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Rynek nieruchomosci biurowych w Krakowie w 2010 roku nadal tkwi w fazie recesji, pomimo sygnatow
0 zwiekszonym zainteresowaniu inwestoréw wynajmem powierzchni. Powodem wzrostéw vacatow i spadkéw
czynszéw w Krakowie byt najwiekszy w Polsce, jesli chodzi o miasta regionalne, przyrost powierzchni biurowych
w 2009 r. Ten prymat jak wynika to z sytuacji na tamtych rynkach Krakéw utrzyma w roku 2010.

Sa pierwsze oznaki wiekszego zainteresowania powierzchniami do wynajecia. Najwieksza transakcja jaka miata
miejsce to wynajecie 10000 m? przez Capgemini w Quatro Bussiness Park oraz odmrozenie czesci inwestycji
Bonarka4Busisness z informacjg o 60 % wynajetej powierzchni.

Trudno przewidzie¢ jak szybko powréci wzgledna réwnowaga pomiedzy podaza i popytem. Na razie vacaty
spedzajg sen z powiek zarzgdcom kilku duzych biurowcéw. Obrazem jest poziom vacatéw dla rynku biurowego
w Krakowie obecnie (maj 2010r) plasujacy sie na poziomie 16%. Z uwagi na inwestycje w toku mozna
spodziewac¢ sie wzrostu vacatéw do konca roku nawet do poziomu 18%.
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Z historycznego punktu widzenia bywaty w Krakowie okresy gdzie vacaty notowano na poziomie 26% ale sytuacja
przedstawiata sie zupetnie inaczej gdy pod uwage wezmiemy wolng powierzchnie biurowa. Te wysokie vacaty
miaty miejsce w okresie gdy na rynku byta niewielka ilosci powierzchni biurowej a ceny najmu wysokie. Wida¢ tez
wyraznie jak sytuacja po wejsciu Polski do Unii Europejskiej przyczynita sie do zwiekszenia zapotrzebowania na
powierzchnie biurowg wysysajgc niemal do zera zas6b oferowanej powierzchni i jak z opdznieniem inwestorzy
reagowali na zwiekszony popyt. Zmniejszajacy sie popyt bedacy skutkiem kryzysu wptynat na zwiekszenie
vacatéw. Te zmiany (zaréwno po wejsciu do Unii jak i bedgce efektem kryzysu) byty na tyle szybkie przy duzej
bezwtadnosci procesu inwestycyjnego jaki jest szczegdlnie w warunkach Polski, ze spowodowaty widoczna
hustawke dostepnej powierzchni. Ponizej wykres obrazujacy tg sytuacje:
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Inwestorzy zareagowali na ta sytuacje na kilka sposobdéw. Po pierwsze wstrzymali inwestycje — taki los spotkat
biurowiec Pascal przy ul. Lea, Mix przy ul. Jasnogérskiej, biurowce Bonarka4Busisness i biurowce Quatro
Bussiness Park. Projektowanie komplekséw biurowych zaczeto uwzglednia¢ niepewng sytuacje i przewidziano
etapowanie inwestycji (Bonarka i Quatro Bussiness Park, KBP z uwagi na wielkos¢ projektu od poczatku zaktadat
etapowgq realizacje inwestyc;ji). Inwestorzy , ktérzy nie zaczeli inwestycji wyczekuja, cho¢ pojawita sie nowa opcja
- przygotowania poziomu ,0”, ktéra daje mozliwos¢ szybszej realizacji inwestycji w wypadku znalezienia sie
klienta.

Na wykresach ponizej przedstawiono zestawienie powierzchni biurowych oraz ich przyrostow w latach 2003-2010
oraz prognoze przyrostow w roku 2011 r. Zestawienie obejmuje réwniez obszar Krakéw Business Park
w Zabierzowie, ktory jest oddalony o 3 km od granic administracyjnych Krakowa i 0 5 km od lotniska w Balicach,
posiada tez stacje kolejowa umozliwiajacg szybkie potgczenie z centrum Krakowa i z racji lokalizacji oddziatywuje
na rynek nieruchomosci biurowych w samym Krakowie.

Przyrost nowoczesnej powierzchni Nowoczesna powierzchnia
biurowej w Krakowie biurowa w Krakowie
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Sytuacja zmienita sie w Krakowie do tego stopnia, ze rozwazanie potencjatu inwestycji w powierzchnie biurowe
nie ma sensu. Na fali prosperity przygotowano wiele projektdw, ktére obecnie sg wstrzymane. Wiele z tych
projektdw ma pozwolenia na budowe. W razie zapotrzebowania inwestorzy tym razem szybko beda w stanie
zareagowac na zwiekszony popyt. Doda¢ mozna , ze w samym KBP przewidziano miejsce jeszcze na co najmniej
130 tys m? powierzchni biurowej a duze biurowce moga powstaé¢ na Zabtociu w SSE Czyzyny, przy al. Pokoju,
ul. Zawitej nie moéwigc o rozpoczetych inwestycjach w Bonarka4Busisness i Quatro Bussiness Park - tylko one
moga wygenerowac tacznie 82 tys. m? powierzchni, z ktérej potowa jest w trakcie realizacji.

Pomimo niekorzystnej sytuacji wywotanej Swiatowym kryzysem jest pewne, ze Krakéw bedzie potrzebowat
w przysziosci wiekszej ilosci powierzchni biurowej cho¢ w pewnej perspektywie moze pojawi¢ sie tendencja
lokowania pracownikdéw poza biurami (w domach) co zdecydowanie obnizy koszt dziatalnosci. Takie mozliwosci
dajg silnie rozwijajace sie ustugi internetowe.

Stopa kapitalizacji dla Krakowa osiggneta najnizszy poziom 6,25% dla biurowca klasy A z ditugoterminowymi
umowami ale bylo to w okresie boomu w 2007 r. Obecnie mamy do czynienia ze spadkiem przeptywu kapitatu —
w Krakowie nie miata miejsce zadna transakcja biurowcem w okresie ostatniego roku. Obserwujac rynek
Warszawski i rynki zagraniczne (szczegdlnie amerykanski) mozemy spodziewac sie utrzymania stopy kapitalizacji
na poziomie 9% .
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Czynsze najmu po okresie prosperity kiedy segment powierzchni biurowych stanowit segment wynajmujacego
z uwagi na deficyt powierzchni i duzy popyt na nig przeszedt do rynku klienta. Skutkowato to spadkiem czynszow.
Zwraca uwage rowniez duza elastycznos¢ wynajmujgcych skutkiem czego czynsze realne spadajg, pomimo
wzrostu kosztow eksploatacji. Obecnie klasa A oferowana jest od 13 — 15 €/m” a klasa B oferowana jest od 11 do
13 €/m”°. Koszty eksploatacyjne kalkulowane sg w ztotéwkach na poziomie 10-15 ztm?.
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czynsze najmu - oferty dla biurowcow klasy A 13-15 €/m’ stabilizacja
czynsze najmu - oferty dla biurowcoéw klasy B 11-13 €/m” stabilizacja
optaty eksploatacyjne 10-15 ztim® stabilizacja lub lekki wzrost
vacaty 16% lekki wzrost
zas6b nowoczesnej powierzchni biurowej w m? 445 000 wzrost
Sredni okres najmu 3-5 lat stabilizacja

Pojawi sie w zwigzku ze nadmiarem powierzchni problem ,ztej lokalizacji”. Biurowce o nieprzemyslanym
potozeniu bedg tracity klientéw. Jednym z probleméw jakie napotykamy w Krakowie to ilo§¢ miejsc parkingowych.
W klasie A powinno przypada¢ 1 miejsce na 50 m? powierzchni biurowej. Niestety ten putap w wielu przypadkach
nie jest osiggany. Pojawit sie tylko jeden wielopoziomowy parking przy biurowcu Azbud przy al. Pokoju a w trakcie
realizacji jest wielopoziomowy parking przy Quatro Bussiness Park. Wyraznie inwestorzy skupieni sg na produkc;ji
powierzchni a nie zapewnianiu dobrych warunkéw pracy przysztym najemcom.

Pomimo osiggajacej dobre wyniki komunikacji miedzynarodowej (lotnisko w Balicach obstuguje okoto 2,0 min
pasazerow rocznie (rekordowo w 2007 ponad 3 min.) w Krakowie wyraznie brakuje postepu zaréwno jesli chodzi
o rozbudowe lotniska szczegdlnie wybudowanie przystanku PKP przy lotnisku, czy braku wizji rozwoju drogowego
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uktadu komunikacyjnego w samym miescie - a jak wrazliwy jest sektor komercyjny na powigzania komunikacyjne

widac¢ po rozktadzie inwestycji biurowych w Krakowie w wigkszo$ci wzdtuz dobrych ciaggédw komunikacyjnych:
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Mozna zauwazyé, Zze po prébach umieszczania biur w najblizszym sasiedztwie centrum (CBL, Rakowicka),
Oznacza to lokowanie biurowcéw wzdtuz gtéwnych ciggow

inwestorzy wybrali strategie ,dobrego dojazdu”.
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komunikacyjnych — ulic dwujezdniowych zapewniajgcych fatwy dojazd.

WyraZnie widoczny jest chaos lokalizacyjny jesli chodzi o lokalizacje biurowcow.

Ponizej analiza SWOT uzupetniona
rozwoj sektora biurowego:

o inne czynniki mogace mie¢ wptyw na

Stabe strony

Dobra marka miasta na arenie miedzynarodowe;.

Z uwagi na specyfike uktadu urbanistycznego, ktérego
centralng czescig jest uktad zabytkowy brak
mozliwosci powstania zwartego centrum
komercyjnego w poblizu centrum — w efekcie
rozproszenie zabudowy biurowej

Znakomita pozycja miasta na rynku ustug
turystycznych

zbyt wolno rozwijajacy sie w stosunku do potrzeb port
lotniczy

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

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

Dos¢ dobre skomunikowanie miasta z aglomeracjg
Slaska i z zachodnig granica Panstwa

Brak planu zagospodarowania przestrzennego
skutkujgcy chaosem urbanistycznym i
czasochtonnymi procedurami uzyskiwania pozwolen
niezbednych dla uruchomienia procesu
inwestycyjnego ktory z tego wzgledu obarczony jest
wiekszym ryzykiem.
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Centralne potozenie miasta w grupie nowych krajéw
UE. Bliskos¢ ich stolic (Praga, Bratystawa,
Budapeszt). Dobre miejsce na centrum
koordynacyjne dla dziatan w Europie Srodkowej dla
duzych koncernéw

Specyfika lokalnego zamknietego srodowiska
opiniotworczego (dopuszczanie do realizacji
architektonicznie ztych lokalnych projektow — Opera,
Galeria Krakow, silny opoér dla dziet wybitnych —
Manggha, realizacja projektéw anachronicznych —
rondo Mogilskie)

Istnienie SSE z ciggle wolnymi terenami do
zainwestowania rowniez w segmencie rynku
biurowego.

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

Rozwijajacy sie port lotniczy w Balicach z licznymi
potaczeniami komunikacyjnymi

Zagrozenia

Rosnacy popyt na nowoczesng powierzchnie biurowg
(zmiany wizerunkowe juz dziatajacych firm i
lokowanie sie nowych inwestorow)

Silny przyrost powierzchni biurowej w okresie
schtodzenia gospodarki

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

Zagrozenia wynikajgce z konkurencji szybko sie
rozwijajacej aglomeraciji slaskiej, konkurenc;ji lotniska
w Pyrzowicach, wigkszej skali popytu aglomerac;ji
Slaskiej.

Plany rozbudowy portu lotniczego majacej na celu
zwiekszenie przepustowosci.

Kryzys rynkow finansowych i gospodarczy

Duzy popyt wewnetrzny wynikajacy z wyzu
demograficznego wchodzacego w okres rozwoju
zawodowego.

Zwiekszajace sie koszty pracy i konkurencja ze strony
innych rynkéw wschodzacych (nowe kraje Unii jak np.
Rumunia, Butgaria czy tez rynki azjatyckie) mogaca
skutkowaé stopniowym wycofywaniem sie inwestorow
szczegolnie z mobilnego segmentu BPO

Nizsze niz w Warszawie koszty najmu lokali,
utrzymania personelu i wielu ustug (prawnych,
marketingu).

W perspektywie udroznienie komunikacji w kierunku
wschodnim (A4). Czynnik do$¢ wazny z uwagi na
centralne potozenie kraju w Europie i centralne
potozenie Krakowa w potudniowej Polsce.

Jarostaw Czerski

Rzeczoznawca majgtkowy,

i” analityk i doradca rynku nieruchomosci
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