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Warszawa



stolica Polski i najwieksze miasto w kraju.

Lezy w woj. mazowieckim, w Srodkowowschodniej czesci Polski.
Wojewddztwo to zajmuje 1 miejsce pod wzgledem wysokosci regionalnego
PKB w kraju. Warszawa administracyjnie podzielona jest na 18 dzielnic.
Najwiekszg dzielnicg pod wzgledem powierzchni jest Wawer (79.7 km?, a
najmniejszg Zoliborz (8.5 kmZ2.). Ponad potowe powierzchni miasta
(dokfadnie 29 452 ha) stanowig tereny zabudowane i zurbanizowane.

Warszawe zamieszkuje 1.778 min o0sOb. Szacowana liczba wszystkich
mieszkancéw to jednak ok. 2 min, poniewaz wg obliczen ok 200 tys.
mieszka tu bez meldunku. Dodatkowo, osoby dojezdzajgce z pobliskich
miejscowosci, stanowig ok. 500 tys. Najwiecej osdb mieszka w dzielnicy
Mokotdw (217 tys.), najmniej w Rembertowie (24 tys.). Ponadto w stolicy
mieszka 33 tys. cudzoziemcdw. Najliczniejsza grupg mieszkancéw sg
kobiety w przedziale wiekowym 35-39 lat - jest ich 90 465 (mezczyzn - 81
tys.). Co ciekawe, drugg silng grupg sg ich ojcowie i matki z przedziatu 60-
64 (facznie 127 tys.) i 65-69 (facznie 114 tys.). Obecny przyrost ludnosci
generowany jest gtdwnie przez migracje (0.52%), w mniejszym stopniu
przez przyrost naturalny (0.08%).

Wedtug danych GUS liczba mieszkancéw stolicy bedzie sie zwiekszac. W
2030 r. w miescie bedzie mieszkac 1,844 min, a w 2050 (dane PAN) nawet
2,26 min oséb. Wg badania tozsamosci Warszawy i jej mieszkancow,
przeprowadzonego przez stoteczny Ratusz w 2017 r zaledwie 6%
najnowszej  migracji deklaruje che¢ powrotu do swojego miejsca
pochodzenia.
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Zdecydowana wiekszoS¢ warszawiakdw nie ma probleméw ze znalezieniem pracy.
Stopa bezrobocia w stolicy to zaledwie 1,4% i regularnie spada o ok 2%. Biorac pod
uwage skutki pandemii, jest to dobry wynik w poréwnaniu z rosngcg stopg bezrobocia
w kraju, ktore jest oszacowane na 5.7%. Do tej pory to pracodawcy mieli powazny
problem ze znalezieniem chetnych do pracy, w wiekszych miastach Polski, poniewaz
mata stopa bezrobocia i wysokie zarobki przektadajg sie na wyzsze oczekiwania
finansowe pracownikow o wysokich kwalifikacjach. Po pojawieniu sie pandemii role
sie odwrdcity i to pracownicy sg zmuszeni podejmowac prace, ktérej wczesniej by nie
rozwazali.

Z reguly Warszawiacy znajg swojg warto$¢ na rynku pracy i nie bojg sie
zaprezentowac¢ swoich wymagan wobec pracodawcy, wiedzac, ze nie bedg mieli
wiekszych problemoéw ze znalezieniem pracy. Az 71% warszawiakdw, biorgcych w
listopadzie 2019 r. udziat w badaniu stotecznego Ratusza ,Barometr Warszawski”,
stwierdzito, ze moze bez wiekszych klopotdw znalez¢ prace. 47% ankietowanych
stwierdzito, ze pod katem szukania pracy, w Warszawie sytuacja jest o wiele lepsza
niz w innych duzych miastach. Najbardziej poszukiwani do pracy s m.in. analitycy,
testerzy i operatorzy systeméw teleinformatycznych, doradcy finansowi i
inwestycyjni, inzynierowie budownictwa, programisci i administratorzy stron
internetowych, kierownicy sprzedazy i przedstawiciele handlowi. Zarobki w stolicy
rosng — aktualnie przecietne wynagrodzenie brutto w Warszawie to az 6 850 z, a
wiec o ok. 2 tys. zt wiecej, niz wynosi Srednia krajowa. Poza atrakcyjnym
wynagrodzeniem pracodawcy oferujg takze szereg benefitow, najczesciej w postaci
pakietow socjalnych oraz rozrywkowych.

W Warszawie odczuwalny jest takze staty wzrost przedsiebiorczosci. Tylko w 2017 r.
odnotowano 22.5 osoby fizyczne na 100 mieszkancow, prowadzace dziatalnos¢
gospodarczg, co stanowito wzrost w stosunku do roku poprzedniego i tendencja ta
sie utrzymuje. Ponadto w stolicy dziata ponad 30 tys. spotek z kapitatem
zagranicznym (ktorych liczba takze wzrasta) oraz prawie 15 tys. fundacji i
stowarzyszen. 5



Inwestycyjny

Warszawa jest stolicg Polski takze pod wzgledem gospodarczym i finansowym.
Doskonate potozenie, wykfalifikowani pracownicy, szybko rosngce PKB i wysoka
jakoSC Zzycia sprawiaja, ze Warszawa to lider wsrod miast biznesowych w
Europie Srodkowo-Wschodniej. Obecnie funkcjonuje tu ponad 400 tys.
podmiotdw gospodarczych, w tym miedzynarodowe korporacje i lokalne firmy.
Wg rankingu fDi Magazine ,Europejskie Miasta i Regiony Przysztosci”
przeprowadzonego w 2020 r, Warszawa zajmuje 6 miejsce w kategorii miast
przyjaznych dla biznesu. W 2017 r. z kolei zajeta 1 miejsce w rankingu ,,Polskie
miasto przysztosci 2019/2020", a wedtug rankingu LaSalle European Regional
Economic Growth Index 2018 jest miastem, ktére jako jedyne doswiadczyto
tak spektakularnej poprawy wynikow (awans z 17 na 9 miejsce) w zwigzku ze
wzrostem PKB oraz wskaznika zatrudnienia.

W Warszawie doskonale rozwija sie sektor ustug opartych na wiedzy, w tym
centra outsourcingu proceséw biznesowych (BPO), ustug wspolnych (SSC), IT
oraz osrodki badawczo-rozwojowe (R&D). W 2019 r. w stolicy miescito sie az
215 tych centréw, z czego 85% stanowito wiasnoS¢ podmiotow
zagranicznych. Notuje sie systematyczny wzrost zatrudnienia w tych firmach —
codziennie w sektorze powstaje 85 nowych miejsc pracy. Wedtug najbardziej
prawdopodobnego scenariusza, ilos¢ zatrudnionych pracownikéw w sektorze w
2020 r. ma wynies¢ 65 tys. 0sob, w 240 centrach BPO, SSC, IT i R&D.

Warszawa to takze stolica start'updw. Zajmuje 5 miejsce na mapie Europy
wsrdd nowych technologicznych centrow innowacji, 2 miejsce wsrod miast
europejskich i 25 wsrdéd Swiatowych w Swiatowym rankingu  Bloomberg
Innovation 2020. Wg raportu Polskie Startupy 2019, w Warszawie najwiecej
projektow dziata w obszarach Big data, Analityka i Fintech. 6
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biurowy

Warszawa moze sie pochwalic wysokg jakoscig komercyjnych
powierzchni biurowych, potwierdzong certyfikatami BREEAM i LEED.
Warszawski rynek biurowy wyrdznia sie ponadto nowoczesnym
wzornictwem. Na koniec marca 2020 r. zasoby biurowe w Warszawie
wynosity 5.6 min m2. Juz w pierwszych trzech miesigcach 2020 r.
podpisano umowy najmu na 139 tys m? gdzie 1/3 stanowita
renegocjacje najméw. Najwiekszym zainteresowaniem najemcéw ciesza
sie od kilku lat powierzchnie w centralnej czesci stolicy oraz Stuzewiec i
Strefy Jerozolimskie.

2020 rok zaczat sie zdecydowanie skromniej od poprzednich, biorgc po
uwage projekty oddane do uzytku — zalicza sie do nich jedynie budynek
Varso 1. Obecnie w budowie znajduje sie 770 000 m2 biur, z terminem
ukonczenia na rok 2022.

Wskaznik pustostandw w I kw. 2020 r. zmalat do 7.5%, co stanowi az
1.6% spadek w poréwnaniu do poprzedniego roku.

Stawki wywotawcze czynszOw powierzchni biurowych w Warszawie
wynoszg 17.5-28 EUR/m2/ miesigc w Centralnym Obszarze Biznesu,
natomiast w pozostatych lokalizacjach centralnych od 17.5 do 25
EUR/m?2/miesigc. Czynsze wywofawcze poza centrum wynoszg od 10 do
19 EUR/m2/miesiac.
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handlowy

Warszawa ma okoto 1,7 min m2 nowoczesnej powierzchni handlowej, zlokalizowanej w 48
galeriach, jest najwiekszym osrodkiem handlowym w Polsce, a mimo to wcigz przybywa
nowoczesnych centrow. W ubiegtym roku w Warszawie oddano do uzytku Galerie Mtociny,
ktora zasilita rynek o 78.5 tys. m2.

Rosngcg popularnoscig w Polsce cieszg sie réwniez projekty mixed-use, tgczace funkcje
handlowe, biurowe, rozrywkowe i gastronomiczne. Nalezy do nich Centrum Praskie
Koneser, ktdrego pierwszy etap oddano do uzytku w 2018 r, a w ktédrym powierzchnia
lokali handlowych wynosi ok. 28 tys. m2. W drugim kwartale 2020 r. oddano do uzytku
Elektrownie Powisle, ktdra tgcznie liczy 50 tys. m2 powierzchni biurowej, w tym 12 tys. m2
powierzchni handlowo-ustugowej. Inwestycja sktada sie z powierzchni biurowych,
handlowych,  restauracyjnych i mieszkalnych, a takze pieciogwiazdkowego hotelu
butikowego. Na terenie projektu powstanie takze ok. 100 luksusowych, loftowych
apartamentow. Ukonczenie budowy hotelu zaplanowano na 2020 . W tym samym roku na
warszawskiej Woli ma rozpocza¢ sie budowa centrum handlowego Towarowa 22. Uzytkowa
powierzchnia tego budynku ma siegna¢ 230 tys. m2, z czego najwiekszg cze$¢ 110 tys. m?
ma stanowi¢ powierzchnia handlowo-ustugowa.

Warszawa pozostaje najdrozszym rynkiem powierzchni handlowych w Polsce. Czynsze
Lprime” za lokale o pow. 100 m? w najlepszych centrach handlowych oscylujg w
granicach 120-130 EUR/m?Z/miesigc (dla pordwnania — na  warszawskich ulicach
handlowych czynsze zaczynajg sie od 20 euro/m2/ miesigc wzdtuz Al. Jerozolimskich
miedzy Dworcem Centralnym a Rondem Dmowskiego, osiggajagc az 80-90
euro/m2/miesigc w najlepszych lokalizacjach przy ul. Nowy Swiat.) Wskaznik powierzchni
niewynajetej w 52 centrach handlowych w Aglomeracji Warszawy to zaledwie 3.3% (dla
poréwnania — ulice handlowe to az 13%, a sam wskaznik jest wyzszy o 5 p.p. niz trzy
lata temu). W porédwnaniu do innych miast, niskie nasycenie przestrzenig zakupowg ma
Warszawa. Wynika to przede wszystkim z nieporéwnywalnie duzej liczby mieszkancow.
Stolica jednak przoduje wsrdd aglomeracji biorgc pod uwage catkowitg liczbe dostepnej
powierzchni handlowej. 8
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magazynowy

Stolica i jej okolice w dalszym ciggu pozostaje najwiekszym regionem
magazynowym w kraju, z zasobami przekraczajgcymi 4.3 min m?, ktodre
w ostatnich czterech kwartatach zwiekszyty sie o 307 600 m? - aktywnos¢
deweloperdw z roku na rok niemal sie podwoita.

Popyt brutto na powierzchnie magazynowg i przemystowg w Polsce w 2019 roku
wyniost ponad 4.1 min m? (wzrost o 2% rdr.), byt to drugi najwyzszy wolumen
w historii rynku. Zdecydowanie najwiecej powierzchni wynajeto w Warszawie, bo
ponad 1.3 min m2, 32% wiecej niz przed rokiem

Rynek podzielony jest na trzy strefy: strefa I, znajdujgca sie w obszarze
administracyjnym miasta, do 15 km od centrum, gtdwnie w poprzemystowych
dzielnicach miasta, a takze okolicach lotniska i wynosi 743 tys. m2, strefy II i III
obejmujg swoim zasiegiem obszary odpowiednio od 15 km do 30 km i od 30 km
do 60 km od centrum Warszawy i wynoszg kolejno 2,7 mlin m2 i 532 tys. m2,

Czynsze w 2019 r. na wiekszosci rynkow byty stabilne. Najwieksze zmiany
odnotowano w Warszawie strefie I i Krakowie gdzie stawki zmniejszyty sie oraz
w Warszawie strefie II gdzie odnotowano wzrost czynszow. Czynsze I kw.2020 r.
wynosity 4.8 — 5.25 EUR/m2/miesigc w strefie I oraz 3.2-3.8 EUR/m?2 w strefie IT i
I11.



infrastruktury

e

Warszawa znajduje sie w centrum Polski, na styku najwazniejszych tras
europejskich (E30, E67- Via Baltica, E77, E372) i kolejowych (E20, E65,E75 - Rail
Baltica). Dobry dostep do miasta zapewniajg takze autostrada A2 i drogi
ekspresowe S7, S8 i S17. Ma takze doskonate potgczenia kolejowe z Katowicami,
Krakowem, Gdanskiem, a takze do granicy biatoruskiej, niemieckiej i ukrainskiej.
Warszawa jest siedzibg portu lotniczego im. F. Chopina (WAW), ktdry znajduje sie
w odlegtosci zaledwie 15 minut jazdy samochodem od centrum miasta i z ktérego
mozna uda¢ sie w 121 kierunkach regularnych w 54 panstwach, a potgczenia
realizowane sg przez 27 przewoznikdw oraz 68 kierunkach czarterowych w 21
panstwach realizowanych przez 24 przewoznikow (w tym London-Heathrow,
Frankfurt nad Menem, Chicago-O'Hare, Miami, Paris- Charles de Gaulle, Pekin,
Madryt, Amsterdam, Dubaj, Hamad). To najwieksze lotnisko w Polsce. Ponadto
zaledwie 33 km od centrum Warszawy znajduje sie mniejsze lotnisko Warszawa-
Modlin (WMI), z ktérego mozna polecie¢ do 10 europejskich stolic.

Warszawa jest liderem w finansowaniu transportu publicznego w Polsce. Wydaje
wiekszg czeS¢ swojego budzetu na ten cel niz inne duze Polskie miasta
(Warszawa wydaje o 80% wiecej na osobe w transporcie publicznym niz nastepne
miasto w rankingu). Moze poszczyci¢ sie owoczesnym taborem tramwajowym,
autobusowym i szybkg kolejkg miejskg oraz doskonatym potaczeniem z oSciennymi
gminami co umozliwia jej mieszkancom szybkie i komfortowe przemieszczanie sie
do pracy i do szkét. Jako jedyne miasto w Polsce, Warszawa posiada takze metro
(2 linie).
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edukacyjny

Liczba studentéw w Warszawie jest najwieksza w Polsce. W stolicy znajduje sie 85 szkot
wyzszych, w tym 21 uczelni panstwowych i jedyne uczelnie w Polsce, takie jak Akademia
Pedagogiki Specjalnej, czy Szkota Gldwna Stuzby PoZzarniczej. 24% catkowitej liczby
studentéw uczy sie na uniwersytetach, a 17% na uczelniach technicznych. Ponadto w
miescie dziatajg szkoty zawodowe, w ktorych uczy sie ponad 2,2 tys. osdb. Najwiekszg
popularnoscig cieszg sie Uniwersytet Warszawski (ponad 42.5 tysigce studentdow),
Politechnika Warszawska (okoto 31 tysiecy studentdw) oraz Szkota Gtéwna Handlowa
(okoto 14 tysiecy studentow).

Catkowita liczba studentow w Warszawie wyniosta w 2019 r. okoto 235 tys. osdb, co
gwarantuje 2 pozycje Europie. taczna liczba absolwentdw wszystkich warszawskich szkot
wyzszych wyniosta z kolei ponad 60 tys. osdb. Prawie 30% zagranicznych studentow w
Polsce uczy sie w Warszawie. Warszawskie uczelnie s uznawane za prestizowe nie tylko w
Polsce ale i za granicg. Cenione s za profesjonalng kadre naukowq i szerokie perspektywy
rozwoju.

W rankingach polskich szkdt wyzszych Uniwersytet Warszawski rywalizuje jedynie z
Uniwersytetem Jagiellonskim, znajdujgcym sie w Krakowie. W 2019 roku w rankingu
najlepszych szkdt wyzszych na Swiecie — Academic Ranking of World Universities (ARWU) —
Uniwersytet Warszawski uplasowat sie w grupie uniwersytetow sklasyfikowanych na
miejscu 401-500. Rok wczesniej UW zajat miejsce w przedziale 301-400 - byt to najwyzszy
wynik wsrdd polskich uczelni. Raport ,Nature” podsumowuje osiggniecia naukowe
osrodkdw badawczych z ostatnich 4 lat w oparciu o wskaznik WFC (weighted fractional
count), odnoszacy sie do dorobku publikacyjnego w 68 prestizowych czasopismach z
zakresu nauk przyrodniczych. Uniwersytet Warszawski w zestawieniu ogolno$wiatowym
zajat 96. miejsce, a w rankingu dla Europy Potudniowej i Wschodniej uplasowat sie na 3.
miejscu. Wedtug globalnego rankingu szkét wyzszych US News and World Report 2019
Uniwersytet znajduje sie na 132. pozycji w Europie oraz 294. na Swiecie.
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