kebab 

Miejskie 13 Miejskie 17% Min. 14 Min. 13,72 

Niemiejskie 13 Niemiejskie 23% 
Max. 110 Max. 103,00 

Mediana 46 Mediana 20 

Razem 26 Og·Ġem 19% Ərednia 48 Ərednia 37,27 
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Ulica Zamoyskiego 

Rysunek 29 OD LEWEJ: ZAMOYSKIEGO 26A (RESTAURACJA), ZAMOYSKIEGO 36 (SKLEP I PIJALNIA CZEKOWADY) 

  
Ʃr·dĠo: Wizja lokalna przeprowadzona przez EY w okresie maj-czerwiec 2018 roku 

Lokalizacja i dostŖpnoƐĻ 

Ʒ Ulica stanowi kontynuacjŖ ul. Targowej i na wysokoƐci skrzyƬowania z ul. LubelskŇ przechodzi w ul. 

GrochowskŇ. Ulica skĠada siŖ z dw·ch trzypasmowych jezdni. Parkowanie odbywa siŖ po obu stronach 

ulicy na chodniku.  

Ʒ Analizowana ulica stanowi gĠ·wny ciŇg komunikacyjny i oferujŖ transport miejski w postaci licznych linii 

autobusowych i tramwajowych oraz metra. Stacja drugiej linii metra Stadion Narodowy jest oddalona o 

okoĠo 300 m. 

Lokale uƬytkowe 

Ʒ Na ul. Zamoyskiego znajdujŇ siŖ 24 lokale uƬytkowe, z czego jedynie 7 naleƬy do zasobu m.st. Warszawy. 
Lokale usĠugowe w parterach wystŖpujŇ w wiŖkszoƐci po p·Ġnocnej stronie ulicy. Po poĠudniowej stronie 

znajduje siŖ budynek Teatru Powszechnego oraz budynki biurowo-usĠugowe.  

Ʒ Wszystkie lokale sŇ wynajŖte.  

Ʒ Mediana powierzchni lokali miejskich wynosi 38 m2. Powierzchnie lokali wahajŇ siŖ od 11 do 88 m2.  

Ʒ Stawki czynsz·w sŇ stosunkowo wysokie, por·wnywalne do ul. Targowej. Dla lokali miejskich wynoszŇ od 

19 do 62 PLN/m2/m-c. Ərednia stawka najmu ksztaĠtuje siŖ na poziomie 34 PLN/m2/m-c.  

Ʒ Na ulicy Zamoyskiego dominujŇ lokale oferujŇce usĠugi zdrowia i urody (salon kosmetyczno-fryzjerski, 

usĠugi lekarskie, salon urody). Najbardziej popularny wƐr·d mieszkaŻc·w jest lokal, w kt·rym mieƐci siŖ 

sklep i pijalnia czekolady E. Wedel. Przy ulicy znajdujŇ siŖ r·wnieƬ sklepy oferujŇce artykuĠy spoƬywcze 

(sprzedaƬ win, sklepy wielobranƬowe), gastronomiŖ (restauracja hinduska), pracownia krawiecka oraz 

biura (bank, agencja rekrutacyjna, biuro podr·Ƭy). 

 

 

Odcinek ten jest waƬnym ĠŇcznikiem miŖdzy PragŇ P·Ġnoc i PoĠudnie. Po obydwu stronach ulicy zlokalizowane sŇ 

miejsca parkingowe przy pasach jezdni. Zabudowa charakteryzuje siŖ duƬym zr·Ƭnicowaniem pod kŇtem zar·wno 

architektonicznym, jak i funkcyjnym. WysokoƐci budynk·w sŇ zr·Ƭnicowane. Przy poĠudniowej czŖƐci 

zlokalizowane sŇ obiekty gĠ·wnie zabytkowe, natomiast przy p·Ġnocnej czŖƐci poĠoƬone sŇ budynki wsp·Ġczesne. 

Budynek przy ul. Zamoyskiego 49 jest wycofany od ulicy, a miŖdzy nim a ulicŇ zlokalizowany jest teren zielony. 

Niestety teren ten nie jest wyposaƬony w meble miejskie, przez co nie speĠnia w peĠni swojej roli. Elementami 

charakterystycznymi dla tej ulicy sŇ Rogatki Grochowskie, zlokalizowane po obydwu stronach ulicy w rejonie 

skrzyƬowania z ulicŇ LubelskŇ. Elementem charakterystycznym sŇ r·wnieƬ fabryka E. Wedel oraz budynek Teatru 

Dramatycznego, kt·ry pod wzglŖdem wysokoƐci nie stanowi dominanty przestrzennej, natomiast wyr·Ƭnia siŖ ze 

wzglŖdu na swoje poĠoƬenia przy dw·ch waƬnych arteriach, tj. ul. Zamoyskiego oraz al. Zielenieckiej. Jest to teƬ 

jedyne miejsce przy tej ulicy z obszarem o charakterze urzŇdzonej przestrzeni publicznej.  

Tabela 27 CHARAKTERYSTYKA ULICY ZAMOYSKIEGO 

Ʃr·dĠo: Opracowanie EY na podstawie danych otrzymanych od ZamawiajŇcego. Dane na czerwiec 2018 roku   

DziaĠalnoƐci dominujŇce lub 

charakterystyczne 
Liczba lokali (szt.) 

Wskaƪnik 

pustostan·w (%) 

Powierzchnia lokali 

miejskich (m2) 

Stawka czynszu w lokalach 

miejskich (PLN/m2/m-c) 

UsĠugi zdrowia i urody: 

salon kosmetyczno-fryzjerski, 

usĠugi lekarskie, salon urody 

Gastronomia: 

sklep i pijalnia czekolady, 

restauracja hinduska  

Miejskie 7 Miejskie 0% Min. 11 Min. 19,44 

Niemiejskie 17 Niemiejskie 0% 
Max. 88 Max. 62,26 

Mediana 38 Mediana 32,03 

Razem 24 Og·Ġem 0% Ərednia 50 Ərednia 34,07 
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1.4.4. Obszar 4 ð Kamionek 

Na obszarze Kamionka analizie poddano nastŖpujŇce ulice: ChodakowskŇ, GocĠawskŇ, GrochowskŇ, 

GroszowickŇ, KamionkowskŇ oraz MiŻskŇ. ZnajdujŇ siŖ one w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej, usĠugowej oraz 

poprzemysĠowej. 

GĠ·wnym ciŇgiem komunikacyjnym na terenie obszaru jest ulica Grochowska, kt·ra obsĠuguje transport 

samochodowy oraz komunikacjŖ miejskŇ, na kt·rŇ skĠadajŇ siŖ linie tramwajowe i autobusowe. Analizowane ulice 

charakteryzujŇ siŖ stosunkowo dobrym dostŖpem do komunikacji miejskiej, jednak gorszym niƬ pozostaĠe obszary.  

Przeprowadzono analizŖ zasiŖgu popytu uwzglŖdniajŇcŇ czas dojazdu samochodem z centralnego punktu 

obszaru, kt·ry wyznaczono na skrzyƬowaniu ulicy GocĠawskiej i Grochowskiej. W strefie dojazdu 5, 10 i 15 min 

wyznaczono liczbŖ populacji i jej siĠŖ nabywczŇ na koniec 2017 roku na podstawie danych z badania Michaela 

Bauera w oparciu o dane z Eurostatu (wyniki zaprezentowano na Rysunku 30). 

Na obszarze znajdujŇ siŖ 143 lokale uƬytkowe, z czego 65 naleƬy do zasobu m.st. Warszawy. 4 lokale zostaĠy 

wyĠŇczone z uƬytkowania. Wskaƪnik pustostan·w dla lokali miejskich jest bardzo wysoki i wynosi 34% i jest 

znacznie wyƬszy niƬ wskaƪnik dla Pragi-PoĠudnie (20%). Wskaƪnik pustostan·w dla wszystkich lokali wynosi 23%. 

Mediana powierzchnii lokali jest mniejsza niƬ na pozostaĠych obszarach i wynosi 24 m2. Najmniejszy i najwiŖkszy 

lokal zajmuje powierzchniŖ odpowiednio 7 m2 i 134,87 m2. 44 lokale miejskie poĠoƬone sŇ od frontu ulic (68% 

liczby wszystkich lokali miejskich na badanym obszarze), przy czym 23% og·lnej powierzchni lokali frontowych 

stanowiŇ pustostany.  

Stawki czynsz·w w lokalach miejskich osiŇgajŇ Ɛrednio 28 PLN/m2/m-c. WystŖpujŇ jednak duƬe wahania stawek, 

w zaleƬnoƐci od uwarunkowaŻ lokalu. Minimalne czynsze wynoszŇ niewiele ponad 6 PLN/m2/m-c, natomiast 

najwyƬsze osiŇgajŇ 200 PLN/m2/m-c. DuƬe zr·Ƭnicowanie wynika gĠ·wnie z lokalizacji, standardu lokalu i 

budynku bŖdŇcego przedmiotem najmu oraz rodzaju prowadzonej dziaĠalnoƐci. Lokale niemiejskie charakteryzujŇ 

siŖ wyƬszymi stawkami ofertowymi czynsz·w, kt·re ksztaĠtujŇ siŖ na poziomie 20-100 PLN/m2/m-c. Ərednia 

stawka ofertowa wynosi okoĠo 50 PLN/m2/m-c. NajwyƬsze stawki czynsz·w oferujŇ lokale na terenie Soho Factory 

w nowych, bŇdƪ zmodernizowanych budynkach. Ofertowe stawki czynsz·w dla lokali niemiejskich sŇ wyƬsze ze 

wzglŖdu na fakt, iƬ prywatne lokale sŇ przewaƬnie w lepszym stanie technicznym i oferujŇ lepsze wyposaƬenie w 

infrastrukturŖ technicznŇ. WynajmujŇcy stosujŇ dodatkowe udogodnienia w postaci budƬetu na wykoŻczenie 

powierzchni oraz okresowych zwolnieŻ z czynsz·w.  

 

 

Rysunek 30 !b![L½! ½!{LBD¦ tOPYTU DLA OBSZARU 4 

Ʃr·dĠo: EY 

Tabela 28 CHARAKTERYSTYKA OBSZARU KAMIONKA* 

 Liczba lokali (szt.) 
Wskaƪnik pustostan·w 

(%)** 

Powierzchnia lokali 

miejskich (m2) 

Stawka czynszu w lokalach miejsckich 

(PLN/m2/m-c)***  

Kamionek 

Miejskie 65 Miejskie 34% Min. 7 Min. 6,13 

Niemiejskie 78 Niemiejskie 17% 
Max. 135 Max. 200,00 

Mediana 24 Mediana 19,98 

Razem 143 Og·Ġem 23% Ərednia 38 Ərednia 27,67 

Ʃr·dĠo: Opracowanie EY na podstawie danych otrzymanych od ZamawiajŇcego. Dane na czerwiec 2018 roku 

* Analiza nie uwzglŖdnia lokali wyĠŇczonych z uƬytkowania. Na Obszarze 4 wystŖpujŇ 4 lokale, kt·re zostaĠy wyĠŇczone z uƬytkowania.  

** Wskaƪnik pustostan·w dla lokali miejskich liczony jest, jako stosunek powierzchni uƬytkowej niewynajŖtych lokali miejskich do powierzchni 

uƬytkowej wszystkich lokali miejskich. Natomiast wskaƪniki pustostan·w dla lokali niemiejskich oraz og·Ġem liczony jest, jako stosunek liczby 

lokali niewynajŖtych do liczby wszystkich lokali. 

*** Analiza uwzglŖdnia lokale, dla kt·rych zostaĠy zastosowane preferencyjne warunki najmu lub r·Ƭnego rodzaju ulgi.  
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Ulica Chodakowska 

Rysunek 31 UL. CHODAKOWSKA 33 

 
Ʃr·dĠo: Wizja lokalna przeprowadzona przez EY w okresie maj-czerwiec 2018 roku 

Lokalizacja i dostŖpnoƐĻ 

Ʒ Ul. Chodakowska ĠŇczy ul. MiŻskŇ z ul. KamionkowskŇ. Na caĠej dĠugoƐci stanowi ulicŖ dwukierunkowŇ. 

Parkowanie jest moƬliwe po dw·ch stronach ulicy wzdĠuƬ lub na chodniku. Miejsca parkingowe nie sŇ 

wyznaczone i oznakowane.  

Ʒ WzdĠuƬ ulicy nie wystŖpuje zwarta zabudowa, w zwiŇzku, z czym nie jest to typowa ulica handlowa. 

Znajduje siŖ tam parking, z kt·rego korzystajŇ uƬytkownicy budynku SWPS. 

Ʒ DostŖpnoƐĻ komunikacyjna ulicy jest ograniczona ze wzglŖdu na stosunkowo duƬŇ odlegĠoƐĻ do 
najbliƬszych przystank·w tramwajowych i autobusowych.  

Lokale uƬytkowe 

Ʒ Na ul. Chodakowskiej znajdujŇ siŖ jedynie 4 lokale uƬytkowe. Wszystkie naleƬŇ do zasobu m.st. Warszawy 
i sŇ poĠoƬone w budynku pod numerem 33. Wszystkie lokale posiadajŇ wejƐcie bezpoƐrednio z ulicy. 

Ʒ PoĠowa lokali jest niewynajŖta, co przekĠada siŖ na 63% powierzchni uƬytkowej wszystkich lokali.  

Ʒ Mediana powierzchni lokali miejskich jest bardzo maĠa i wynosi 17 m2. Powierzchnia trzech lokali nie 

przekracza 18 m2.  

Ʒ Stawki czynsz·w sŇ stosunkowo niskie i wynoszŇ od 10 do 20 PLN/m2/m-c. Ərednia stawka najmu 

ksztaĠtuje siŖ na poziomie 15 PLN/m2/m-c.  

Ʒ Na ulicy Chodakowskiej znajduje siŖ lokal oferujŇcy artykuĠy spoƬywcze (sklep z alkoholami) oraz lokal 

biurowy. 
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Zabudowa zlokalizowana wok·Ġ ulicy charakteryzuje siŖ duƬym rozproszeniem i znacznym zr·Ƭnicowaniem pod 

kŇtem formy i funkcji. Ulica charakteryzuje siŖ bardzo niskim ruchem koĠowym i pieszym i nie jest typowŇ ulicŇ 

handlowŇ. Przy skrzyƬowaniu ul. MiŻskiej z ul. ChodakowskŇ znajduje siŖ stacja paliw oraz dawna zabudowa 

magazynowo-biurowa stanowiŇca wĠasnoƐĻ Polskiej Agencji Prasowej (ul. MiŻska 65), w kt·rej zlokalizowane jest 

wiele r·Ƭnorodnych usĠug, m.in. organizacja imprez, komis meblowy, restauracje, klub, studio taneczne czy studio 

fotograficzne.  

Ul. Chodakowska nie posiada cech ulicy handlowej, dodatkowo, ze wzglŖdu na niehandlowy charakter oraz 

niewielki przepĠyw pieszych i samochod·w ulica ta nie posiada perspektyw rozwoju pod tym kŇtem. 

Tabela 29 CHARAKTERYSTYKA ULICY CHODAKOWSKIEJ 
Ʃr·dĠo: Opracowanie EY na podstawie danych otrzymanych od ZamawiajŇcego. Dane na czerwiec 2018 roku 

Ulica GocĠawska 

Rysunek 32 h5 [9²9WΥ ¦[Φ Dh/_AWSKA 9, 9A, 9B (SKLEP KOMPUTEROWY, SKLEP PAPIERNICZY, RESTAURACJA) 

  
Ʃr·dĠo: Wizja lokalna przeprowadzona przez EY w okresie maj-czerwiec 2018 roku 

Lokalizacja i dostŖpnoƐĻ 

Ʒ Ulica ta ĠŇczy ul. GrochowskŇ i ul. MiŻskŇ. Jest to ulica dwukierunkowa. Od strony nowej zabudowy 

mieszkaniowej zlokalizowane sŇ zatoki do parkowania prostopadĠego.  

Ʒ Przy ulicy Grochowskiej znajduje siŖ przystanek tramwajowy GocĠawska. Tramwaje stanowiŇ podstawowy 
Ɛrodek komunikacji miejskiej dla uƬytkownik·w analizowanej ulicy.  

Ʒ Ul. GocĠawska jest uczŖszczana przez student·w oraz pracownik·w SWPS, a takƬe jako droga dojƐcia do 

Soho Factory. Przy skrzyƬowaniu z ul. GrochowskŇ powstaĠa realizacja Praga 306 oferujŇca nowoczesnŇ 

powierzchniŖ biurowŇ z usĠugami w zmodernizowanych budynkach. 

Lokale uƬytkowe 

DziaĠalnoƐci  Liczba lokali 
Wskaƪnik 

pustostan·w* 

Powierzchnia lokali 

miejskich 

Stawka czynszu w lokalach 

miejskich 

Sklep z alkoholami 

oraz lokal biurowy  

Miejskie 4 Miejskie 63% Min. 12 Min. 10,00 

Niemiejskie 0 Niemiejskie - 
Max. 46 Max. 20,00 

Mediana  17 Mediana 15,00 

Razem 4 Og·Ġem 50% Ərednia 23 Ərednia 15,00 
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Ʒ Na ul. GocĠawskiej znajduje siŖ 10 lokali uƬytkowych w bardzo dobrym stanie wizualnym, kt·re nie naleƬŇ 
do zasobu m.st. Warszawy. Na ulicy GocĠawskiej znajduje siŖ 1 lokal miejski, kt·ry zostaĠ wyĠŇczony z 

uƬytkowania i nie byĠ uwzglŖdniony w analizach. 

Ʒ WƐr·d lokali nie wystŖpujŇ pustostany.  

Ʒ Lokale niemiejskie znajdujŇ siŖ gĠ·wnie w parterach nowych realizacji mieszkaniowych i biurowych.  

Ʒ DominujŇ lokale o funkcji gastronomicznej (pizzeria, kebab) oraz sklepy z artykuĠami spoƬywczymi 
(zdrowa ƬywnoƐĻ, sklep wielobranƬowy). Ponadto przy ulicy znajduje siŖ sklep orientalny oraz 

komputerowy.  

Ulica GocĠawska ze wzglŖdu na sw·j charakter nie wykazuje duƬego potencjaĠu pod kŇtem rozwoju typowej ulicy 

handlowej. Ze wzglŖdu na korzystne otoczenie (Uniwersytet SWPS) lokal miejski m·gĠby z powodzeniem zostaĻ 

zagospodarowany na funkcjŖ uzupeĠniajŇcŇ ofertŖ otoczenia. 

Tabela 30 /I!w!Y¢9w¸{¢¸Y! ¦[L/¸ Dh/_!²{YL9W 
Ʃr·dĠo: Opracowanie EY na podstawie danych otrzymanych od ZamawiajŇcego. Dane na czerwiec 2018 roku 

Ulica Grochowska 

Rysunek 33 OD LEWEJ: UL. GROCHOWSKA 282 (KAWIARNIA), GROCHOWSKA 304 (PIEKARNIA/CUKIERNIA), 

Dwh/Ih²{Y! омф ό{Y[9t {thÀ¸²/½¸ύ 

   
Ʃr·dĠo: Wizja lokalna przeprowadzona przez EY w okresie maj-czerwiec 2018 roku 

Lokalizacja i dostŖpnoƐĻ 

Ʒ Ul. Grochowska, podobnie jak ul. Targowa, sĠynie z handlowego charakteru. Zachodni fragment ulicy, 

wchodzŇcy w skĠad analizowanego Obszaru, cechuje siŖ zwartŇ zabudowŇ kamienicowŇ, kt·ra jest 

DziaĠalnoƐci dominujŇce lub 

charakterystyczna 
Liczba lokali (szt.) 

Wskaƪnik 

pustostan·w (%) 

Powierzchnia lokali 

miejskich (m2) 

Stawka czynszu w lokalach 

miejskich (PLN/m2/m-c) 

Gastronomia: 

pizzeria, kebab, 

 Sklepy z artykuĠami 

spoƬywczymi: 

zdrowa ƬywnoƐĻ, sklepy 

wielobranƬowe 

Miejskie 0 Miejskie - Min. - Min. - 

Niemiejskie 10 Niemiejskie 0% 
Max. - Max. - 

Mediana  Mediana - 

Razem 10 Og·Ġem 0% Ərednia - Ərednia - 



 

63 

  

  

uzupeĠniana o nowe realizacje. Stanowi dwujezdniowy ciŇg komunikacyjny. Parkowanie odbywa siŖ w 

wybranych miejscach na chodniku.  

Ʒ Ulica ta charakteryzuje siŖ bardzo dobrŇ dostŖpnoƐĻ komunikacyjnŇ za sprawŇ linii tramwajowych oraz 
autobusowych przebiegajŇcych wzdĠuƬ ulicy.  

Lokale uƬytkowe 

Ʒ Na badanym odcinku ul. Grochowskiej znajduje siŖ 86 lokali uƬytkowych, a w tym 38 lokali, kt·re naleƬŇ 

do zasobu m.st. Warszawy. 69 lokali (w tym 21 miejskich) znajduje siŖ od frontu budynk·w i posiada 

wejƐcie bezpoƐrednio z ulicy. Opr·cz wymienionych lokali przy ulicy znajdujŇ siŖ 2 lokale, kt·re zostaĠy 

wyĠŇczone z uƬytkowania. 

Ʒ WystŖpuje tam wysoki wskaƪnik pustostan·w wƐr·d lokali miejskich wynoszŇcy 41%. W przypadku lokali 

niemiejskich 25% lokali jest niewynajŖtych.  

Ʒ Mediana powierzchni lokali miejskich wynosi 29 m2. 7 lokali charakteryzuje siŖ powierzchniŇ powyƬej 80 

m2.  

Ʒ Ul. Grochowska, podobnie do Targowej, charakteryzuje siŖ wyƬszymi stawkami czynsz·w niƬ Ɛrednia dla 

obszaru. DziŖki dobrej dostŖpnoƐci komunikacyjnej i ekspozycji stawki czynsz·w Ɛrednio ksztaĠtujŇ siŖ na 

poziomie 36 PLN/m2/m-c, a najlepsze lokale osiŇgajŇ do 200 PLN/m2/m-c.  

Ʒ Na ulicy Grochowskiej znajdujŇ siŖ lokale o r·Ƭnorodnych funkcjach. ZnaczŇcy udziaĠ majŇ lokale 
oferujŇce usĠugi z branƬy zdrowie i uroda (salon kosmetyczny, fryzjerski, stomatolog, apteka), sklepy 

oferujŇce artykuĠy spoƬywcze (kiosk, piekarnia, sklepy wielobranƬowe) oraz gastronomia (sushi, 

lodziarnia, bar mleczny i inne restauracje). 

Obszar przy tej czŖƐci ulicy jest doƐĻ intensywnie zabudowany z caĠkiem dobrze wyksztaĠconŇ pierzejŇ usĠugowŇ w 

ulicy. Stan techniczny budynk·w jest zr·Ƭnicowany. Zlokalizowana jest tutaj zabudowa wsp·Ġczesna oraz o 

charakterze zabytkowym. FunkcjŇ dominujŇca jest mieszkaniowa - usĠugowa. Wyr·ƬniajŇcŇ siŖ zabudowŇ w tej 

czŖƐci ulicy sŇ budynki zabytkowe ăPZOó, kt·re najprawdopodobniej zostanŇ poddane procesowi renowacji i 

zmiany sposobu uƬytkowania. WysokoƐci budynk·w sŇ doƐĻ zr·Ƭnicowane i wynoszŇ od 1 do 8 kondygnacji. 

SzerokoƐci chodnik·w sŇ relatywnie maĠe w stosunku do szerokoƐci jezdni wraz z torowiskiem. Dodatkowym 

pozytywnym aspektem jest bŖdŇcy w fazie rewitalizacji bazar ăRogatkaó.   

Tabela 31 CHARAKTERYSTYKA ULICY GROCHOWSKIEJ 

Ʃr·dĠo: Opracowanie EY na podstawie danych otrzymanych od ZamawiajŇcego. Dane na czerwiec 2018 roku 

  

DziaĠalnoƐci dominujŇce lub 

charaktrystyczne 
Liczba lokali (szt.) 

Wskaƪnik 

pustostan·w (%) 

Powierzchnia lokali 

miejskich(m2) 

Stawka czynszu w lokalach 

miejskich (PLN/m2/m-c) 

Zdrowie i uroda: 

salon kosmetyczny, 

fryzjerski, stomatolog, 

apteka 

Sklepy spoƬywcze 

Gastronomia: 

restauracja sushi, lodziarnia, 

bar mleczny i inne 

restauracje 

Miejskie 38 Miejskie 41% Min. 7 Min. 6,51 

Niemiejskie 48 Niemiejskie 25% 

Max. 135 Max. 200,00 

Mediana 29 Mediana 26,51 

Razem 86 Og·Ġem 31% Ərednia 43 Ərednia 36,07 
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Ulica Groszowicka 

Lokalizacja i dostŖp 

Ʒ Stanowi poĠŇczenie ul. Terespolskiej z ul. ChodakowskŇ. Jest ciŇgiem dwukierunkowym. Nie posiada 

zorganizowanych miejsc parkingowych. DostŖp komunikacjŇ publicznŇ odbywa siŖ z przystank·w 

zlokalizowanych przy skrzyƬowaniu ul. Terespolskiej z ul. GrochowskŇ. WzdĠuƬ ulicy nie wystŖpuje zwarta 

zabudowa. W pobliƬu znajduje siŖ budynek SŇdu Rejonowego.  

Lokale uƬytkowe 

Ʒ Na ul. Groszowickiej znajduje siŖ 1 lokal uƬytkowy, kt·ry naleƬy do zasobu m.st. Warszawy. Ponadto, przy 

ulicy znajduje siŖ 1 lokal wyĠŇczony z uƬytkowania o powierzchni 67 m2.  

Ulica Groszowicka analogicznie do ulicy Chodakowskiej nie charakteryzuje siŖ dobrym potencjaĠem rozwojowym. 

Tabela 32 CHARAKTERYSTYKA ULICY GROSZOWICKIEJ 
Ʃr·dĠo: Opracowanie EY na podstawie danych otrzymanych od ZamawiajŇcego. Dane na czerwiec 2018 roku 

 

Ulica Kamionkowska 

Lokalizacja i dostŖp 

Ʒ Analizowana ulica rozciŇga siŖ miŖdzy ul. TerespolskŇ a ul. MiŻskŇ. Nie ma jednak bezpoƐredniego 

poĠŇczenia pomiŖdzy dwoma odcinkami tej ulicy, poniewaƬ droga urywa siŖ na wysokoƐci opuszczonych 

zakĠad·w optycznych i dalszy przejazd jest niemoƬliwy. 

Ʒ Ulica na obu odcinkach jest dwukierunkowa. Parkowanie odbywa siŖ bezpoƐrednio wzdĠuƬ ulicy lub na 
chodniku.  

Ʒ Ulica jest doƐĻ dobrze dostŖpna komunikacjŇ publicznŇ dziŖki przystankom zlokalizowanym wzdĠuƬ ul. 

Grochowskiej.  

Lokale uƬytkowe 

Ʒ Przy ul. Kamionkowskiej poĠoƬonych jest 19 lokali, z czego jedynie 4 naleƬŇ do zasobu m.st. Warszawy. 

16 lokali posiada dostŖp bezpoƐrednio z ulicy. 

Ʒ Wszystkie lokale przy ulicy sŇ wynajŖte.  

Ʒ Mediana powierzchni lokali miejskich wynosi 15 m2.  

Ʒ Stawki czynsz·w Ɛrednio ksztaĠtujŇ siŖ na poziomie 16 PLN/m2/m-c.  

Ʒ Do dominujŇcych dziaĠalnoƐci moƬna zaliczyĻ restauracje oraz lokale z branƬy zdrowie i uroda (salon 

urody, barber, kardiolog, apteka). Ponadto przy ulicy Kamionkowskiej funkcjonuje weterynarz, serwis 

sprzŖtu AGD oraz usĠugi poligraficzne. 

Tabela 33 CHARAKTERYSTYKA ULICY KAMIONKOWSKIEJ 

Ʃr·dĠo: Opracowanie EY na podstawie danych otrzymanych od ZamawiajŇcego. Dane na czerwiec 2018 roku 

  

DziaĠalnoƐci 

dominujŇce 

Liczba lokali 

(szt.) 

Wskaƪnik pustostan·w 

(%) 

Powierzchnia lokali 

miejskich (m2) 

Stawka czynszu w lokalach 

miejskich (PLN/m2/m-c) 

-  

Miejskie 1 Miejskie 100% Min. 62 Min. - 

Niemiejskie 0 Niemiejskie - 
Max. 62 Max. - 

Mediana 65 Mediana - 

Razem 1 Og·Ġem 100% Ərednia 62 Ərednia - 

DziaĠalnoƐci dominujŇce Liczba lokali (szt.) 
Wskaƪnik 

pustostan·w (%) 

Powierzchnia lokali 

miejskich (m2) 

Stawka czynszu w lokalach 

miejskich (PLN/m2/m-c) 

UsĠugi zdrowia i urody: 

salon kosmetyczno-fryzjerski, 

usĠugi lekarskie, salon urody 

Gastronomia: 

Sklep i pijalnia czekolady, 

restauracja hinduska  

Miejskie 4 Miejskie 0% Min. 21 Min. 10,00 

Niemiejskie 15 Niemiejskie 0% 
Max. 76 Max. 24,00 

Mediana 43 Mediana 15,07 

Razem 19 Og·Ġem 0% Ərednia 46 Ərednia 16,04 
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Ulica MiŻska 

Rysunek 34 h5 [9²9WΥ aLc{Y! п-с όtL9whDw!bL!ύΣ aLc{Y! т όY²L!/L!wbL!Σ b!tw!²! h.¦²L!ύ 

  
Ʃr·dĠo: Wizja lokalna przeprowadzona przez EY w okresie maj-czerwiec 2018 roku 

Lokalizacja i dostŖpnoƐĻ 

Ʒ Ulica MiŻska stanowi jeden z gĠ·wnych ciŇg·w komunikacyjnych na obszarze Kamionka. PoĠudniowŇ 
pierzejŖ stanowi gĠ·wnie zabudowa mieszkaniowa. Po p·Ġnocnej stronie drogi znajduje siŖ zabudowa 

przemysĠowa oraz mieszkaniowo-usĠugowa, w tym Soho Factory. 

Ʒ Zabudowa przy ul. MiŻskiej jest bardzo zr·Ƭnicowana, ale widoczny jest wzrost udziaĠu nowej zabudowy w 
jej otoczeniu. Przy ulicy brak jest wytyczonych i oznakowanych parking·w, zaƐ parkowanie pojazd·w 

odbywa siŖ po obu stronach ulicy przy lub na chodniku.  

Ʒ Ulica charakteryzuje siŖ stosunkowo dobrŇ dostŖpnoƐciŇ komunikacyjnŇ w okolicy skrzyƬowania 
z ul. GrochowskŇ gdzie funkcjonujŇ linie autobusowe i tramwajowe. Natomiast w okolicy skrzyƬowania z 

ul. ChodakowskŇ dostŖpna jest wyĠŇcznie komunikacja autobusowa, a dostŖpnoƐĻ komunikacjŇ miejskŇ 

jest Ɛrednia. 

Lokale uƬytkowe 

Ʒ BezpoƐrednio przy ulicy znajdujŇ siŖ 23 lokale uƬytkowe, z czego 18 naleƬy do zasobu m.st. Warszawy. 

Wszystkie lokale znajdujŇ siŖ we frontowych czŖƐciach budynku i posiadajŇ wejƐcia bezpoƐrednio z ulicy. 

Ʒ Ulica charakteryzuje siŖ niskim wskaƪnikiem pustostan·w wƐr·d lokali miejskich wynoszŇcy 8%. W 

przypadku lokali niemiejskich 20% lokali jest niewynajŖtych.  

Ʒ Mediana powierzchni lokali miejskich jest bardzo maĠa i wynosi 19 m2. Nie wystŖpujŇ lokale miejskie o 

powierzchni powyƬej 40 m2. Ulica MiŻska charakteryzuje siŖ stosunkowo wysokimi stawkami czynsz·w 

ksztaĠtujŇcymi siŖ miŖdzy 6 a 40 PLN/m2/m-c. WyƬsze stawki sŇ osiŇgane jedynie przy ulicy 

Grochowskiej. Ərednia stawka najmu wynosi 21 PLN/m2/m-c.  

Ʒ Do branƬ dominujŇcych moƬna zaliczyĻ gastronomiŖ (maĠa gastronomia, sprzedaƬ daŻ, przekŇsek i 
napoj·w, kuchnia bliskowschodnia, sprzedaƬ przypraw), sklepy z artykuĠami spoƬywczymi (gĠ·wnie sklepy 

z alkoholami: piwa rzemieƐlnicze, wina) oraz sklepy specjalistyczne (komputerowy, artykuĠy metalowe, 

czŖƐci samochodowe). 

 

Ulica posiada niewielki potencjaĠ, ze wzglŖdu na bardziej ekstensywnŇ zabudowŖ w stosunku do innej gĠ·wnej 

ulicy na badanym Obszarze - Grochowskiej. Ponadto moƬliwoƐci ruchu pieszego sŇ ograniczone. Jest to 

spowodowane tym, Ƭe znacznŇ czŖƐĻ ciŇg·w pieszych jest zajŖta przez zaparkowane samochody. NadziejŖ na 

rozw·j ulicy dajŇ istniejŇce i nowe inwestycje realizowane w jej obrŖbie, takie jak Soho Factory, SWPS oraz 

lokale o funkcjach kulturalnych i muzealnych. 

Tabela 34 /I!w!Y¢9w¸{¢¸Y! ¦[L/¸ aLc{YL9W 

Ʃr·dĠo: Opracowanie EY na podstawie danych otrzymanych od ZamawiajŇcego. Dane na czerwiec 2018 roku 

DziaĠalnoƐci dominujŇce Liczba lokali (szt.) 
Wskaƪnik 

pustostan·w (%) 

Powierzchnia lokali 

miejskich (m2) 

Stawka czynszu 

w lokalach miejskich 

(PLN/m2/m-c) 

Gastronomia:  

maĠa gastronomia, sprzedaƬ daŻ, 

przekŇsek i napoj·w, kuchnia 

bliskowschodnia, sprzedaƬ 

przypraw, 

Sklepy z artykuĠami spoƬywczymi: 

gĠ·wnie sklepy z alkoholami: piwa 

rzemieƐlnicze, wina 

Miejskie 18 Miejskie 8% Min. 15 Min. 6,13 

Niemiejskie 5 Niemiejskie 20% 

Max. 79 Max. 39,90 

Mediana  19 Mediana 18,34 

Razem 23 Og·Ġem 13% Ərednia 28 Ərednia 20,66 
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2. Analiza rynku mieszkaniowego 

2.1. Rynek mieszkaniowy w Warszawie 

Warszawski rynek mieszkaniowy jest najwiŖkszym i najszybciej rozwijajŇcym siŖ rynkiem w Polsce. Mimo wielu 

cech podstawowych, charakterystycznych dla caĠego miasta, jak i dla poszczeg·lnych dzielnic, jest on bardzo 

zr·Ƭnicowany wewnŖtrznie. Szczeg·lny wpĠyw na atrakcyjnoƐĻ mieszkaŻ na rynku ma tu lokalizacja. 

Obecnie caĠkowite zasoby mieszkaniowe obejmujŇ ponad 950 tys. mieszkaŻ, a na rynku rocznie przybywa ich 

Ɛrednio okoĠo 20 tys. Blisko 80% zasob·w mieszkaniowych jest zlokalizowanych w 10 dzielnicach, do kt·rych 

naleƬŇ: 

Ʒ dzielnice centralne, takie jak: Mokot·w, Praga-PoĠudnie, Wola, Ər·dmieƐcie oraz Ochota, 

Ʒ dzielnice pozacentralne, takie jak: Ursyn·w, Bielany, Targ·wek, BiaĠoĠŖka oraz Bemowo.  

Najmniejszymi zasobami mieszkaniowymi dysponujŇ dzielnice charakteryzujŇce siŖ przewaƬajŇcŇ zabudowŇ 

mieszkaniowŇ jednorodzinnŇ oraz poĠoƬone w dalszej odlegĠoƐci od centrum miasta, na przykĠad WesoĠa czy 

Rembert·w. 

Wykres 12 ½!{h.¸ aL9{½Y!bLh²9 ό[L/½.! aL9{½Y!cύ W WARSZAWIE W PODZIALE NA DZIELNICE 

Ʃr·dĠo: Analiza EY na podstawie danych GUS 

2.1.1. PodaƬ mieszkaŻ 

Zgodnie z oficjalnymi danymi GUS caĠkowite zasoby lokali mieszkalnych w Warszawie w 2017 roku wyniosĠy 953 

tys. mieszkaŻ, co daje wskaƪnik 540 mieszkania na 1.000 mieszkaŻc·w. BiorŇc pod uwagŖ ten wskaƪnik 

Warszawa jest najbardziej nasyconym rynkiem spoƐr·d gĠ·wnych polskich miast, takich jak Tr·jmiasto (469 

GdaŻsk i 455 Gdynia), WrocĠaw (488) czy Krak·w (485). CaĠkowity zas·b powierzchni mieszkaŻ na koniec 2017 

roku wyni·sĠ 56.198.024 m2, a przeciŖtna powierzchnia mieszkania wyniosĠa 58,98 m2. 

Wykres 13 [L/½.! aL9{½Y!c L |w95bL! th²L9w½/IbL! aL9{½Y!bL! ² ²!w{½!²L9 

Ʃr·dĠo: GUS, Analizy na podstawie danych GUS 

Tabela 35 ZASOBY MIESZKANIOWE W WARSZAWIE 

 2013 2014 2015 2016 2017 1 kw. 2018 

CaĠkowity 

skumulowany 

zas·b (liczba 

mieszkaŻ) 

885.393 899.950 912.867 932.574 952.905* 958.831* 

CaĠkowity 

skumulowany 

zas·b  

(liczba pokoi) 

2.830.973 2.871.050 2.906.928 2.959.474 3.015.353 b/d 

CaĠkowity 

skumulowany 

zas·b (m2) 

51.997.947 52.939.521 53.755.013 54.916.025 56.198.024* 56.520.658* 

PrzeciŖtna 

powierzchnia 

mieszkania (m2) 

58,73 58,82 58,89 58,89 58,98* 58,95* 
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Liczba mieszkaŻ na 

1.000 

mieszkaŻc·w 

513,4 518,6 523,3 531,7 540,0* 543,4* 

Ʃr·dĠo: GUS*Analizy EY na podstawie danych GUS 

Coroczny zas·b nowych lokali mieszkalnych do roku 2015 byĠ stosunkowo stabilny z rocznŇ ƐredniŇ wynoszŇcŇ 

okoĠo 13.5 tys. lokali oddanych do uƬytku. W roku 2016 i 2017 liczba oddanych mieszkaŻ znaczŇco wzrosĠa i 

wyniosĠa okoĠo 20 tys. lokali oddanych do uƬytku kaƬdego roku. BiorŇc pod uwagŖ dane z I kwartaĠu 2018 roku 

prognozuje siŖ liczbŖ mieszkaŻ oddanych do uƬytkowania na podobnym poziomie co w roku poprzednim. 

Tabela 36 wh/½b! th5!À aL9{½Y!c ² ²!w{½!²L9 

 2013 2014 2015 2016 2017 1 kw. 2018 

Liczba mieszkaŻ (rozpoczŖto 

budowŖ) 
10.475 18.340 20.156 21.992 22.770 5.926 

Liczba mieszkaŻ (wydano 

pozwolenia na budowŖ) 
11.932 18.937 23.518 21.811 24.069 7.871 

Liczba mieszkaŻ oddanych do 

uƬytkowania 
13.128 14.964 13.306 20.119 20.331 5.437 

CaĠkowita powierzchnia 

mieszkaŻ oddanych do 

uƬytkowania (m2) 

929.964 989.799 852.303 1.192.512 1.281.999 322.634 

Ərednia powierzchnia 

mieszkania oddanego do 

uƬytkowania (m2) 

70,84 66,15 64,05 59,27 63,06 59,34* 

Ʃr·dĠo: GUS 

 *Analizy EY na podstawie danych GUS 

PrzeciŖtnie okoĠo 85% nowej podaƬy odnosi siŖ do mieszkaŻ przeznaczonych na sprzedaƬ lub wynajem, pozostaĠa 

czŖƐĻ odnosi siŖ do budynk·w socjalnych i bud·w indywidualnych. Dane na temat sektora mieszkaŻ na sprzedaƬ 

lub wynajem zostaĠy przedstawione poniƬej.  

Tabela 37 wh/½b! th5!À aL9{½Y!c όaL9{½Y!bL! b! {tw½95!À L ²¸b!W9aύ ² ²!w{½!²L9 

 2013 2014 2015 2016 2017 1 kw. 2018 

Liczba mieszkaŻ (rozpoczŖto 

budowŖ) 
9.871 17.679 19.602 21.278 22.092 5.766 

Liczba mieszkaŻ (wydano 

pozwolenia na budowŖ) 
10.776 17.925 21.972 20.402 22.351 7.661 

Liczba mieszkaŻ oddanych do 

uƬytkowania 
11.257 12.377 11.625 18.400 17.762 5.283 

CaĠkowita powierzchnia 

mieszkaŻ oddanych do 

uƬytkowania (m2) 

721.471 733.584 670.422 1.004.876 1.014.647 294.922 

Ərednia powierzchnia 

mieszkania oddanego do 

uƬytkowania (m2) 

64,1 59,3 57,7 54,6 57,1 55,8* 

Ʃr·dĠo: GUS 

 *Analizy EY na podstawie danych GUS 

Dane z roku 2017 wskazujŇ na wzrost liczby wydanych pozwoleŻ na budowŖ mieszkaŻ (+9,6%) oraz liczby 

mieszkaŻ, kt·rych budowŖ rozpoczŖto (+3,8%). W stosunku do roku 2016 spadĠa natomiast liczba mieszkaŻ 

oddanych do uƬytkowania (-3,8%). 

Najbardziej widocznŇ tendencjŖ widaĻ w Ɛredniej wielkoƐci mieszkaŻ oddanych do uƬytkowania. Od kilku lat 

Ɛrednia stale maleje, z wyjŇtkiem roku 2017, w kt·rym odnotowano wzrost wskaƪnika do wartoƐci 57,1 m2. W I 

kwartale 2018 roku dostarczono na rynek kolejne 5,3 tys. mieszkaŻ. 

Wykres 14 ROCZNA th5!À aL9{½Y!c όaL9{½Y!bL! b! {tw½95!À L ²¸b!W9aύ ² ²!w{½!²L9 

 
Ʃr·dĠo: GUS, Analizy na podstawie danych GUS 

Zgodnie z danymi GUS przeciŖtny obiekt mieszkalny, rozumiany jako lokal mieszkalny w budynku wielorodzinnym 

lub dom jednorodzinny, skĠada siŖ z 3,2 izby oraz 58,9 m2 powierzchni uƬytkowej. Oba te wskaƪniki sŇ 

zr·Ƭnicowane w zaleƬnoƐci od dzielnicy Warszawy. NajniƬsze poziomy osiŇgane sŇ w Ər·dmieƐciu, na Woli oraz 

Pradze-PoĠudnie (2,7 izby, odpowiednio 50,8 m2, 46,1 m2 oraz 52,7 m2), zaƐ najwyƬsze w WesoĠej (4,6 izby 

i 112,2 m2) oraz w Wawrze (4,3 izby i 100,4 m2), co wynika z wysokiego udziaĠu dom·w jednorodzinnych.  
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W ostatnich piŖciu latach najszybciej rozwijajŇcŇ siŖ dzielnicŇ Warszawy pod wzglŖdem zasob·w mieszkaniowych 

byĠ Wilan·w. Na terenie dzielnicy w stosunkowo kr·tkim czasie powstaĠy caĠe kwartaĠy zwartej zabudowy 

wielorodzinnej, a planowane budowy dalszej czŖƐci trasy S2 oraz nowej linii tramwajowej pozytywnie wpĠywa na 

dalsze perspektywy rozwoju tej dzielnicy. Wysoki przyrost zasob·w mieszkaniowych jest obserwowany r·wnieƬ na 

WĠochach (+12,4%), ƫoliborzu (+15,9%) oraz na BiaĠoĠŖce (+14,2%).  

Wykres 15 DYNAMIKA ZMIAN ZASOBj² aL9{½Y!bLh²¸/I ² ²!w{½!²L9 ² LATACH 2013 ς 2017 

 
Ʃr·dĠo: Analizy EY na podstawie danych GUS 

 

Pod kŇtem nominalnego wzrostu zasob·w mieszkaniowych do 2014 roku dominowaĠa BiaĠoĠŖka, jednak od 2015 

roku na pierwszym miejscu znajduje siŖ Wola (wzrost o 1.833 mieszkania w 2015 roku, 3.163 w 2016 roku i 3.307 

w 2017 roku). GwaĠtowny rozw·j rynku mieszkaniowego na Woli wynika przede wszystkim z duƬej iloƐci 

niezagospodarowanych grunt·w poprzemysĠowych oraz bliskoƐci centrum Warszawy. 

W ostatnich trzech latach obserwujemy staĠy wzrost liczby mieszkaŻ, kt·rych budowŖ rozpoczŖto przy jednoczesnej 

duƬej liczbie mieszkaŻ, na kt·rych budowŖ wydano pozwolenia. Ərednia powierzchnia mieszkania oddanego do 

uƬytkowania w ciŇgu ostatnich 5 lat spadĠa z 65 m2 do niespeĠna 55 m2 w 2016 roku. W 2017 roku odnotowano 
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ponowny wzrost powierzchni do 57 m2, a nastŖpnie spadek do 56 m2 w pierwszym kwartale 2018 roku. Co r·wnie 

istotne, wyraƪny spadek Ɛredniej powierzchni uƬytkowej mieszkaŻ, powoduje, Ƭe na coraz mniejszym metraƬu 

wyodrŖbniane sŇ dodatkowe pomieszczenia mieszkalne, a co za tym idzie Ɛrednia powierzchnia pokoju znaczŇco 

spada. JeƐli przyjmiemy, Ƭe Ɛrednia liczba izb w mieszkaniu aktualnie w Warszawie wynosi 3 to oznacza to, Ƭe 

Ɛrednia wielkoƐĻ pomieszczenia w ciŇgu 5 lat spadĠa o okoĠo 3 m2.  

2.1.2. Segmentacja rynku 

W ofercie rynku mieszkaniowego w Warszawie dostŖpne sŇ produkty mieszkaniowe ze wszystkich segment·w: 

popularnego, o podwyƬszonym standardzie oraz luksusowego.  

Mieszkania z segmentu popularnego stanowiŇ wiŖkszoƐĻ mieszkaŻ dostŖpnych na rynku. Lokalizacja tego typu 

nieruchomoƐci obejmuje przede wszystkim dzielnice poĠoƬone z dala od centrum miasta ð gĠ·wnie Targ·wek, 

BiaĠoĠŖkŖ, Wawer, Ursus, Ursyn·w. Ceny r·ƬniŇ siŖ w zaleƬnoƐci od lokalizacji, oscylujŇc w granicach 5.000 ð 

7.500 PLN/m2. WyƬsze ceny uzyskiwane sŇ za nieruchomoƐci poĠoƬone na obszarach dobrze skomunikowanych 

z centrum miasta (m.in. zlokalizowanych przy stacjach metra). Inwestycje czŖsto stanowiŇ duƬe zespoĠy 

kilkukondygnacyjnych budynk·w o wysokiej intensywnoƐci zabudowy. Mieszkania oferowane sŇ do sprzedaƬy 

najczŖƐciej w stanie deweloperskim.  

W ciŇgu minionych lat w stolicy wzrasta popyt na nieruchomoƐci mieszkaniowe o podwyƬszonym standardzie, co 

przeĠoƬyĠo siŖ na liczbŖ nowopowstaĠych w tym segmencie inwestycji. Ceny za tego typu nieruchomoƐci wahajŇ siŖ 

w granicach 8.000 ð 12.000 PLN/m2. Mieszkania zlokalizowane sŇ gĠ·wnie w dzielnicach Mokot·w, ƫoliborz, 

Wilan·w, Wola oraz Praga-PoĠudnie. Inwestycje charakteryzuje nowoczesna zabudowa wykonana 

z zastosowaniem wysokiej jakoƐci materiaĠ·w. Na terenie inwestycji czŖsto powstajŇ pozostajŇce do dyspozycji 

mieszkaŻc·w wewnŖtrzne, dobrze zagospodarowane tereny zielone, czy siĠownie. W budynkach czŖsto znajduje 

siŖ recepcja. Mieszkania oferowane sŇ do sprzedaƬy zar·wno w standardzie deweloperskim, jak i wykoŻczone 

ăpod kluczó przez dewelopera. 

Warszawa jest miastem z najlepiej rozwiniŖtym rynkiem nieruchomoƐci luksusowych w Polsce. Szacuje siŖ, Ƭe 2/3 

oferty lokali z tego segmentu na 5 najwiŖkszych rynkach w kraju dotyczyĠo nieruchomoƐci zlokalizowanych w 

stolicy. Lokale z tego segmentu oferowane sŇ w inwestycjach zlokalizowanych przewaƬnie na obszarze dzielnicy 

Ər·dmieƐcie (Apartamenty Grzybowska 4 , ZĠota44, Cosmopolitan, Rezydencja Foksal, Solec Residence, Mennica 

Residence, Atelier Residence). Ceny brutto za m2 powierzchni apartament·w zaczynajŇ siŖ od 20.000 PLN i 

siŖgajŇ do kilkudziesiŖciu tysiŖcy PLN/m2. Oferta obejmuje nieruchomoƐci lokalowe o powierzchni przewaƬnie w 

granicach 100 ð 150 m2. W sprzedaƬy zwykle oferowane sŇ apartamenty wykoŻczone ăpod kluczó przez 

dewelopera. Standard wykoŻczenia jest bardzo wysoki. 

2.1.3. Aktualna oferta na rynku mieszkaniowym 

Obecna podaƬ na rynku pierwotnym obejmuje ok. 15 tys. ofert w 365 inwestycjach. Pod wzglŖdem czasu realizacji 

inwestycji 9,5% ofert dotyczy ukoŻczonych inwestycji, 32,1% inwestycji planowanych jest do zrealizowania w ciŇgu 

najbliƬszych 12 miesiŖcy, a ponad 44,7% ofert ma zostaĻ sfinalizowane w przeciŇgu dw·ch lat. Mniej niƬ 13,7% 

obecnej oferty dotyczy inwestycji, kt·re majŇ zostaĻ zakoŻczone p·ƪniej niƬ za 24 miesiŇce. 

Tabela 38 !Y¢¦![b9 hC9w¢¸ {tw½95!À¸ aL9{½Y!c b! w¸bY¦ tL9w²h¢b¸a ² ²!w{½!²L9 

 
Oferty Inwestycje UdziaĠ ofert 

Razem 15.038 365 100,0% 

Razem ukoŻczone 1.425 117 9,58% 

Realizacja do 12 miesiŖcy 4.825 145 32,1% 

Realizacja od 12 do 24 miesiŖcy 6.723 88 44,7% 

Realizacja p·ƪniej niƬ za 24 miesiŇce 2.065 15 13,7% 

Ʃr·dĠo: Badanie rynku EY 
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Pod wzglŖdem rozmieszczenia geograficznego najwiŖkszŇ podaƬ mieszkaŻ odnotowano na Mokotowie, BiaĠoĠŖce, 

Woli i Pradze-PoĠudnie. 

Rysunek 35 UDZIA_ twh/9b¢h²¸ hC9w¢ b! w¸bY¦ aL9{½Y!bLh²¸a ² ²!w{½!²L9 ² 5½L9[bL/!/I 

 
Ʃr·dĠo: EY 










































































































































































































































































































































































































