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stolica Polski i najwieksze miasto w kraju

Lezy w woj. mazowieckim, w Srodkowowschodniej czesci Polski.
Wojewddztwo to zajmuje pierwsze miejsce pod wzgledem wysokoSci
regionalnego PKB w kraju — odpowiada za 20% polskiego PKB. Warszawa
administracyjnie podzielona jest na 18 dzielnic. Najwiekszg dzielnicg pod
wzgledem powierzchni jest Wawer (79.7 km?, a najmniejszg Zoliborz (8.5
km2.). Ponad potowe powierzchni miasta (okoto 29.5 tys. ha) stanowig
tereny zabudowane i zurbanizowane.

Warszawe zamieszkuje 1.794 min osdb. Szacowana liczba
wszystkich mieszkancéw to jednak ok. 2 min, poniewaz wg obliczen ok
200 tys. mieszka tu bez meldunku. Dodatkowo, liczba osdb dojezdzajgcych
z pobliskich miejscowosci, stanowig ok. 500 tys. Najwiecej osdb mieszka w
dzielnicy Mokotow (218 tys.), najmniej w Rembertowie (24,5 tys.). Ponadto
w stolicy mieszka 38 tys. cudzoziemcdéw. Najliczniejszg grupg mieszkancow
sg kobiety w przedziale wiekowym 35-39 lat - jest ich ponad 90 tysiecy
(mezczyzn — ok. 81 tys.). Co ciekawe, drugg silng grupg sg ich ojcowie i
matki z przedziatu 60-64 lat (lgcznie 127 tys.) i 65-69 (fgcznie 114 tys.).
Obecny przyrost ludnoSci generowany jest gtdwnie przez migracje (ok.
0.5%), w mniejszym stopniu przez przyrost naturalny (ok. 1%).

Wedtug danych GUS liczba mieszkancéw stolicy bedzie sie
zwieksza¢. W 2030 r. w mieScie bedzie mieszka¢ 1,844 min, a w 2050
(dane PAN) nawet 2,26 min osob. Warszawa jest osrodkiem zyskujgcym na
migracji sasiednich wojewddztw — w Polsce trwa proces wyludniania sie
peryferyjnych powiatow, zintensyfikowany przez globalng pandemie.
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pracy

W poprzednich latach, zdecydowana wiekszo$¢ warszawiakdw nie
miata problemdw ze znalezieniem pracy. Wraz z przyjsciem globalnej pandemii,
stopa bezrobocia w stolicy znaczaco wzrosta — grudzien 2020 byt rekordowym
miesigcem pod wzgledem liczby bezrobotnych w Warszawie — liczba ta
wyniosta 1.8%. Wodwczas, na jedng oferte pracy przypadato 9 osob. Stopa
bezrobocia w kraju byta w tym czasie oszacowana na 6.2%. Wynik ten zaczat
ponownie wzrasta¢ w styczniu 2021, po kilku miesigcach stabilizacji, rosnac o
0.3% w poroéwnaniu do poprzedniego miesigca.

Wzrost bezrobocia w styczniu jest zjawiskiem sezonowym, z
uwzglednieniem prac tymczasowych, czy terminacja umow pracy wraz z
uptywem roku. Dodatkowo, ze wzgledu na obecnie panujacg sytuacje
gospodarczg, potencjalni pracownicy majg wiekszy ktopot ze znalezieniem
pracy na etat, szczegdlnie w branzach takich jak gastronomia, czy fitness.

Zarobki w stolicy rosng — aktualnie przeciethe wynagrodzenie
brutto w Warszawie w sektorze przedsiebiorstw wysnosi 6,555.49 zt, a wiec o
ponad tysigc zt wiecej, niz wynosi Srednia  krajowa. Poza atrakcyjnym
wynagrodzeniem pracodawcy oferujg takze szereg benefitdw, najczesciej w
postaci pakietdw socjalnych oraz rozrywkowych.

W Warszawie odczuwalny jest staty wzrost przedsiebiorczosci.
Obecnie liczba przedsiebiorstw siega 475.3 tys.
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Inwestycyjny

Warszawa jest stolicg Polski takze pod wzgledem gospodarczym i
finansowym. Doskonate potozenie, wykwalifikowani pracownicy, szybko
rosngce PKB i wysoka jakoSC zycia sprawiaja, ze Warszawa to lider wsrod
miast biznesowych w Europie Srodkowo-Wschodniej. Obecnie funkcjonuje tu
ponad 475 tys. podmiotéw gospodarczych, w tym miedzynarodowe korporacje
i lokalne firmy. Wg rankingu fDi Magazine ,Europejskie Miasta i Regiony
Przysziosci” przeprowadzonego w 2020 r, Warszawa zajmuje 6 miejsce w
kategorii miast przyjaznych dla biznesu. Z kolei wedtug rankingu LaSalle
European Regional Economic Growth Index 2018 jest miastem, ktdére jako
jedyne doswiadczyto tak spektakularnej poprawy wynikéw (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 procesow biznesowych (BPO), ustug
wspolnych (SSC), IT oraz osrodki badawczo-rozwojowe (R&D). W 2020 r. w
stolicy miescito sie okoto 280 tych centréw, z czego 85% stanowito wtasnos¢
podmiotdw zagranicznych. Notuje sie systematyczny wzrost zatrudnienia w
tych firmach — obecnie w Warszawie sektor ten stworzyt ponad 64 tys. miejsc
pracy.

Warszawa to takze stolica start'updw. Zajmuje 5 miejsce na mapie
Europy wsréd nowych technologicznych centréw innowacji, 2 miejsce wsréd
miast europejskich i 25 wsrod Swiatowych w Swiatowym rankingu Bloomberg
Innovation 2020. Wg raportu Warszawa — miasto startupow, co trzeci polski
startup powstaje w Warszawie, a co czwarty z nich dziata w branzach
analitycznej, fin-tech., lub technologii reklamowej.
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biurowy

2020 rok byt zdecydowanie szczegdinym, pod wzgledem dynamiki na
rynku biurowym. Wielu najemcow zmuszonych byto zmierzy¢ sie z krétko- oraz
dtugo-terminowymi decyzjami dotyczacymi najmu przestrzeni biurowych,
poprzedzonymi wyborem obowigzujgcego modelu pracy. W wiekszosci firm,
kwestie te nadal pozostajg pod znakiem zapytania.

Juz na poczatku 2021 roku mozemy zaobserwowad zmiany, ktore
mogq by¢ odczuwalne w perspektywie dtugoterminowej, tj. obowigzujgce zasady
bezpieczenstwa w budynkach, zmiana modelu pracy na zdalng badz hybrydowa,
czy spotkania w online.

W 2020 roku poziom podazy biurowej wzrdst o 5.5%, przektadajac
sie na dodatkowe 314 tys. mkw powierzchni. W 2021 prognozowany wzrost
podazy ma wynies¢ 7.9%, w przypadku dostarczenia powierzchni w planowanym
terminie. Zatem — popyt na powierzchnie biurowe nieco zwolnit swoje tempo,
natomiast wcigz pozostaje wyrazny.

W 2020 roku tgczna aktywnosS¢ najemcédw skupita sie na 608 tys
mkw, co stanowi 0 30% nizszy wynik niz w poprzednim roku. Najemcy w
zwiekszonym stopniu wybierali renegocjacje (37%), umowy pre-let (22%) oraz
ekspansje (7%).

Od marca 2020 do grudnia tego roku, nastgpit wzrost podnajméw o
109% w celu obnizenia kosztdow najmu. Mimo tego, podnajeto tylko 2.5%
tgcznego popytu, co przektada sie na wzrost pustostanéw o ok. 100 tys. mkw w
ciggu roku. Wywiera to presje na warunki najmu powierzchni biurowych, w
szczegOlnosci na koszty czynszu oraz optaty eksploatacyjne. Czynsze za
powierzchnie biurowe w Warszawie wahajg sie od 20.5 EUR/mkw do 25 EUR za
budynki klasy A w strefie CBD, natomiast poza tg strefg, czynsze wahajg sie od
11 do 16 EUR/mkw dla tych budynkow.
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handlowy

Skutki epidemii COVID-19 okazaty bardzo dotkliwe dla sektora
handlowego, w szczegdlnosci dla wielkopowierzchniowych obiektdw. Po
przymusowych okresach lockdown-u, spadek przychodow galerii i parkow
handlowych oraz outletdw wynidst ok. 30%-35% w odniesieniu do
poprzedniego roku.

Najemcy lokali obiektdw handlowych poprzez zapisy Tarczy 2.0, zostali
zwolnieni z optat czynszowych za okres zamkniecia galerii, natomiast wtasciciele
tych obiektow nie otrzymali wsparcia w ramach Tarczy 4.0 skierowanej do
duzych firm.

Warszawa jest najwiekszym rynkiem handlowym w Polsce. W
2020 r. znajdowaty sie tam 52 centra handlowe o fgcznej powierzchni 1.7 min
mkw. Wskaznik pustostandw obiektéw handlowych wynosi 4%, utrzymujac
stabilny poziom.

Warto$¢ czynszow réwniez pozostaje stabilna — czynsze ,,prime”
za lokale o pow. 100 m2 w najlepszych centrach handlowych oscylujg w
granicach 120-130 EUR/m2 /miesigc (dla poréwnania — na warszawskich ulicach
handlowych czynsze zaczynajg sie od 20 euro/m2 / miesigc wzdtuz Al
Jerozolimskich miedzy Dworcem Centralnym a Rondem Dmowskiego, osiggajac
az 80-90 euro/m2 /miesigc w najlepszych lokalizacjach przy ul. Nowy Swiat.)

W poréwnaniu do innych miast, Warszawa ma niskie nasycenie przestrzenig
zakupowg — wynika to przede wszystkim z nieporownywalnie duzej liczby
mieszkancow.
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magazynowy

Rynek magazynowy w Polsce w 2020 roku zostat najwiekszym
beneficjentem inwestoréw i zdecydowanie wygrat z rynkiem biurowym i
handlowym. Rynek ten utrzymywat tendencje wzrostowe przez ostatnie lata,
natomiast wybuch globalnej pandemii przyczynit sie bezposrednio do
zwiekszenia inwestycji w jego obszarze - w 2020 r. zanotowano rekord
inwestycyjny, wynoszacy 2.7 miliardéw EUR. Suma ta byta o 81% wyzsza niz w
poprzednim roku oraz o 48% wyzsza niz w 2018, kiedy zostat ustanowiony
rekord. Najwieksza transakcja, ktéra przyczynita sie do takiego wyniku, to
przejecie portfolio Goodman Group w Europie Srodkowej i Wschodniej przez
firme GLP. Jej warto$¢ wyniosta 1 miliard EUR. Warszawa i jej okolice w dalszym
ciggu pozostaje najwiekszym regionem magazynowym w kraju, z zasobami
przekraczajgcymi 4.4 min m2, ktére w ostatnich czterech kwartatach zwiekszyty
sie 0 561,5 tys. m2.

Najwieksze projekty oddane do uzytkowania w poprzednim roku w
obrebie stolicy to kompleks A2 Warsaw Park, park logistyczny Panattoni,
zlokalizowany przy autostradzie A2, liczacy 103.7 tys. m2 ; oraz P3 Mszczonéw —
kompleks dystrybucyjny o wielkosci 75.8 tys. m?, zlokalizowany na potudniowy —
zachod od Warszawy.

W Warszawie odnotowano najwiekszy popyt brutto na 1.2 miliona
m2. JednoczesSnie, zarejestrowano najwiekszy w Polsce zasdb pustostandw,
wynoszacy ok. 5 min m2,

Pod koniec roku 2020, w stolicy kraju odnotowano niewielki wzrost
stawek czynszow nominalnych. Natomiast, czynsze efektywne odnotowaty
minimalne spadki — ich zakres to 3.30 EUR — 4.60 EUR.
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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, Wroctawiem, Gdanskiem, a takze bardzo dobry dostep do granicy
biatoruskiej, niemieckiej i ukrainskiej.

Warszawa jest siedzibg portu lotniczego im. F. Chopina (WAW), ktory
znajduje sie w odlegtosci zaledwie 15 minut jazdy samochodem od centrum
miasta, z ktdrego mozna udac¢ sie w 130 kierunkach regularnych w ponad 50
panstwach. Ponadto zaledwie 33 km od centrum Warszawy znajduje sie mniejsze
lotnisko Warszawa-Modlin (WMI), z ktérego mozna polecie¢ do 10 europejskich
stolic. W 2020 obstuzono tacznie 5.4 min pasazeréw, co pokazuje 70% spadek
wzgledem poprzedniego roku. Zamkniecie granic panstw oraz wprowadzenie
zakazdéw lotdw spowodowato, Zze ubiegty rok byt najtrudniejszym czasem w
powojennej historii lotnictwa cywilnego.

Warszawa jest liderem w finansowaniu transportu publicznego w
Polsce. Wydaje wiekszg cze$¢ 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 poszczycic sie owoczesnym taborem
tramwajowym,  autobusowym i szybkg kolejkg miejskg oraz doskonatym
potgczeniem z osSciennymi 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 studentdw w Warszawie jest najwieksza w Polsce. W stolicy znajduje
sie 77 szkot wyzszych, w tym 20 uczelni pafnstwowych i jedyne uczelnie w Polsce, takie
jak Akademia Pedagogiki Specjalnej, czy Szkota Gtdwna Stuzby Pozarniczej. Catkowita
liczba studentéw w Warszawie wynosi 250 tysiecy. Najwiekszg popularnoscig cieszg sie
Uniwersytet Warszawski (ponad 40.5 tysigce studentow), Politechnika Warszawska
(okoto 25 tysiecy studentdw) oraz Szkota Gtowna Handlowa (okoto 11 tysiecy
studentdw). Ponadto w miescie dziatajg 172 szkoty zawodowe.

W roku akademickim 2019/2020 w Warszawie uczyto sie prawie 30%
zagranicznych studentéw. Ze wzgledu na czas pandemii, zdecydowanie trudniej jest
zacheci¢ studentdw do studiowania w Polsce. Niemniej jednak, warszawskie uczelnie sg
uznawane za prestizowe nie tylko w Polsce ale i za granicg. Cenione sg za profesjonalng
kadre naukowg i szerokie perspektywy rozwoju.

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

11



corees

office@corees.pl

www.corees.pl
Oddzial Warszawa Oddziat Krakow Oddzial Wrodaw
ul. Marszatkowska 126/134 ul. Wielicka 28 ul. Grabarska 1
00-008 Warszawa 30-552 Krakow 50-079 Wrodaw
+48 22 278 2770 +48 12 293 61 20 +48 71 747 86 50

NIP: 5821630785 | REGON: 38430020400000


mailto:office@corees.pl
http://www.corees.pl/

