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Rynek nieruchomosci biurowych w Krakowie w 2018 kontynuuje silne tendencje wzrostowe z lat 2016 i
2017. Rynek biurowcéw w Krakowie zwigkszyt aktywnos$¢ na niespotykang do tej pory skale co przektada sie
na ilos¢ zrealizowanych inwestycji oraz ilos¢ realizacji w toku. Ozywienie na rynku trwato juz od 2011 r. Silg
napedowg sg firmy z sektora BPO i IT zaréwno nowe jak i te, ktére rozwijajg swojg obecnos¢ w Krakowie.

Zainteresowanie Krakowem potwierdzaja miedzynarodowe rankingi. W rankingu Tholons Top 100
Outsourcing Destinations Krakéw awansowatl w 2018 r. na 6 pozycje i jest najwyzej notowanym miastem
w Europie.
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przyrost powierzchni biurowej w Krakowie [m?]
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Po stabym 2015 roku w 2016 oddano 147 tys. m? nowoczesnej powierzchni biurowej. Rekordowym okazat
sie rok 2017 w ktérym oddano ponad 180 tys. m? Rok 2018 zakonczyt sie mniejszg iloscig oddanej
powierzchni z uwagi na przesuniecie termindéw oddania kilku budynkéw na 2019 r. Dlatego 126 tys. m?
powierzchni nieco odstaje od wyniku jaki uzyskano rok wczesniej. W ciagu pierwszych 2 miesiecy 2019 r.
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oddano juz kolejne 40 tys. m?. Powierzchnia biurowcow w budowie to ponad 260 tys. m? z czego fgcznie
w 2019 r moze zosta¢ oddane 170 tys. m? powierzchni.

Wzrostu podazy nie przyczynit sie do wzrostu vacatéow. W poréwnaniu do roku 2017 odnotowano nieznaczny

spadek vacatéw do poziomu 9%. Niemniej z uwagi na duzg ilos¢ oddawanej powierzchni nalezy liczyé sie ze
wzrostem vacatow w 2019 r.
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Potencjat wynikajgcy z przygotowanych decyzji WZ i pozwolen na budowe oraz zapowiedzi inwestoréw

wskazuje na utrzymanie sie duzej podazy rowniez w 2020 r. Pozostaje otwarte pytanie czy popyt utrzyma sie
na dotychczasowym poziomie.

Najwieksza inwestycja roku 2018 to 2 biurowce wybudowane w ramach projektu High5five przy ul. Pawiej
(bezposrednio w sagsiedztwie dworca PKP o powierzchni 23,3 tys. m?. Jest to juz druga realizacja obiektu
biurowego tej firmy w Krakowie a drugi etap tej inwestycji jest w budowie. Drugie miejsce zajat budynek C
w projekcie Equal firmy Cavatina zlokalizowany przy ul. Wielickiej o powierzchni 22,5 tys. m? Kolejne miejsce
zajmuje trzeci biurowiec, ktérego inwestorem jest Echo Investment o powierzchni 19 tys. m? w centrum O3.
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Equal Wielicka
budynek C

22 500 m?

Najwieksze obecnie realizowane biurowce:

Tertium Buma tacznie 37,5 tys. m?
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llos¢ powierzchni biurowej w Krakowie przekroczyta w 1 Q 2017 r poziom 1 min m?. Ponizej wykres stanu na
koniec 2018 r. Krakéw przekroczyt 1,25 min m? powierzchni biurowej

nowoczesna powierzchnia biurowa w Krakowie [m?]
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Czynsze najmu po okresie deficytu powierzchni biurowej z uwagi na rosngcg podaz ulegly spadkowi.
Obecnie klasa A oferowana jest od 13,5 — 14,0 €/m? a klasa B oferowana jest od 10,0 do 11,0 €/m?. Koszty
eksploatacyjne oscylujg na poziomie 12-16 ztm?.

czynsze najmu - oferty dla biurowcow klasy A 13,0 - 13,5 €/m?
czynsze najmu - oferty dla biurowcow klasy B 10,0 - 11,5 €/m?
optaty eksploatacyjne 12 - 17 ztim?
vacaty 9%

zasOb nowoczesnej powierzchni biurowej [mz] 1260 000
Sredni okres najmu 3-5lat

Krakéw na tle innych miast regionalnych w Polsce zajmuje w sektorze biurowym pierwsze miejsce pod
wzgledem przyrostu powierzchni biurowej, posiada réwniez najwyzsze zasoby nowoczesnej powierzchni
biurowej. llo$¢ pustostanéw w Polsce ulegta we wszystkich wiekszych aglomeracjach zmniejszeniu
i sptaszczeniu do przedziatu od 6-10%. W tej stawce Krakoéw znajduje z uwagi na relacje podazy i popytu
znajduje sie w gornej czesci — znaczace spadki zanotowano w Trojmiescie i we Wroctawiu (ponizej 7%).

Perspektywy na najblizszy czas — wysoki przyrost powierzchni w 2019 i 2020 r. Stabilizacja popytu. Spadek
czynszéw efektywnych zwigzany ze stosowaniem zachet dla najemcéw w postaci wakacji czynszowych
i budzetow na wykonczenie lokali.

Ponizej mapa obejmujgca poétnocno zachodnig czes¢ Krakowa z zaznaczonymi obszarami koncentracji
nowoczesnych budynkéw biurowych. Obszary ograniczono do 500 m rozpietosci z nielicznymi wyjgtkami.
Zaznaczono rowniez dwa duze budynki o powierzchni powyzej 12 000 m?, ktdre nie sgsiadujg jeszcze
z innymi tego typu obiektami. Do powierzchni zaliczono réwniez budynki, ktére obejmujg projekty etapowane
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(Fabryczna Offices, Podium Park, Zabtocie Business Park i Buma w dwdch lokalizacjach na Wadowickiej
i Dobrego Pasterza a takze inwestycje B4B w Bonarce). Zaznaczono rowniez orientacyjng lokalizacje
Krakow Business Park w Zabierzowie.
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Kilka uwag odnosnie tta dla lokalizacji inwestycji biurowych. Problemem w Krakowie sg miejsca parkingowe.
Pojawity sie tylko dwa wielopoziomowe parkingi przy biurowcu Azbud przy al. Pokoju i przy Quattro Business
Park. System komunikacji miejskiej w Krakowie cho¢ nie najgorszy to jednak pozostawia wiele do zyczenia
i sktania pracownikéw do dojazdu do pracy witasnymi Srodkami transportu. Wiekszos¢é biurowcow
Zlokalizowanych jest przy drogach dwupasmowych. Drugim problemem jest mato funkcjonalna sie¢ drog
o licznych waskich gardtach. W planach inwestycyjnych miasta nie ma projektéw poprawiajgcych tg sytuacje.
Pomimo osiggajgcego dobre wyniki lotniska w Balicach, ktére obstuzylo w 2018 r. rekordowe 6,8 min
pasazeréw (wzrost 16% rok do roku) brak perspektyw na budowe trasy Balickiej i nawet realizacja
pofgczenia kolejowego z peronem zlokalizowanym przy samym lotnisku nie zatatwia wszystkich problemow
— tym bardziej, ze w sposob urggajacy patrzeniu w przyszios¢ - kolej w obszarze strategicznym lotniska
koliduje z ruchem kotowym. Taka apatyczna polityka miasta moze budzi¢ obawy co do dynamiki rozwoju
miasta i uczyni¢ z niego osrodek mato funkcjonalny. Jesli do tego dodamy narastajgce problemy ze
smogiem, ktéry powoli staje sie ,znakiem firmowym” Krakowa to nalezy mie¢ obawy czy polityka najemcéw
nie uwzgledni tych niekorzystnych czynnikbw co moze skutkowaé spadkiem popytu w nieodlegtej
przysztosci.

Analiza SWOT dla rynku powierzchni biurowych:

Silne strony Stabe strony

Z uwagi na specyfike uktadu urbanistycznego, ktérego
centralng czescig jest uktad zabytkowy brak

Dobra marka miasta na arenie miedzynarodowej. mozliwosci powstania zwartego centrum
komercyjnego w poblizu centrum — w efekcie
rozproszenie zabudowy biurowej
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Istnienie SSE z ciggle wolnymi terenami do
zainwestowania rowniez w segmencie biurowym

Duze zasoby dobrze wyksztatconych mtodych
kadr powodujgce naptyw kapitatu zewnetrznego
zwlaszcza w obszarze rozwoju badan (R&D) i
eksportu ustug (Business Process Offshoring)

Dos¢ dobre skomunikowanie miasta z
aglomeracjg Slgskg oraz wschodnig i zachodnig
granicg Panstwa

Centralne potozenie miasta w grupie nowych
krajow UE. Blisko$¢ ich stolic (Praga, Bratystawa,
Budapeszt). Dobre miejsce na centrum
koordynacyjne dla dziatan w Europie Srodkowe;j
dla duzych koncernow

Znakomita pozycja miasta na rynku ustug
turystycznych

Bogata oferta kulturalno-rozrywkowa
zapewniajgca odpowiedni standard zycia poza
zawodowego co wptywa na podejmowane
decyzje dot. rezydowania w miescie kadry
kierowniczej duzych firm

Rozwijajgcy sie port lotniczy w Balicach z
licznymi potgczeniami komunikacyjnymi w tym z
Amsterdamem, Berlinem, Zurichem, Madrytem,
Londynem, Frankfurtem, Chicago, Dubajem i Tel
Aviv

Szanse

Nadal duzy popyt na nowoczesng powierzchnie
biurowg (zmiany wizerunkowe juz dziatajgcych
firm i lokowanie sie nowych inwestorow)

Duze planowane inwestycje w zakresie poprawy
infrastruktury drogowej (np. wschodnia i pétnocna
obwodnica w trakcie projektowania w uktadzie
projektuj i zbuduj), trasa Zwierzyniecka z
tunelem). Trasa Balicka.

Rozbudowa portu lotniczego i linii kolejowej
taczacej centrum z lotniskiem znacznie
poprawiajgca dostepnos¢ do centrum
Udroznienie komunikacji w kierunku wschodnim
(A4) Czynnik do$¢ wazny z uwagi na centralne
potozenie kraju w Europie i centralne potozenie
Krakowa w potudniowej Polsce oraz naptyw
pracownikéw z Ukrainy. Rozpoczecie
projektowania inwestycji drogowej S7 w kierunku
Warszawy do granicy wojewodztwa

Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

Stabe skomunikowanie kotowe z portem lotniczym,
fatalny uktad drogowy w kierunku Warszawy

Brak planu zagospodarowania przestrzennego
skutkujgcy chaosem urbanistycznym i
czasochtonnymi procedurami uzyskiwania pozwolen
niezbednych do uruchomienia procesu
inwestycyjnego (ryzyko).

Problemy komunikacyjne wewnatrz miasta. Brak
systemowego rozwigzania komunikacji zbiorowej
(brak metra).

Specyfika lokalnego zamknietego srodowiska
opiniotwoérczego (dopuszczanie do realizacji
architektonicznie ztych lokalnych projektow — Opera,
Galeria Krakoéw, stadion Wisty, silny opér dla dziet
wybitnych — Manggha, realizacja projektow
anachronicznych — rondo Mogilskie)

Zagrozenia

Liberalizacja polityki imigracyjnej w Europie, ktéra
moze spowodowac odptyw pracownikéw z Ukrainy na
zachod

Zagrozenia wynikajgce z konkurencji szybko sie
rozwijajgcej aglomeraciji slgskiej, konkurencji lotniska
w Pyrzowicach, wiekszej skali popytu aglomeracji
Slgskiej.

Kryzys rynkéw finansowych i gospodarczych. Kryzys
polityki zagranicznej.

Zwiekszajace sie koszty pracy i konkurencja ze strony
innych rynkéw wschodzacych (nowe kraje Unii jak np.
Rumunia, Butgaria moggca skutkowac stopniowym
wycofywaniem sie inwestoréw szczegolnie z
mobilnego segmentu BPO
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Nizsze niz w Warszawie koszty najmu lokali, Bardzo duza podaz nowej powierzchni, ktéra w
utrzymania personelu i wielu ustug (prawnych, przypadku spadku popytu moze skutkowa¢ spadkiem
marketingu). czynszOow i zwiekszeniem vacatow.

Kryzys polityczny wokot Ukrainy w efekcie
ktérego konkurencja tego kraju maleje, mata
wydajnos¢ pracownikow na konkurencyjnym
Dalekim Wschodzie

Duze zanieczyszczenie powietrza

Nowoczesne biurowce z podpisanymi umowami dtugoletnimi umowami najmu osiggaly w ostatnich latach
ceny transakcyjne na poziomie 11 000 do 14 000 zim® GLA .

Jarostaw Czerski

Czlonek zatozyciel Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci, obecnie petnigcy
funkcje wiceprezesa, Czlonek Komisji Opiniujgcej Matopolskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcéw Majgtkowych.

Z rynkiem nieruchomosci zwigzany od 1997 roku. Réwniez od 1997 r. prowadzi
prywatng firme zajmujgca sie rzeczoznawstwem majgtkowym i doradztwem na rynku
nieruchomosci. Autor kilkuset wycen nieruchomosci, analiz i publikacji z zakresu
rynku nieruchomosci.

e-mail: j.czerski@mrn.pl
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