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Rynek nieruchomosci biurowych w Krakowie w 2014 wykazuje tendencje wzrostowe. Ozywienie na rynku
trwa juz od 2011 r. Sitg napedowg sg firmy z sektora BPO i IT zaréwno nowe jak i te, ktére rozwijajg swojg
obecnos¢ w Krakowie.

Zainteresowanie Krakowem potwierdzajg miedzynarodowe rankingi. W rankingu Tholons Top 100
Outsourcing Destinations Krakéw awansowat o jedng pozycje na 9 miejsce i jest nadal najwyzej oceniony
z miast Europejskich.

Efektem jest wzrost popytu i spadek vacatéow. W 2010 r. vacaty osiggnety poziom 16% by obecnie spas¢ do
4%. Nalezy przy tym zauwazyé, ze spadek utrzymuje sie pomimo wzrostu aktywnosci developeréw
i oddawaniu nowych inwestycji a takze wypetnianiu tych, ktére we wczes$niejszym okresie miaty problemy ze
znalezieniem klientéw z uwagi na stabszg lokalizacje. Z uwagi na duzg ilo§¢ oddawanej powierzchni nalezy
liczy¢ sie ze wzrostem vacatow w 2015 r.
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Krakéw w 2014 roku odnotowuje niespotykang do tej pory aktywno$¢ developeréw na rynku powierzchni
biurowych. Aktualnie w trakcie realizacji znajduje sie ponad 160 tys. m? powierzchni biurowych. Przewiduje
sie, ze w 2014 ilos¢ powierzchni nowo oddanych biurowcéw przekroczy 100 tys. m% To rekordowy rok.
Kolejne zapowiadajg sie rowniez interesujgco. 2015 rok moze zamkng¢ sie dostarczeniem ponad 90 tys. m?
z uwzglednieniem inwestycji Comarchu. Potencjat wynikajgcy z przygotowanych decyzji WZ i pozwoler na
budowe pozwala na zwigkszenie powierzchni o kolejne 100 tys. w 2016 r. Pozostaje pytanie czy popyt
utrzyma sie na dotychczasowym poziomie i jak ocenig ryzyko inwestorzy.

Najwieksza inwestycja roku 2014 to obiekt
wybudowany przez Skanska przy ul.
Kapelanka o powierzchni 30 tys. mZ. Jest to
pierwsza realizacja obiektu biurowego tej
firmy w Krakowie. Firma przygotowuje
budowe drugiego biurowca o nieznanej
jeszcze powierzchni pomiedzy ulicami
Powstancow i Przy Rondzie.
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Kolejna pod wzgledem powierzchni oddana
inwestycja to budynek C w Business
Enterprise Park na Zabtociu — inwestycja
Avestus Real Estate o powierzchni 14 tys. m?

Trzecim pod wzgledem oddanej w 2014
powierzchni jest budynek D w projekcie
Quattro Business Park firmy Buma

o powierzchni 12 500 m?. Nalezy przy tym
wspomnie¢ o trzech rozpoczetych
inwestycjach firmy Buma — Buma Five, Aleja
Pokoju 5 i DOT przy ul. Czerwonych Makoéw
o0 fgcznej powierzchni 28 tys. mZ.

Kolejng duzg rozpoczetg inwestycjg jest
projekt firmy Echo — Opolska Business Park
z planowanych 57 tys. m? powierzchni

w realizacji jest pierwszy budynek

o powierzchni 19 tys. m?.

Inne realizacje w trakcie budowy to projekt Orange na rogu Klimeckiego i Powstancow Wielkopolskich,
rozbudowa B4B przy centrum handlowym Bonarka, Avia zlokalizowana w SSE Czyzyny i Mix przy
ul. Jasnogorskie;.

Na wykresach ponizej przedstawiono zestawienie powierzchni biurowych oraz ich przyrostéw w latach 1999-
2014 zawierajgce prognoze przyrostow w roku 2015 r. Zestawienie obejmuje réwniez obszar Krakéw
Business Park w Zabierzowie, ktéry jest oddalony o 3 km od granic administracyjnych Krakowa i o 5 km od
lotniska w Balicach, posiada tez stacje kolejowg umozliwiajacg szybkie potgczenie z centrum Krakowa
i z racji lokalizacji oddziatuje na rynek nieruchomosci biurowych w samym Krakowie.
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przyrost powierzchni biurowej w Krakowie [m?]
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Ponizej wykres obrazujgcy ilos¢ nowoczesnej powierzchni biurowej w Krakowie z uwzglednieniem
perspektyw w 2015 r:

nowoczesna powierzchnia biurowa w Krakowie [m?]
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Stopa kapitalizacji dla Krakowa osiggneta najnizszy poziom 6,25% dla biurowca klasy A z dlugoterminowymi
umowami ale bylo to w okresie boomu w 2007 r. Obecnie ksztattuje sie na poziomie 7-7,5%.
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Czynsze najmu po okresie w okresie deficytu powierzchni biurowej z uwagi na rosngcag podaz ulegly niewiel-
kiemu wzrostowi, rekompensowanemu nieco przez stosowang polityke wakacji czynszowych dla nowych
najemcow. Obecnie klasa A oferowana jest od 13,5 — 15,5 €/m? a klasa B oferowana jestod 11 do 13 €/m°.
Koszty eksploatacyjne oscylujg na poziomie 12-16 ztm?.
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czynsze najmu - oferty dla biurowcéw klasy A 13,5-15,5 €/m? ”
czynsze najmu - oferty dla biurowcéw klasy B 11-13 €/m? <4
optaty eksploatacyjne 12-16 zi/m? <4
vacaty 4% '
zas6b nowoczesnej powierzchni biurowej [m?] 640 000 '
$redni okres najmu 3-5 lat <4mp

B nowoczesna powierzchnia
biurowa Il kw. 2014 r (640000
m2)

nowoczesna w budowie
planowana na IV kw 2014 r
(43000 m2)

B pozostata powierzchnia
biurowa (380000 m2)
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W Krakowie tgczna powierzchnia biur przekracza 1 min m? wliczajgc to powierzchnie biurowg starego typu.
Powierzchnia nowoczesna w 2014 r. zblizy sie do poziomu 700 tys. m?. Wykazana powyzej powierzchnia
obejmuje biurowce wybudowanych na potrzeby inwestora (np. Comarch, Ericpol, Nokia).

Krakéw na tle innych miast regionalnych w Polsce zajmuje w sektorze biurowym pierwsze miejsce pod
wzgledem przyrostu powierzchni biurowej, posiada najwyzsze zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej,
ma najnizszg ilos¢ pustostandéw (dla przyktadu Wroctaw, ktéry jest najbardziej poréwnywalny do Krakowa ma
ponad 11% vacatow).

Perspektywy na najblizszy czas — wysoki przyrost powierzchni w 2015 i 2016 r. Stabilizacja popytu z mozli-
woscig spadku. Stabilizacja czynszéw efektywnych z mozliwoscig spadku.

Ponizej mapa Krakowa z zaznaczonymi lokalizacjami nowoczesnych budynkéw biurowych:
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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. Sytuacja z deficytem miejsc parkingowych moze doprowadzi¢ do konfliktéw z okolicznymi mieszkan-
cami jak np. w rejonie ul. Lea. System komunikacji miejskiej w Krakowie choé¢ nie najgorszy to jednak pozo-
stawia wiele do zyczenia i sktania pracownikow do dojazdu do pracy witasnymi srodkami transportu. Wiek-
sz0$¢ biurowcow zlokalizowanych jest przy drogach dwupasmowych. Drugim problemem jest mato funkcjo-
nalna sie¢ drdg o licznych waskich gardtach. W planach inwestycyjnych miasta nie ma projektéw poprawia-
jacych sytuacje. Nawet pomimo osiggajgcego dobre wyniki lotniska w Balicach, ktore obstuzyto w 2013 r.
ponad 3,6 min pasazeréow a 2014 rok bedzie kolejnym rekordowym brak perspektyw na budowe trasy Balic-
kiej. Taka apatyczna polityka miasta moze budzi¢ obawy co do dynamiki rozwoju miasta - a jak wrazliwy jest
sektor komercyjny na powigzania komunikacyjne wskazuje rozktad inwestycji biurowych w Krakowie w wigk-
szosci w sgsiedztwie wielopasmowych ulic.
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Stabe strony

Dobra marka miasta na arenie miedzynarodowe;.

Znakomita pozycja miasta na rynku ustug turystycz-
nych

Duze zasoby dobrze wyksztatconych mtodych kadr
powodujgce naptyw kapitatlu zewnetrznego zwtasz-
cza w obszarze rozwoju badan (Research & Deve-
lopment) i eksportu ustug (Business Process Offsho-

ring)

Dos¢ dobre skomunikowanie miasta z aglomeracjg
Slgska i z zachodnig granicg Panstwa

Centralne potozenie miasta w grupie nowych krajow
UE. Blisko$¢ ich stolic (Praga, Bratystawa, Buda-
peszt). Dobre miejsce na centrum koordynacyjne dla
dziatan w Europie Srodkowej dla duzych koncernéw

Istnienie SSE z ciggle wolnymi terenami do zainwe-
stowania réwniez w segmencie rynku biurowego.

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

Rozwijajgcy sie port lotniczy w Balicach z licznymi
potaczeniami komunikacyjnymi

Z uwagi na specyfike ukfadu urbanistycznego, kté-
rego centralng czescig jest uktad zabytkowy brak
mozliwosci powstania zwartego centrum komercyj-
nego w poblizu centrum — w efekcie rozproszenie
zabudowy biurowej

zbyt wolno rozwijajgcy sie w stosunku do potrzeb
port lotniczy

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

Brak planu zagospodarowania przestrzennego skut-
kujacy chaosem urbanistycznym i czasochtonnymi
procedurami uzyskiwania pozwolen niezbednych dla
uruchomienia procesu inwestycyjnego ktoéry z tego
wzgledu obarczony jest wiekszym ryzykiem.

Specyfika lokalnego zamknietego srodowiska opinio-
tworczego (dopuszczanie do realizacji architekto-
nicznie ztych lokalnych projektéw — Opera, Galeria
Krakoéw, stadion Wisty, silny opor dla dziet wybitnych
— Manggha, realizacja projektow anachronicznych —
rondo Mogilskie)
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Zagrozenia

Rosngcy popyt na nowoczesng powierzchnie biuro-
wag (zmiany wizerunkowe juz dziatajgcych firm i lo-
kowanie si¢ nowych inwestorow)

Duze planowane inwestycje w zakresie poprawy
infrastruktury drogowej (np. wschodnia obwodnica,
trasa Zwierzyniecka z tunelem).

Rozpoczeta rozbudowa portu lotniczego i linii kole-
jowej fgczacej centrum z lotniskiem

Udroznienie komunikacji w kierunku wschodnim
(A4) w tym roku oddanie odcinka autostrady tgcza-
cego Krakéw i Rzeszéw. Czynnik do$¢ wazny z
uwagi na centralne potozenie kraju w Europie i cen-
tralne potozenie Krakowa w potudniowej Polsce.

Nizsze niz w Warszawie koszty najmu lokali, utrzy-
mania personelu i wielu ustug (prawnych, marketin-
gu).

Kryzys polityczny wokét Rosji i Ukrainy w efekcie
ktérego konkurencja tych krajow maleje

Jarostaw Czerski

Rzeczoznawcéw Majgtkowych.

Obnizajgcy sie popyt wewnetrzny wynikajacy z cyklu
demograficznego, w ktérym niz demograficzny
wchodzi w okres rozwoju zawodowego

Zagrozenia wynikajgce z konkurencji szybko sie
rozwijajgcej aglomeracji $lgskiej, konkurenciji lotniska
w Pyrzowicach, wiekszej skali popytu aglomeracji
Slgskiej.

Kryzys rynkoéw finansowych i gospodarczy. Kryzys
polityczny i dziatania wojenne na Ukrainie

Zwiekszajgce sie koszty pracy i konkurencja ze stro-
ny innych rynkéw wschodzacych (nowe kraje Unii
jak np. Rumunia, Butgaria czy tez rynki azjatyckie)
mogaca skutkowaé stopniowym wycofywaniem sie
inwestoréw szczegodlnie z mobilnego segmentu BPO

Bardzo duza podaz nowej powierzchni, ktéra
w przypadku spadku popytu moze skutkowaé spad-
kiem czynszow i zwiekszeniem vacatow.

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

Z rynkiem nieruchomosci zwigzany od 1997 roku. Réwniez od 1997 r. prowadzi pry-
watng 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

* Informacje zawarte w niniejszej analizie nie stanowig ustug doradztwa, sg jedynie opisem obecnego stanu
rynku z perspektywy autora publikacji.
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