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SLOWO WSTEPU

Bardzo mi mito zaprosi¢ Panstwa

do zapoznania sie z naszym najnowszym
przekrojowym raportem rocznym
dotyczgcym Krakowa.

Poza informacjami dotyczgcymi samego
rynku nieruchomosci komercyjnych,
biurowych oraz magazynowych, chcielismy
przedstawic¢ rowniez szerszy kontekst miejski.
Stad w raporcie znajduja sie rowniez
Podstawowe darfe.do.t){czqce dem.og rafii, Marek Ciunowicz, SIOR
infrastruktury miejskiej czy szkolnictwa. CEO w Corees Polska

Jestem zwigzany z polskim
Mam nadzieje, ze to mate podsumowanie rynkiem nieruchomosci

okaze sie dla Panstwa pomocne i interesujace. komercyjnych
od blisko 30 lat. Stworzytem

agencje, ktora bedzie dla Klienta
) o pomochym i kompetentnym
Zycze mitej lektury, wsparciem, w ktérej to cztowiek
i jego potrzeby sg na pierwszym
planie.

Corees Polska to butikowa

M.LLL a!:-/ttff/\._.Mv't:.-L agencja specjalizujgca sie

? w obstudze rynku nieruchomosci
komercyjnych. Doradzamy,
negocjujemy i stanowimy
wsparcie zewnetrzne dla firm
na terenie Polski i Europy,
niezaleznie od ich wielkosci
czy lokalizacji, w zakresie
powierzchni: biurowych,
magazynowych, handlowych,
wycen oraz doradztwa
inwestycyjnego. Corees Polska
jest partnerem The Instant Group,
nalezy do SIOR oraz
ProProgressio.

Krakow, 02.2022
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KRAKOW

Krakow, dawna stolica Polski. W rankingach swiatowych serwisoéw turystycznych jedno
z najwyzej notowanych miast europejskich, a nhawet swiatowych. Przycigga pieknem
architektury, bogatg ofertg kulturalng i niepowtarzalng atmosferg. Administracyjnie
lezy w wojewoddztwie matopolskim. Jest drugim pod wzgledem ilosci mieszkancow
miastem Polski - obecnie zamieszkuje je 780,8 tys. osob
(stan na 30 czerwca 2021 r.), co stanowito 22,9% ogodlnej liczby ludnosci wojewoédztwa

matopolskiego.

W ujeciu rocznym liczba ludnosci Krakowa zmniejszyfa sie o 0,2 tys. oséb. Wplyw na to
miat ujemny przyrost naturalny, wynikajgcy ze znacznego (o 1,9%) spadku urodzen oraz
wzrostu (o 19,5%) liczby zgonow. Saldo migracji wewnetrznej na pobyt staty rowniez
spadto rok do roku. W 2020 r. wyniosto 2331 osob (rok wczesniej: 6331). Niewatpliwy
wplyw na ten spadek miata pandemia Covid-19 i wdrozenie w wiekszosci firm

oraz uczelni modelu pracy zdalne;.

Krakow jest takze drugim miastem Polski pod wzgledem powierzchni. Rozposciera sie
az na 326,91 km2 Wokét Krakowa rozmieszczonych jest kilka osciennych niewielkich
miejscowosci, takich jak np. Skawina, Zabierzow czy Wieliczka, a granice pomiedzy nimi

powoli zacieraja sie, dzieki doskonatym poigczeniom komunikacyjnym, co pozwala ich

mieszkancom na swobodne korzystanie z infrastruktury i zatrudnienia w Krakowie.
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Rynek
pracy

Krakéw moze pochwali¢ sie Swietnhie prosperujgcym
rynkiem pracy. W grudniu 2021 r. stopa bezrobocia
wyhosifa w tym miescie zaledwie 2,9%, co stanowi
niemal o potowe mniej niz dane
z catego wojewodztwa i niemal potowe stopy liczonej
dla catego kraju (54%). Przeciethe miesieczne
wynagrodzenie brutto w sektorze przedsiebiorstw
wyhniosfo we wrzesniu 2021 r. 7052,74 zti byto wieksze
o 12,3% niz w analogicznym okresie poprzedniego
roku. Przecietne zatrudnienie w  sektorze
przedsiebiorstw z kolei wynosito 2257 tys. osob,
co jest o 12,3% wiecej niz w analogicznym okresie
poprzedniego roku (w ktérym z kolei odnotowano
spadek 0 1,4%).

Sukcesywnie odnotowywany jest takze wzrost liczby
zarejestrowanych w Krakowie firm o ok 4,4% rocznie.
Wediug stanu na koniec wrzesnia 2021 r.
w Krakowie funkcjonowato 158,1 tys. podmiotow
gospodarki narodowej, tj. o 4,5% wiecej niz przed
rokiem. Stanowily one 359% ogodlnej liczby
podmiotow wpisanych do rejestru w wojewodztwie
matopolskim. Liczba zarejestrowanych osob
fizycznych prowadzacych dziatalnos¢ gospodarcza
wyhiosfa 99,1 tys. i w porownaniu z analogicznym
okresem ubiegtego roku wzrosta o 4,4%. Liczba
spotek wyniosta 45 tys. (50% wiecej niz rok
wczeshniej), w tym 33 tys. to spotki handlowe (o 7,0%

wiecej niz w koncu wrzesnia 2020 r.).
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W Krakowie od 1997 r. dziata specjalna strefa ekonomiczna, ktéra poczatkowo
obejmowata facznie 66 ha, obecnie zajmuje az 949,66 ha. SSE pozwala firmom,
znajdujacym sie na jej terenie prowadzi¢ dziatalnos¢ gospodarczg na preferencyjnych
warunkach, np. otrzymywac zwolnienia podatkowe. Ma to na celu przyspieszenie
rozwoju regiondw poprzez m.in. przycigganie nowych inwestycji, rozwoj eksportu
i tworzenie nowych miejsc pracy. SSE zarzadzana jest przez wyspecjalizowang
instytucje otoczenia biznesu od 2004 r. znang pod nazwag Krakowski Park

Technologiczny.

Ponadto Krakéw, poprzez dziatalnos¢ funduszy typu venture-capital, wspotpracy
biznesu, wyzszych uczelni i inkubatoréw innowacyjnosci, wspiera start-upy. Kazdego
roku organizowanych jest tu m.in. ponad 500 wydarzen o tematyce startupowo-

technologicznej, a czotowe przedsiewziecia tego typu Sciggnety juz do miasta

inwestycje o fgcznej wartosci ponad 500 min zt.
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inwestycyjny

Krakow uwazany jest za polskg stolice ustug
biznesowych. Stat sie atrakcyjnym miejscem dla firm
outsourcingowych z catego sSwiata, swiadczacych
ustugi finansowo - ksiegowe (BSS). Wg najbardziej
prestizowego rankingu TOP 100 Super Cities,
przeprowadzonego w 2021 r. przez firme Tholons,
Krakoéw wzmocnit swojg pozycje, zajmujac 20 lokate.
W stosunku do roku poprzedniego zestawienia jest
to awans az o 5 miejsc. Obok Krakowa w rankingu
znalazly sie jeszcze dwa polskie miasta, Warszawa
(35 miejsce) oraz Wroctaw (99 miejsce). Poza tym
Krakow ulokowat sie na 1. miejscu w ogodlnopolskim
rankingu "Miasta przyjazne dla biznesu 2021"
przeprowadzonym przez magazyn Forbes (wsrod

miast od 300 tys. do 999 tys. mieszkancow).

Inwestorzy ulokowali w Krakowie 257 centrow ustug
dla biznesu, ktore zatrudniajg 82 600 o0sob,
co stanowi 231% ogotu zatrudnienia w sektorze

nowoczesnych ustug biznesowych w Polsce.

Do podmiotéw zagranicznych nalezy 205
z nich (80%). Od poczatku 2016 r. do konca 2021 r.
powstato 79 nowych centréow BSS, a zatrudnienie
wzrosto o 31 400 oséb. Swoje centra lub oddziaty
umiescitly w Krakowie takie firmy jak HSBC,
PricewaterhouseCoopers, Capgemini, Shell,
International Paper, UBS Business Solutions Poland

czy Universal Investment.
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tacznie swoje siedziby posiada tutaj 29 panstw, wsrod ktorych najwiekszy udziat maja
firmy z: USA, Wielkiej Brytanii, Francji, Niemiec, Szwajcarii, Holandii oraz Szwecji

(facznie 64% ogotu liczby centrow).

Widocznie powiekszajgca sie liczba firm dziata zachecajgco na nowe do inwestowania

w Krakowie. Najwiecej centrow powstato w latach 2011-2016.

Wraz z pojawieniem sie pandemii COVID-19, liczba nowych wejs¢ spadfa. Zwazywszy
na skale pandemii oraz rozmiar wywotanego nig szoku, sektor wykazat sie wysoka

odpornoscig, mimo nieznacznego spadku liczby centrow w 2021.

_ Rynek
inwestycyjny
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Rynek biurowy
w liczbach

é E@ E‘ = 1
w-w &,55 min 15,2%

Wskaznik pustostanow
Catkowite zasoby wzrést o 2,9pp

biurowe (m?)

Wyjsciowe stawki czynszu
€ / m* w zaleznosci
od lokalizacji

Powierzchni biurowej (m2) Projektéw w budowie (m?)
oddanej do uzytku
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biurowy

W Krakowie dynamicznie rozwija sie rynek biurowy.

Wzmozona dynamika rozwoju rynku biurowego
w Krakowie siega 2014 r. i od tego czasu co roku
w miescie przybywa srednio ponad 150 tys. m2
Catkowita powierzchnia biurowa na koniec
IV kwartatu 2021 r. wynosifa tu 1,555 min m2 w 202
budynkach (dla poréwnania - na koniec 2019 r.
1,3 min, 2017 r.: 1,1 min m2), z czego 140 700 m?

\ stanowito nowg podaz, zrealizowang w 6 projektach.

Najwiekszg realizacje stanowi ukonczony
w Il kwartale 2021 r. budynek Tertium Business Park
11l (13 350 m?). Obecnie w budowie jest dalsze 157 tys.

TN
\
VY

m?2 powierzchni, z czego ponad 60 % ma zostac

ukonczonych w 2022 rr.

W 2021 r. wynajeto w Krakowie 156 tys. m?
(dla poréwnania: w 2018 r. - 209 tys. m?, w 2017 r.
- 200 800 m?). Najwyzszy udziat bo az 49 %

w strukturze popytu przypadt nowym umowom,
renegocjacje i przediuzenia obowigzujacych
kontraktow odpowiadaly za 43% zarejestrowanego
popytu, a ekspansje za 8% Giéwni najemcy to firmy
z sektora BPO/SSC oraz |IT. Najwigekszymi
transakcjami byly odnowienia umoéw poufnych
klientow 2z sektora finansowego w obiekcie
Kapelanka 42a (15 600 m?) i sektora ustugowego

w biuro ierz Office Center (12 800 m?
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Do najwiekszych zaliczajg sie takze dwie umowy przednajmu zawarte przez Pepsico
w budynku Brain Park A (5 300 m?) i przez poufnego najemce z branzy produkcyjnej
w budynku MK29 (5100 m?).

Wspotczynnik pustostanéw wzrést nieznacznie i na koniec Il kwartatu wynosit15,2%

Ponad 71% powierzchni biurowych znajduje sie poza centrum miasta. Najwiecej,

bo az 647.270 m? w potudniowej jego czesci.

Czynsze wywotawcze wynoszg s$rednio 15 EUR /m2/miesigc za biura klasy
A wahajg sie pomiedzy 11-13,5 EUR /m2/ miesigc w péinocnowschodnich rejonach,
przez 12-14,5 EUR /m2/ miesigc w péinocno-wschodnich i potudniowych do 18 EUR
/m2/ miesigc w centrum miasta. Duza ilos¢ nowopowstalych biurowcéw sprawia
takze, ze krakowski rynek biurowy jest bardzo mitody - ponad potowa budynkéw

ma nie wiecej niz 5 lat.

Najbardziej dynamicznym trendem stafa sie elastycznos¢, przejawiajgca sie zaréowno
w zainteresowaniu najmem przestrzeni flex - coworkingow i biur serwisowanych, ich
dynamicznego rozwoju, ale takze w regularnych najmach gdzie coraz czesciej

pojawiajg sie zapytania o najem roczny czy dwuletni.

Rynek
biurowy
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handlowy

Mimo ciggtego rozwoju e-commerce,
zainteresowanie najmem powierzchni
w istniejgcych centrach handlowych nie maleje.
Obecnie nhowoczesne zasoby handlowe w Krakowie
i okolicach stanowig 645 600 mZ?, na ktore skfada sie
17 centow handlowych o zréznicowanej skali
(od nieprzekraczajgcych 10 000 m? do 90 000 m?)
w samym Krakowie i trzech miejscowosciach

osciennych.

W 2021 r. oddano do uzytku dwa centra handlowe
o facznej powierzchni 30 600 m?2 Atut Bielany
(5 200 m? GLA) i Mozaika (25 400 m? GLA).
Nasycenie powierzchnig stanowi 827 m2/1000
mieszkancow Krakowa. W budowie pozostajg ATUT
Nowohucka (23 000 m? GLA), w nim Designer
Outlet Krakow o powierzchni 20 000 m2, 2 faza
ATUT Ruczaj w Krakowie (25 000 m? GLA) i Galeria
Wieliczka (42 000 m2 ). Oddanie ich do uzytku

zaplanowano na 2022 rok.

Czynsze w funkcjonujgcych centrach utrzymywane
sg nha statym poziomie. Koszt miesiecznego najmu
lokali w najlepszych krakowskich centrach
handlowych (do 100 m2 dla sektora mody) wahajag
sie pomiedzy 35 a 70 EUR za 1 m2 Réznica zalezy
gtownie od lokalizacji, marki najemcy, wielkosci

lokalu, u ienia na mapie centrum.
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Rynhek
magazynhowy

Krakowski rynek magazynowy podzielony jest

na kilka stref. Najwieksze zageszczenie magazynow

znajduje sie za wschodnig granicg miasta

- w Kotowie i na potudniowy zachéd - w Skawinie.
Dzieki ukonczeniu wschodniej obwodnicy miasta
na odcinku S7, ciekawg lokalizacjg staje sie Nowa
Huta.

w 2020 r. odnotowano  wzrost popytu
Rl '_ - w stosunku do roku poprzedniego o 82 % - w ciggu
. roku wynajeto 137 000 m2 powierzchni
magazynowych. Natomiast na zakonczenie
I kw. 2021 r. catkowity popyt wyniést jedynie 15 000

m?Z, Liczbe krakowskich powierzchni

magazynowych szacowano pod koniec 2021 r.
na 700 000 m2 Do wynajecia pozostaje 16 000 m?Z.
Jednak krakowski rynek magazynowy, cho¢ rozwija
sie systematycznie, wcigz pozostaje w tyle
za innymi polskimi rynkami, w tym bardzo dobrze
funkcjonujgcym i znajdujagcym sie w bliskim
sgsiedztwie rynkiem slgskim (wigze sie to m.in.
z bardzo duzymi cenami gruntéw do wykorzystania
pod powierzchnie magazynowe, a co za tym idzie
najdrozszymi zaraz po Warszawie cenami najmu).
Oferta powierzchni magazynowych w Krakowie
stanowita w 2021 r. zaledwie 3% catkowitych

zasobow olsce facznie.
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Rynhek
infrastruktury

Krakdbw moze poszczyci¢ sie jedng z najlepiej
rozwinietych komunikacji miejskich w Polsce. Siatka
potaczen, pozwalajaca na swobodne
przemieszczanie sie pomiedzy odlegtymi zakgtkami
miasta plus nowoczesny tabor sprawiajg, ze pod
wzgledem komunikacyjnym Krakow plasuje sie

na jednej z najwyzszych pozycji w kraju.

Ponadto przebudowywana obecnie
i remontowana infrastruktura Polskich Kolei
Panstwowych przyczynifa sie takze do odnowienia
potgczen w samym miescie oraz poprawy

komunikacji kolejowej zgminami osciennymi.

Dodatkowo, Krakéw jest doskonale skomunikowany
z innymi czesciami kraju - miasto znajduje sie w linii
prostej pomiedzy Niemcami
a Ukraing oraz Stowacjg a granicg na Batityku.
Bezposrednie potgczenie kolejowe ze stolicg kraju,
poparte duzg czestotliwoscia kursowania
komfortowych i szybkich pociggow pozwala
na swobodne podrézowanie pomiedzy miastami

oraz sprzyja rozwojowi biznesu w obu regionach.
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Krakow jest tez jednym z Polskich miast, ktére moze szczyci¢ sie pofgczeniami
lotniczymi z duzego miedzynarodowego portu lotniczego, ktore corocznie obstuguje
ok 6 miln pasazeréw z catego sSwiata (w 2018 r. liczba wyniosta rekordowe 6 769 369

0sob), 24 regularnymi liniami lotniczymi i 5 czarterowymi.

Siatka bezposrednich pofgczen Krakowa w 2018 r. to 91 portow lotniczych

w 28 krajach, tak oddalonych jak cho¢by Stany Zjednoczone czy Dubaj.

Lotnisko jest z kolei doskonale skomunikowane z centrum Krakowa, dzieki czemu
mozna sie z niego w 20 min dostac¢ (taksowka, autobusem miejskim czy szybka

kolejka) na Stare Miasto.

Rynek
infrastruktury
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Krakéw jest tez pierwszym polskim i jednym
z pierwszych europejskich miast, mogacych
pochwali¢ sie Alma Mater i wcigz jest jednym
z najwiekszych europejskich osrodkow
akademickich. Obecnie w Krakowie funkcjonuja
23 szkoly wyzsze, z czego az 10 to uczelnie
publiczne, a 5 z nich ma status uniwersytetow.
Najbardziej znana krakowska uczelnia
jest Uniwersytet Jagiellonski, ktéory w rankingu
na najlepsza polskg uczelnie plasuje sie ex aequo
z Uniwersytetem Warszawskim. Akademia
Gorniczo-Hutnicza z kolei moze poszczyci¢ sie
tytutem najlepszej i najwiekszej uczelni technicznej
w  Polsce, zdobywajgcej wysokie miejsca

w rankingach swiatowych uczelni technicznych.

Wsrod krakowskich studentow najliczniejszg grupe
tworzg stuchacze wyzszych szkét technicznych
(ok 1/4 ogodétu studentéw), drugg co do wielkosci
zbiorowosc, liczebnie hiewiele odbiegajaca
od pierwszej, tworzg osoby uczace sie na UJ (poza
kierunkami humanistycznymi oferujgcym takze
kierunki medyczne i techniczne). Duza czesc
studentéow, bo ok 15 proc, pobiera nauke

w wyzszych szkotach ekonomicznych.
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Co roku krakowskie szkotly wyzsze opuszcza miedzy 55 a 60 tys. absolwentow, wsrod
ktorych najwiecej oséb konczy studia w zakresie kierunkow nalezgcych do grup:
technika, przemyst i budownictwo, w drugiej kolejnosci biznes, administracja

i prawo oraz nauki spoteczne, dziennikarstwo i informacja.
Badania pokazujg, ze tylko niewielka czes¢ absolwentow wraca do swoich

rodzinnych miast. Wiekszos¢ pozostaje w Krakowie, poszukujgc w nim zatrudnienia

i w konsekwencji osiedlajgc sie na diuzszy czas lub wrecz na state.
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