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O1.

Wprowadzenie

W obliczu dynamicznych zmian na polskim
rynku handlowym, ustalenie standardéw
dla lokali handlowych staje sie kluczowym
elementem strategii inwestycyjnych i
zarzgdzania nieruchomosciami. W ostatnich
latach obserwujemy nie tylko wzrost liczby
lokali handlowych, ale takze ewolucje

ich funkcji oraz znaczenia w kontekscie
lokalnych spotecznosci. Wtasciciele
biurowcow, fundusze inwestycyjne oraz
inni interesariusze stojg przed wyzwaniami
zwigzanymi z optymalizacjg przestrzeni
handlowych, ktére muszg odpowiadac

na rosngce oczekiwania klientow oraz

zmieniajgce sie trendy rynkowe.

Niniejszy raport ma na celu dostarczenie

kompleksowych wytycznych dotyczacych

standardoéw lokali handlowych w Polsce.
Zawiera on nie tylko analize kluczowych
wymagan technicznych i funkcjonalnych,
ale rowniez identyfikuje najlepsze praktyki,
ktdre mogg przyczynic sie do zwiekszenia
atrakcyjnosci oraz rentownosci inwestycji.
Poprzez zrozumienie potrzeb rynku

oraz specyfiki lokalizacji, wtasciciele
nieruchomosci beda mogli skuteczniej
komercjalizowac swoje lokale, a tym samym
przyczynic¢ sie do rozwoju zrbwnowazonego
handlu w miastach. Raport ten stanowi
istotne narzedzie dla wszystkich
uczestnikéw rynku, oferujgc im wiedze
niezbedna do podejmowania swiadomych
decyzji inwestycyjnych oraz strategii

zarzadzania lokalami handlowymi.

Witasciciele biurowcow, fundusze
Inwestycyjne oraz inni interesariusze
stojg przed wyzwaniami zwigzanymi

z optymalizacjg przestrzeni handlowych
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02.

Standardy

lokali handlowych

W kontekscie dynamicznie rozwijajagcego sie rynku
handlowego w Polsce, standardy lokali handlowych
odgrywajg kluczowg role w ksztattowaniu atrakcyjnosci
inwestycji oraz skutecznosci komercjalizacji. Istotne
jest, aby lokale handlowe, niezaleznie od ich lokalizacji,
spetniaty okreslone wymagania dotyczace dostepnosci,

widocznosci oraz funkcjonalnosci.

Lokale przy ulicach handlowych zyskujg na atrakcyjnosci,
gdy sg zlokalizowane w miejscach o duzym natezeniu
ruchu pieszych, co sprzyja ich widocznosci i przycigganiu
potencjalnych klientéw. Zapewnienie tatwego dostepu

do lokalu, zaréwno dla pieszych, jak i dla pojazdow, jest
korzystne dla wygody klientow. Bliskos¢ komunikaciji
publicznej réwniez wptywa na komfort odwiedzajacych.

Na co nalezy zwréci¢ uwage?

— Lokalizacja
— Widocznos¢

— Dostepnosc¢

Dodatkowo, wysoka widocznos$¢ lokalu, na przyktad dzieki
duzym witrynom, utatwia skuteczng ekspozycje towarow

i promocji, co ma potencjat przyczynic¢ sie do zwiekszenia
sprzedazy.

Obecnos¢ miejsc parkingowych jest kluczowa dla
funkcjonowania wielu sklepow; brak odpowiednich

miejsc parkingowych moze znaczgco wptynac na ich
atrakcyjnos¢. Dojazd dla ciezarowek dostawczych jest
szczegolnie istotny w przypadku lokali, ktore regularnie
przyjmujg duze dostawy towaréw, np. jak supermarkety. W
takich przypadkach, zapewnienie odpowiedniego dostepu
dla pojazdow dostawczych jest kluczowe dla utrzymania

efektywnos$ci zaopatrzenia oraz sprawnej obstugi klientdw.

— Transport publiczny

— Miejsca parkingowe

— Estetyka

— Funkcjonalnos¢



ROLA LOKALI HANDLOWYCH
W PARTERACH BIUROWCOW

Lokale w parterach biurowcéw odgrywaja istotng role
w podnoszeniu atrakcyjnosci catego budynku. Handel
w tych przestrzeniach powinien przede wszystkim
wzbogacac oferte dla pracownikéw biurowych, ale
takze przyciggac klientéw z zewnatrz. Wymagania dla
najemcow w takich lokalach obejmujg zapewnienie
wysokiej jakosci ustug oraz dostosowanie oferty

do potrzeb lokalnej spotecznosci i pracownikéw
biurowych. Przyktady udanych parteréw w biurowcach,
takie jak Lixa, The Form, Royal Wilandw, Proximo Il oraz
D48, ilustruja, jak réznorodnosc najemcow wptywa

na atrakcyjnosc tych przestrzeni. Lokale te oferujg
ustugi dopasowane do potrzeb zaréwno pracownikdw
biurowych, jak i lokalnej spotecznosci, przyciggajac
klientéw z zewnatrz. Dzieki odpowiedniej aranzacji i
estetyce, partery staja sie tetnigcymi zyciem miejscami
spotkan, co sprzyja integracji spotecznej i ozywieniu

okolicy.

Dzieki odpowiednie]
aranzacji | estetyce,
partery stajg sie tetnigcymi
zyciem miejscami spotkan
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W przypadku lokali mieszczgcych sie w budynkach
mieszkalnych, istotne jest zrozumienie potrzeb
mieszkancow oraz dostosowanie oferty do ich
oczekiwan. Komercjalizacja tych przestrzeni powinna
uwzglednia¢ lokalne preferencje oraz styl zycia
mieszkancow. Lokale takie mogg oferowac ustugi
codziennego uzytku, takie jak sklepy spozywcze,
punkty ustugowe czy gastronomiczne. Integracja
lokali z lokalng spotecznoscig moze przyczynic sie

do ich dtugoterminowego sukcesu.

Warto zwréci¢ uwage na lokale handlowe na
poziomie -1, ktérych atrakcyjnosc zalezy od kilku
kluczowych aspektéw. Przy wyborze najemcy
istotne jest wczesniejsze zweryfikowanie mozliwosci
technicznych, takich jak transport i ewakuacja.
Lokale te mogg wymagac inwestycji w dostosowanie

przestrzeni do dziatalnosci handlowej, zwtaszcza

zycia mieszkancow.

jesli nie byty wczesniej przystosowane do tego celu.
Czynsze w tych lokalach sg zazwyczaj nizsze niz na
parterze, co moze by¢ korzystne dla najemcow, jednak
nalezy uwzgledni¢ wyzwania zwigzane z lokalizacjg i
dostosowaniem przestrzeni. Nalezy podkresli¢, ze lokale
znajdujace sie na poziomie -1sg mniej konkurencyjne
wobec lokali znajdujgcych sie na ulicach. Lokale
podziemne nie majg dostepu do naturalnego $wiatta i
wymagajg dodatkowych systemdéw swiezego powietrza,
sg czesto mate, ptytkie i niskie, co sprawia, ze majg
duze ograniczenia projektowo-aranzacyjne. Wtasciciele
sklepdw zlokalizowanych w podziemiach napotykajg

trudnosci w osiggnieciu widocznosci lokalu.

Odpowiednie zrozumienie powyzszych aspektow
i ich analiza techniczna mogg sprzyjac skutecznej
komercjalizacji lokali oraz przyczyni¢ sie doich

dtugotrwatego sukcesu na rynku.

Komercjalizacja tych przestrzeni powinna
uwzgledniac lokalne preferencje oraz styl




2025 CB

Odpowiednie zrozumienie powyzszych
aspektow i ich analiza techniczna moga
sprzyjac skutecznej komercjalizacji lokali
oraz przyczynic sie do ich dtugotrwatego
sukcesu na rynku.
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O3.

Kluczowe

wymagania
techniczne

W przypadku lokali handlowych, odpowiednie
wymagania techniczne majg kluczowe znaczenie dla ich
funkcjonalnosci oraz komfortu zaréwno dla najemcéw,
jak i klientow. Wysokos¢ i uktad funkcjonalny lokalu to
podstawowe wytyczne architektoniczne, ktére wptywajg
na jego uzytecznosc. Warto rowniez zwrdci¢ uwage na
rozmiar witryn, ktére powinny by¢ dostatecznie szerokie,
aby umozliwi¢ atrakcyjng ekspozycije towarow.

Analizujgc rézne branze, takie jak fitness, gastronomia,
rozrywka czy handel spozywczy, mozna zauwazy¢, ze
kazda z nich wigze sie z okreslonymi wymaganiami
technicznymi. Dla przyktadu, w lokalach fitness istotne
jest zapewnienie odpowiedniej wysokosci uzytkowej
oraz nosnosci stropu, a takze odpowiedniego uktadu
funkcjonalnego lokalu. Dodatkowo, nalezy spetnic¢

wymagania dotyczace ochrony przed hatasem i drganiami,
aby stworzy¢ komfortowe warunki dla uzytkownikdw.
Natomiast lokale gastronomiczne wymagajg wtasciwe;j
wentylacji i oddzielnych uktadéw okapdw kuchennych
wyprowadzonych nad dach budynku. Branza rozrywkowa
musi spetniac bardziej rygorystyczne przepisy
przeciwpozarowe i mie¢ odpowiednig ewakuacje. Z

kolei wymogi dla lokali spozywczych bedg dotyczy¢
zapewnienia dodatkowej powierzchni magazynowej, a w
tym zwiekszonej nosnosci stropdw, a takze mozliwosci
dostaw bezposrednio do magazynu. Zrozumienie
specyficznych potrzeb branzowych, w tym przepiséw oraz
minimalnych wymogoéw normatywnych, jest kluczowe

dla stworzenia efektywnej przestrzeni handlowej. Taka
przestrzen nie tylko przyciggnie klientéw, ale réwniez
zapewni im komfort uzytkowania.
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INSTALACJE WENTYLACJI | KLIMATYZACJI, ICH
GABARYTY ORAZ RESTRYKCYJNE PRZEPISY SA
ZAZWYCZAJ NAJBARDZIEJ SKOMPLIKOWANYMI
ZAGADNIENIAMI, Z KTORYMI MIERZA SIE
PROJEKTANCI ARANZUJACY LOKALE

z Instalacje wentylaciji i klimatyzacji, ich gabaryty oraz restrykcyjne przepisy
= sg zazwyczaj najbardziej skomplikowanymi zagadnieniami, z ktérymi mierza
sie projektanci aranzujgcy lokale. Systemy te sg niezbedne do zapewnienia
komfortu uzytkownikéw oraz odpowiedniej jakosci powietrza. W przypadku lokali
gastronomicznych, wentylacja musi spetnia¢ dodatkowe wymagania zwigzane z
odprowadzaniem zapachéw i oparéw.

Specjalne wymagania ze strony sanitarnej dotyczg lokali gastronomicznych,
przychodni lekarskich, aptek oraz przychodni weterynaryjnych i obejmuja nie

tylko systemy wentylaciji, ale takze instalacje sanitarne i HVAC, ktére musza by¢
realizowane w wyzszym standardzie higienicznym. W przypadku branzy fitness,
kluczowe jest zapewnienie odpowiedniej absorbcji hatasu i drgan oraz wtasciwe;j
wydajnosci systeméw wentylacji, aby utrzymac komfortowa temperature oraz jakosé
powietrza, co jest istotne dla klientdw korzystajacych z takich ustug.

G=b

(—_%) W przypadku lokali znajdujgcych sie na poziomie ,-1” nalezy uwzglednic szereg
specjalnych wymagan technicznych. Kluczowym aspektem jest zapewnienie
odpowiedniej ilosci $wiezego powietrza oraz wymaganych systeméw
przeciwpozarowych i drég ewakuacji, ktore spetniajg normy bezpieczenstwa.
W takich lokalach wazne jest takze zastosowanie efektywnego ogrzewania i
klimatyzacji, aby zapewnié¢ komfort klientéw. Dodatkowo, projektowanie tych
przestrzeni powinno uwzglednia¢ odpowiednie oswietlenie.




Przestrzen powinna by¢ zaprojektowana tak, aby
optymalnie wykorzystac¢ dostepng powierzchnie
uzytkowa, co jest kluczowe nie tylko z punktu
widzenia logistyki, ale takze doswiadczenia klienta.
Efektywne zarzadzanie przestrzenia to klucz

do maksymalizacji sprzedazy. Ergonomiczne
rozwigzania zapewniajg komfort zaréwno klientom,
jak i pracownikom, co moze przektadac sie na

lepsza obstuge klienta i zwiekszong sprzedaz.
Design wnetrza powinien harmonizowac z markg

i jej wartosciami. Atrakcyjny, spojny wizualnie

projekt moze przyciggnaé klientéw i wptynagé na ich
decyzje zakupowe. Dodatkowo, kluczowe dla miejsc
powszechnego uzytku, w tym lokali handlowych, jest
zapewnienie dostepu osobom niepetnosprawnym,
szczegolnie tym poruszajagcym sie na wozkach
inwalidzkich. Nalezy uwzglednic takie elementy jak
pochylnie, windy, porecze, niskie progi oraz minimalna
przestrzen umozliwiajgca komfortowy obrét wozkow

inwalidzkich wokot wtasnej osi.

Oswietlenie odgrywa kluczowa role w kreowaniu
atmosfery w obiektach handlowych oraz w efektywnej
prezentacji asortymentu. Zaleca sie inwestycje w
energooszczedne rozwigzania LED, ktére zapewnia
optymalng jakos¢ Swiatta przy minimalnym zuzyciu
energii. Waznym aspektem jest réwniez akustyka,
ktora wptywa na komfort klientow; odpowiednie
zarzgdzanie dzwiekiem, poprzez zastosowanie

materiatéw wygtuszajgcych i systemodw audio, moze
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przyczynic sie do zwiekszenia satysfakcji zakupowe;j
oraz wydtuzenia czasu spedzanego w lokalu. Istotnym
czynnikiem, szczegolnie w lokalach gastronomicznych,
jest réwniez zapotrzebowanie na moc elektryczng,
ktére nalezy starannie przeanalizowac, aby zapewnic¢
niezawodnosc¢ operacyjng oraz efektywnos$c

energetyczna.

Kolejnym kluczowym aspektem przystosowania
powierzchni dla uzytkownika jest bezpieczenstwo. W
obiektach handlowych odgrywa ono niezwykle istotng
role, dlatego warto wdrozy¢ nowoczesne systemy
monitoringu oraz procedury ewakuacyjne, zgodne z

obowigzujgcymi przepisami.

Zrownowazony rozwoj staje sie coraz wazniejszym
elementem w projektowaniu przestrzeni handlowych.
Wykorzystanie materiatéw ekologicznych i
energooszczednych technologii moze nie tylko obnizyc
koszty operacyjne, ale takze przyciggngc swiadomych
ekologicznie klientéw. Technologie, takie jak systemy
inteligentnego zarzadzania budynkiem, moga

dodatkowo wspiera¢ efektywnos¢ operacyjna.

Przedstawione wyzej wymagania techniczne majg

na celu stworzenie bezpiecznej, komfortowe;j i
funkcjonalnej przestrzeni dla najemcéw oraz ich
klientéw, co jest kluczowe dla dtugotrwatego sukcesu
lokali handlowych. Dostosowanie lokali do tych
standardéw moze sprzyjac ich atrakcyjnosci na rynku

oraz zwiekszac ich potencjat inwestycyjny.

Efektywne zarzadzanie przestrzenia to klucz

do maksymalizacji sprzedazy.
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O4.

Trendy w handlu

W ostatnich latach polski rynek handlowy przeszedt
istotne zmiany, a wiele nowych trendéw zyskuje na
znaczeniu. Rozwoj sektora gastronomicznego jest jednym
7 najbardziej zauwazalnych. W miastach obserwuje

sie rosngca popularnosé réznorodnych konceptéw
gastronomicznych, w tym restauracji, baréw oraz
nowoczesnych miejsc, takich jak sky bary. Spotkania w
kawiarniach i restauracjach z przyjaciétmi i rodzing staty
sie powszechnym sposobem spedzania wolnego czasu,
szczegolnie w obszarach miejskich. Nowoczesna polska
kuchnia wcigz cieszy sie duzym uznaniem, jednak rosnie
takze zainteresowanie kuchniami miedzynarodowymi,
szczegolnie azjatycka i bliskowschodnig. Zwieksza

sie rowniez zapotrzebowanie na zdrowe jedzenie, co
prowadzi do rosnacej popularnosci opcji organicznych,
wegetarianskich i weganskich.

Koncepcje rozrywkowe zyskujg na popularnosci, a
kompleksy handlowe stajg sie miejscem, w ktdrym

klienci mogg nie tylko robi¢ zakupy, ale takze spedzac
czas w atrakcyjny sposob. Wprowadzanie elementow
interaktywnych, takich jak strefy zabaw dla dzieci,
mniejsze sale gier czy réznego rodzaju wydarzenia
tematyczne, przycigga klientéw i zwieksza ich
zaangazowanie. Zmiany te sg wspierane przez rozwoj
interaktywnych muzedw oraz réznych form rozrywki, ktére
angazujg zarowno dzieci, jak i dorostych. Dodatkowo,
wydarzenia kulturalne, takie jak muzyka na zywo, wystawy
sztuki i przedstawienia teatralne, pozostajg istotng czescig
polskiej kultury rekreacyjnej.

Co wiecej, wzrost popularnosci sitowni i salonow
sportowych wskazuje na rosnace zainteresowanie
zdrowym stylem zycia i aktywnoscig fizyczna.
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Struktura najemcéw na ulicy Nowy Swiat w Warszawie na przestrzeni lat

restauracje M handel

ustugi

Zrédto: CBRE, wrzesier 2025 .

Roznorodne formy sitowni stajg sie coraz bardziej
oblegane. Oprdcz duzych sieci, takich jak Zdrofit, pojawia
sie coraz wiecej matych, prywatnych miejsc oferujgcych
wyspecjalizowane rodzaje aktywnosci, takie jak pilates na
reformerach, treningi personalne, spinning, sporty walki
oraz taniec. To zréznicowanie oferty przycigga klientow
poszukujgcych unikalnych doswiadczen i bardziej
indywidualnego podejscia do treningu.

Réwniez marki luksusowe zaczynajg dostrzegac
potencjat w Polsce, co moze wptyngc na rozwdj rynku.

W ostatnich latach Warszawa stata sie waznym punktem
na mapie luksusowych zakupdw, co przycigga uwage
renomowanych marek z catego swiata. Otwarcie butiku
Dior w centrum handlowym Vitkac oraz salonu Chanel w
Westfield Arkadia sg dowodem na to, ze miedzynarodowe
domy mody zauwazajg rosnacg site nabywczg polskich
konsumentéw oraz ich zainteresowanie moda premium.
Debiuty takich marek, jak Bvlgari czy Santoni, ktére

2014

2025

zdecydowaty sie na lokalizacje w sercu stolicy, nie tylko
zwiekszajg dostepnos¢ luksusowych produktow, ale
takze podnoszg prestiz Warszawy jako miejsca zakupow.
W miare jak rynek luksusowy w Polsce rozwija sie,
mozemy oczekiwa¢ dalszego wzrostu konkurencji oraz
innowacyjnych do$wiadczen zakupowych.

Dzi$ konsumenci nie tylko oczekujg mozliwosci
zakupowych, ale takze szukajg unikalnych doswiadczen.
Wirtualny i rzeczywisty $wiat sg nasycone handlem

i rozrywka, wiec klienci pragng by¢ traktowani
indywidualnie i oczekujg spersonalizowanych ustug.
Unikalnos¢ danej okolicy moze by¢ tworzona przez
np. sklepy rzemieslInicze oraz lokalne marki, ktére nie
sg dostepne nigdzie indziej, oryginalne restauracje,
bary o nietypowych wnetrzach, sklepy pop-up, miejsca
rozrywkowe, wystawy sztuki na Swiezym powietrzu,
czy lokalne wydarzenia, takie jak rynki sniadaniowe czy
Swigteczne.
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W sektorze technologicznym zauwazalny jest
przyrost zainteresowania nowymi produktami, w tym
chinskimi samochodami, co moze zmieni¢ dynamike

lokalnego rynku motoryzacyjnego.

Warto réwniez zwréci¢ uwage na rosnaca

obecnos¢ zagranicznych marek, ktére wchodzg

na polski rynek, co wzbogaca oferte dostepna dla
konsumentow i wptywa na konkurencyjnosc sektora

ustug.

Wzrost zainteresowania zréwnowazonym rozwojem
to kolejny istotny trend, ktéry ma wptyw na rynek
handlowy. Klienci staja sie coraz bardziej Swiadomi
wptywu swoich wyboréw na srodowisko, co prowadzi

do rosnacej popularnosci konceptow takich jak zero

waste oraz second-handy. Sklepy oferujgce odziez
uzywana, meble z recyklingu czy produkty ekologiczne
stajq sie coraz bardziej popularne, co Swiadczy o

zmianach w postawach konsumenckich.

Obecnie obserwuije sie ozywienie ulic handlowych.
Coraz wiecej najemcow chee otwiera¢ swoje formaty
w gtéwnych ulicach handlowych lub w mniejszych
lokalach, bardziej wygodnych do codziennych
zakupdw. Jednak jest to mozliwe tylko pod
warunkiem zapewnienia bardzo wysokiej jakosci
doswiadczenia oraz dostepu do szerokiej oferty
handlowej, gastronomicznej lub spozywczej. Lokale
handlowe, ktére potrafig dostosowac swojg oferte do

zmieniajgcych sie preferencji konsumenta, majg szanse

na sukces i dtugoterminowy rozwdj na rynku.
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NOWE OBLICZE ULIC HANDLOWYCH - CZAS NA ZMIANY

Obserwujemy ciekawe zmiany, ktore majg miejsce na rynku. Klasyczne
koncepty gastronomiczne ewoluujg, dostosowujgc sie do rosngcego
zainteresowania fine dining i unikalnymi doswiadczeniami kulinarnymi.
Witasciciele lokali wprowadzajg nowatorskie pomysty, czesto inspirujgc
sie zagranicznymi trendami, co znaczaco wzbogaca oferte w Warszawie.
Sukces czesto zalezy jednak od lokalizacji, ekspozycji oraz dostepnosci
ogrodkow gastronomicznych, ktore stajg sie istotnym atutem, zwtaszcza

w sezonie letnim.

Marki luksusowe preferujg lokalizacje w sasiedztwie prestizowych
butikow, jednak w Warszawie brakuje adekwatnie uksztattowanych ulic
handlowych, ktére mogtyby stanowic¢ dla nich odpowiednie otoczenie.
To stwarza pewne wyzwania, zwtaszcza w kontekscie ograniczonej
liczby lokali o odpowiednim metrazu w atrakcyjnych lokalizacjach, z
ktorymi musimy sie zmierzyc.

Atrakcyjnosc ulic handlowych jest determinowana przez wiele
czynnikéw, w tym lokalizacje, estetyke architektury oraz spojnos¢ oferty
handlowej. Mamy nadzieje, ze zmiany w strukturze wtascicielskiej oraz
lepsza wspotpraca z urzedami przyniosg pozytywne rezultaty i otworza
nowe mozliwosci dla inwestycji w tym obszarze.

Karolina Kunciak , ,

Associate Director, Retail Leasing
CBRE
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Ob5.
Kluczowe

czynniki sukcesu
struktury najemcow

Tenant mix, czyli dobdr najemcow w danej lokalizacii,
odgrywa kluczowa role w tworzeniu atrakcyjnych
przestrzeni handlowych. R6znorodnos¢ najemcoéw nie
tylko przycigga szerszg grupe klientéw, ale rowniez
zwieksza ich zaangazowanie, co moze przektadac sie
na wyzsze obroty. Wspotczesny konsument poszukuje
nie tylko produktéw, ale takze doswiadczen, dlatego
zréznicowana oferta, obejmujgca rézne branze, jest
istotna dla sukcesu lokalu handlowego.

W kontekscie koncepcji miasta 15-minutowego, kluczowy
staje sie odpowiedni dobdr najemcow, ktory wptywa na
dynamike przestrzeni handlowej. Réznorodne lokale
gastronomiczne, sklepy detaliczne, ustugi zdrowotne i
przestrzenie rozrywkowe wspotistniejg w lokalizacjach
takich jak Browary Warszawskie, Fabryka Norblina czy
Elektrownia Powisle, tworzac atrakcyjne przestrzenie
publiczne. Te inwestycje, czesto zlokalizowane w
zrewitalizowanych obszarach postindustrialnych, tgcza

nowoczesne rozwigzania architektoniczne z zachowaniem
historycznego dziedzictwa, co sprzyja zréwnowazonemu
rozwojowi. Mieszkancy zyskujg dostep do réznorodnych
ustug i produktéw, co wspiera integracje spoteczng i
budowanie lokalnej tozsamosci.

Obecnie powstaje kolejny innowacyjny projekt
Towarowa2?2. Miejsce to taczy funkcje mieszkalne, biurowe
oraz komercyjne w harmonijng catos¢, ktéra dodatkowo
sprzyja aktywnemu spedzaniu czasu. Dzigki starannie
zaplanowanej infrastrukturze, mieszkancy bedg mieli
tatwy dostep do wszelkich ustug oraz atrakcji, co idealnie
wpisuje sie w idee miasta 15-minutowego, w ktorym kazdy
element przestrzeni jest przemyslany z myslg o komforcie
i zrdbwnowazonym rozwoju.

Wtasciciele nieruchomosci, ktdrzy potrafig dostosowac
dobdr najemcdw do specyfiki lokalizacji oraz oczekiwan
klientow, moga liczy¢ na osiggniecie lepszych wynikdw
finansowych oraz wiekszg stabilnos¢ na rynku.
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Joanna Mroczek

Head of Strategic Consultancy & ESG
CBRE

JAK BUDOWAC STRATEGIE DLA RETAILU?

W koncepcji miasteczek 15-minutowych szczegdlnie istotne jest, aby mieszkancy
mogli w zasiegu krétkiego spaceru zaspokajac¢ swoje codzienne potrzeby — od
zakupow spozywczych, przez ustugi (np. fryzjer, pralnia, gabinet medyczny), az po
oferte gastronomiczng czy rekreacyjna. Roznorodnosé najemcow sprawia, ze osiedle
staje sie samowystarczalne, a zycie w nim wygodniejsze i bardziej atrakcyjne. Z drugiej
strony, aby najemcy mogli utrzymac sie i rozwijac, potrzebujg odpowiednich warunkéw
biznesowych — w tym widocznosci lokali, dogodnej dostepnosci dla pieszych oraz
odpowiedniego natezenia ruchu klientéw. Bez tych elementow nawet najlepiej
dobrana oferta ustugowa nie bedzie w stanie generowac wystarczajgcych obrotow.
Trudnoscig jest tutaj rozproszona wtasnosc lokali i koniecznos¢ wspotpracy pomiedzy
wtascicielami.

Strategia zagospodarowania inwestyc;ji funkcjami handlowo-ustugowymi

powinna opiera¢ si¢ na:

Ol Analizie profilu i potrzeb mieszkancow - tak aby zapewni¢ zréznicowana
i komplementarng oferte ustug,

O ! Odpowiednim doborze i rozmieszczeniu lokali w przestrzeni osiedla w
taki sposob, by byty tatwo dostepne i naturalnie wtagczone w codzienne
trasy mieszkancow

Korzystaniu z narzedzi wspierajacych decyzje, takich jak:
— bazy danych najemcéw, umozliwiajgce poréwnanie ofert i
dopasowanie profilu dziatalnosci do charakteru osiedla,

— narzedzia badania przeptywu pieszych, ktére pomagajg w ocenie
potencjalnej odwiedzalnosci i wyborze najlepszych lokalizacji dla
poszczegdlnych branz.
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Strategia najmu powierzchni handlowych nie dotyczy wytacznie osiedli mieszkaniowych - rownie istotna
jest w przypadku biurowcow. Dobrze zaplanowana oferta retailowa w budynkach biurowych zwieksza ich
atrakcyjnosc¢, podnosi wartos¢ inwestycji i tworzy zywe, wielofunkcyjne przestrzenie, ktére przyciggajg nie
tylko pracownikow, ale takze mieszkancdéw okolicznych osiedli. Muszg by¢ otwarte i dostepne, inaczej moga
sie nie utrzymac, bazujac tylko na pracownikach.

Handel w biurowcach:

Ol Buduje wartos¢ dodang nieruchomosci, wtasciwie zaplanowany -
generuje dodatkowe przychody z czynszu

02

Poprawia wizerunek budynku i jego przestrzeni publicznej

()3 Wspiera ideg miasta 15-minutowego, gdzie praca, zakupy i ustugi
dostepne sg w bezposrednim sasiedztwie.

Podobnie jak w osiedlach mieszkaniowych, proces planowania powinien opierac sie na narzedziach
analitycznych — bazach danych najemcoéw, modelach scoringowych i badaniach przeptywu pieszych, ktére

pozwalajg wiasciwie ulokowac poszczegodlne funkcje i stworzyc¢ atrakcyjny mix handlowy.

W skrocie: retail w budynkach wielofunkcyjnych
nie jest ,dodatkiem”, lecz strategicznym
elementem, ktory moze decydowac o sukcesie

.o

catej inwestycji.
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00.

Wyzwania dla
wlascicieli lokali

Wtasciciele lokali handlowych stajg przed wieloma
wyzwaniami, ktére mogg wptywac na proces
komercjalizacji oraz dtugoterminowy sukces ich
inwestycji. Kluczowe problemy zwigzane z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego (MP2),
wspolnotg oraz strukturg wtascicielskg mogg znaczaco
utrudniac¢ rozwdj lokali handlowych.

Problemy z MPZ czesto dotyczg ograniczen w zakresie
funkgciji, ktore moga by¢ realizowane w danym obszarze.
Wtasciciele muszg zrozumie¢ lokalne regulacje i
dostosowac swoje plany do wymogdw dotyczacych
przeznaczenia terendw oraz dopuszczalnych dziatalnosci.
Czesto zmiany w MPZ moga by¢ dtugotrwatym procesem,
co wprowadza niepewnos¢ i opdznienia w komercjalizacji
lokalu.

Wspdlnota réwniez odgrywa istotng role w sukcesie
lokalu. Wtasciciele muszg by¢ swiadomi potrzeb i
oczekiwan lokalnych mieszkancéw, co moze wptywaé na
wybdr najemcdw oraz rodzaj oferowanych ustug. Niekiedy
brak zrozumienia lokalnych preferencji moze prowadzi¢
do niepowodzen w komercjalizaciji.

Kolejnym wyzwaniem dla wtascicieli lokali handlowych jest
struktura wtascicielska. Wiele miejskich nieruchomosci

jest w rekach prywatnych wtascicieli, ktérzy czesto
nabywajg pojedyncze lokale handlowe. Taka fragmentacja
moze prowadzi¢ do braku spoéjnosci w tenant mixie, co z
kolei wptywa na catkowitg atrakcyjnos¢ danej lokalizacji.
W przypadku gdy lokale sg zarzgdzane przez réznych
wiascicieli, tatwo o sytuacje, w ktérych brak jest synergii
miedzy najemcami, co moze ograniczac ich zdolnos$¢ do
przyciggania klientow.

W kontekscie lokali na parterze budynkéw mieszkalnych,
wiasciciele czesto majg wiekszg dowolnos¢ w wyborze
najemcow, co stwarza mozliwos¢ dostosowania oferty
do potrzeb mieszkancow. Jednakze, aby skutecznie
komercjalizowa¢ te przestrzenie, lepiej jest najpierw
przeprowadzi¢ analize potencjalnych najemcdéw, a
nastepnie stworzyc¢ atrakcyjny tenant mix, ktéry moze
zwiekszy¢ wartos¢ inwestycji na dtuzszy okres. Takie
podejscie moze przyczynic sie do stabilnosci finansowe;j
i przyciggniecia klientdw, co z kolei podnosi atrakcyjnosc
catego budynku.

Aby skutecznie pokonywac te bariery w komercjalizacji,
wiasciciele lokali mogg zastosowac rozne strategie.
Kluczowe jest prowadzenie dialogu z lokalnymi wtadzami
oraz spotecznoscia, aby lepiej zrozumie¢ ich potrzeby i
oczekiwania.
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o Witold Fizyta

Dyrektor biura Zarzadu
Stowarzyszenie Nowy Swiat

|

N
66

WSPOLNA PRZESTRZEN, WSPOLNA ODPOWIEDZIALNOSC

W obliczu wyzwarn, jakie stawia przed witascicielami lokali handlowych dynamicznie
zmieniajgca sie rzeczywistosc¢ rynkowa, kluczowe jest, aby kazdy z nas dostrzegat wage
wspotpracy i dialogu. Stowarzyszenie Nowy Swiat dziata na rzecz integracji lokalnych
spotecznosci oraz wspotpracy z wtadzami samorzadowymi, co ma bezposredni wptyw na
sposob, w jaki rozwija sie Trakt Krélewski.

W ostatnich latach obserwujemy znaczne zmiany w strukturze najemcoéw, ktore
odzwierciedlajg ewolucje potrzeb mieszkancéw i odwiedzajgcych. Wtasciciele lokali musza
zatem nie tylko reagowac na te zmiany, ale takze aktywnie uczestniczy¢ w ksztattowaniu
przestrzeni, ktéra odpowiada oczekiwaniom spotecznosci. Wprowadzenie Parku Kulturowego
Historyczne Centrum Warszawy, z jego regulacjami dotyczgcymi estetyki oraz reklamy, jest
krokiem ku uporzadkowaniu przestrzeni miejskiej, ktory z pewnoscig przyniesie korzysci
zaréwno witascicielom, jak i najemcom.

Wtasciciele lokali handlowych w Warszawie stajg przed szeregiem wyzwan, ktére maja
znaczacy wptyw na ich dziatalnosc. Obserwujemy spadek potrzeby wspdétdziatania

Z organizacjami, co moze prowadzi¢ do izolacji i ograniczenia mozliwosci wspolnego
rozwigzywania probleméw. W kontekscie nowej uchwaty krajobrazowej, ktéra ma na celu
uporzadkowanie przestrzeni publicznej, niezwykle istotne jest, aby rola konserwatora byta
bardziej egzekwowana, a porzadek na ulicach handlowych — dopilnowany. Mieszkancy

i klienci oczekuja estetycznej spojnosci oraz tadu przestrzennego, co wigze sie z
koniecznoscig inwentaryzacji szyldéw i wyeliminowania chaotycznych dekoracji. Aby
sprostac tym oczekiwaniom, kluczowe bedzie wprowadzenie atrakcyjnych elementow
architektonicznych oraz funkcjonalnych, ktére zharmonizujg przestrzen i przyciggng
potencjalnych klientéw, tworzac tym samym przyjazne i inspirujgce otoczenie dla wszystkich
uzytkownikow.

Wspdlne dziatania na rzecz poprawy jakosci przestrzeni handlowej w Warszawie, takie jak

edukacja w zakresie dobrych praktyk oraz promowanie synergii miedzy najemcami, moga
przyczynié sie do dtugoterminowego sukcesu i rozwoju ulicy Nowy Swiat jako miejsca

b

tetnigcego zyciem i przyciggajgcego mieszkancow oraz turystow.
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07

Rekomendacje
dla wilascicieli lokali

Aby skutecznie zarzadzac¢ lokalami handlowymi i
maksymalizowac ich potencjat, wtasciciele powinni
wdrozy¢ najlepsze praktyki w zakresie projektowania
oraz komercjalizacji. Kluczowym elementem sukcesu jest
zrozumienie potrzeb rynku oraz dostosowanie oferty do
oczekiwan klientéw.

Jedng z najlepszych praktyk w projektowaniu lokali
jest tworzenie elastycznych przestrzeni, ktére mozna
dostosowac do zmieniajgcych sie trendéw i potrzeb
najemcow. Tego rodzaju podejscie pozwala na szybszg

reakcje na dynamicznie zmieniajgce sie warunki rynkowe.

Elastycznosc przestrzeni moze obejmowac mozliwosc
tatwej zmiany aranzacji wnetrza, a takze zastosowanie
modutowych rozwigzan, ktére umozliwiajg dostosowanie
uktadu lokalu do réznorodnych funkciji.

potrzeb najemcow.

W zakresie komercjalizacji kluczowe jest budowanie
silnych relacji z potencjalnymi najemcami. Wtasciciele
powinni aktywnie poszukiwac informacji na temat
lokalnych preferenciji i potrzeb, aby proponowac oferty,
ktére odpowiadajg oczekiwaniom rynku. Warto réwniez
przeprowadzac¢ badania dotyczace konkurencji oraz
analizowac trendy w branzy, co pozwoli na lepsze
zrozumienie dynamiki rynku.

Wspétpraca z lokalnymi stowarzyszeniami i organizacjami
moze réwniez przynies¢ wymierne korzysci.

Jedng z najlepszych praktyk w projektowaniu lokali
jest tworzenie elastycznych przestrzeni, ktore
mozna dostosowac do zmieniajacych sie trendow |
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Podsumowanie
()1 Projektowanie elastycznych przestrzeni umozliwia szybkie dostosowanie lokali do
zmieniajgcych sie trenddéw i potrzeb najemcéw, co jest kluczowe w dynamicznie

zmieniajgcym sie rynku.

O ! Budowanie silnych relacji z najemcami oraz zrozumienie lokalnych preferenciji
i potrzeb jest kluczowe dla skutecznej komercjalizacji i dtugoterminowego
sukcesu inwestyciji

OS Zrozumienie lokalnych preferenciji i potrzeb rynku to podstawa w tworzeniu
atrakcyjnych ofert.

04: Lokale handlowe muszg spetniac¢ specyficzne wymagania techniczne, takie jak
odpowiednia wentylacja, klimatyzacja, oswietlenie oraz dostep dla dostawcow,
aby zapewni¢ komfort i funkcjonalnosc.

05 Wykorzystanie ekologicznych materiatéw i energooszczednych technologii
staje sie coraz wazniejsze, wptywajgc na atrakcyjnos¢ lokali dla Swiadomych

ekologicznie klientéw.

O 6 Obserwowane sg zmiany w preferencjach konsumentoéw, takie jak rosngce
zainteresowanie zdrowym stylem zycia, zréwnowazonym rozwojem i unikalnymi
doswiadczeniami zakupowymi.

07 Lokale gastronomiczne i rozrywkowe zyskujg na popularnosci dzieki unikalnym
doswiadczeniom, jakie oferujg klientom.

Wiasciciele lokali muszg stawi¢ czota wyzwaniom zwigzanym z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, strukturg wtascicielskg oraz oczekiwaniami
lokalnych spotecznosci, aby skutecznie komercjalizowaé swoje nieruchomosci.

Zachecamy do dalszych kontaktéw i konsultacji w celu zgtebienia omawianych tematéw oraz uzyskania wsparcia w
zakresie zarzadzania i komercjalizacji lokali handlowych. Nasza wiedza i doswiadczenie mogg pomoéc w skutecznym
dostosowaniu strategii inwestycyjnych do zmieniajgcego sie rynku, co przyczyni sie do dtugoterminowego sukcesu
Panstwa inwestycji.
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