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Krakowie

Fakty i liczby

23 szkoty wyzsze
5 uniwersytetow

35.000 2bsolwentow rocznie

130.000 studentow
[,

[
3,072 mln pasazerow w 2021
35 krajow }
104 miasta QJ_
149 kierunkow 1
21 linii lotniczych ’ -9< 2:

§ ? ‘

53 parki

10 pasiek

12 ogroddw spotecznych
26 parkow krakowian

32 hafak kwietnych

Laureat konkursu "Zielona stolica Europy 2023" ®

Centrum Kongresowe ICE - 3.200 miejsc
TAURON Arena Krakow:

: 15.000 miejsc siedzacych
\ ] 9.000 miejsc stojacych
170 obiektow konferencyjnych
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Biznes

257 centrow

82.600 pracownikow

1,6 min m2 catkowite zasoby powierzchni biurowe;]
190.000 m? powierzchnia w budowie

16,1% \vskaznik pustostanow

10,5-17 EUR/m2/miesiac czynsze wywotawcze

Przyszlos¢

Lokalizacja: Projekt "Krakéw - Nowa Huta Przysziosci"
zlokalizowany jest we wschodniej czesci Krakowa, w dzielnicy
Nowa Huta

Powierzchnia - 700 ha

W ramach projektu przewidziana zostafa realizacja czterech
zadan inwestycyjnych:

Park Naukowo-Technologiczny ,Branice’, Centrum Logistyczno-

Przemystowe ,Ruszcza’, Centrum Wielkoskalowych Plenerowych

Wydarzen Kulturalnych ,Bfonia 2.0°, Centrum Rekreacji
Ludzie

8 min w promieniu 100 km

i Wypoczynku ,Przylasek Rusiecki”

1,2 mln uzytkownikow miasta
781.000 mieszkancow

Kultura

200 festiwali i wydarzen cyklicznychrocznie P o
400 \ydarzen kulturalnych rocznie :
Krakoéw miastem UNESCO
Europejska stolica kultury
Miasto literatury UNESCO




rakow z zasobami biurowymi
na poziomie 16 miliona m? utrzymat
pozycje lidera wsréd regionalnych
Polsce.

rynkow  biurowych — w

W centrum miasta, ze wzgledu

na jego historyczny charakter,
Zlokalizowane jest jedynie okoto 20%
powierzchni biurowej. Zdecydowana
wiekszos¢  zasobow  biurowych
usytuowana jest poza centrum, zas
na potudniu miasta - okoto 40%

zasobow.

Warto podkresli¢, ze jest to ponad

dwukrotnie  mniej  powierzchni

oddanej Srednia
nowa podaz notowana w ciagu

Najwieksze

do uzytku niz

ostatnich  pieciu lat.
projekty ukonczone w 2021 roku
to: Tertium Business Park Il (B)

wzrosl wzgledem ubieglego roku.

(13.350 m2 Buma), Equal Business
Park D (11650 m2, Cavatina) oraz
Wadowicka 3 (10400 m2, Buma).

Dodatkowo, na koniec 2021 roku na

etapie realizacji pozostawato
okoto 190.000 m2, z czego ponad

100.000 m2 ma zosta¢ ukonczone

biurowy
w Krakowie

do konca 2022  roku.

Podaz realizowana w Krakowie

stanowi ponad 20% powierzchni

Krakéw niezmiennie pozostaje najsilniejszym, dynamicznie rozwijajacym sie rynkiem
regionalnym w Polsce. W obliczu wciaz trwajacej pandemii COVID-19 zainteresowanie
krakowskim rynkiem biurowym ze strony najemcéw pozostaje oslabione, a popyt jest
nizszy niz w latach przed pandemia. W konsekwencji, cze$é deweloperéw zmienila
harmonogramy realizacji inwestycji i w 2021 roku w stolicy Malopolski oddano
do uzytku jedynie okolo 60.000 m2, ale kolejne 190.000 m2 znajduje sie w budowie.

Ze wzgledu na obnizony popyt i mniejsza chlonnos$¢ rynku wskaznik pustostanéw znacznie

w budowie w osmiu najwiekszych
miastach
Projekty planowane do ukonczenia
w 2022 roku to m.in.: Ocean Office
Park B (28600 m2, Cavatina), The
Park Cracow 1 (12500 m?2, White Star
Real Estate), czy MK29 (11.000 m?,
Caishen Capital Group).

regionalnych w  Polsce.

Nowa podaz, roczny popyt i wspoélczynnik
pustostanow w Krakowie

M nowa podaz
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Od 2014 do 2019 roku Krakow bit
kolejne rekordy pod wzgledem
popytu na powierzchnie biurowa.

COVID-19
aktywnosci

Jednakze  pandemia

przyniosta  spadek
najemcow niemal na wszystkich
rynkach
W 2021 roku popyt utrzymat sie na

poréwnywalnym poziomie jak przed

regionalnych w  Polsce.

rokiem, a wolumen transakcji najmu
wyniost 156.000 m2. Byt to najwyzszy
wynik odnotowany w minionym roku
w miastach regionalnych, poniewaz
na Krakow przypadio ponad 25%
powierzchni  biurowej  wynajetej
w regionach. Z drugiej strony, wcigz
jest to wynik o ponad 20% nizszy niz
Sredni roczny wolumen  transakdji
notowany w Krakowie w ciagu

ostatnich 5 lat.

Pozytywng prognoza dla rynku jest
bardzo duzy udziat nowych umow
w strukturze popytu. Stanowity one
najwiekszy odsetek i obejmowaty
60% wynajetej powierzchni, z czego
umowy pre-let zawarto na ponad
24.000 m2 Renegocjacje stanowity

okoto 34% wolumenu transakcji, zas
ekspansje 6%.

Utrzymujacy sie ostabiony popyt
chtonno$c
wzrostem

oraz ograniczona

rynku  poskutkowaty
wspotczynnika  pustostanéw  do

poziomu 16,1%. W REZULTACIE,

NA KONIEC 2021 ROKU
w STOLICY MALOPOLSKI
ZNAJDOWALO  SIE PONAD
260.000 m? POWIERZCHNI

BIUROWEJ DO WYNAJECIA OD
ZARAZ. Wspotczynnik pustostandw
wzrost o 09 pp. w odniesieniu
do poprzedniego kwartatu,
natomiast w porownaniu z koncem
2020
o 2,1 pp. Niezmiennie od poczatku
pandemii COVID-19, jest to skutek
firm

roku odnotowano  wzrost

wstrzymywania decyzji
0 najmie nowej powierzchni biurowe;j
ze wzgledu na zmieniajace sie trendy
dotyczace modelu pracy czy tez
strategii miejsca pracy.

Nieruchomosci

Rynek

Komercyjnych

Nowa podaz, roczny popyt i wspolczynnik
pustostanow na gléwnych rynkach
regionalnych w Polsce

(2021)

B Nowa podaz [ | Popyt
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Krakéw Wroctaw

Zrédto: Knight Frank

WYWOLAWCZE STAWKI CZYN-
SZU ZA WYNAJEM POWIERZ-
CHNI BIUROWEJ W KRAKOWIE
MIMO StABSZEJ KONIUNKTURY
W SEKTORZE BIUROWYM
UTRZYMYWALY SIE NA
STABILNYM POZIOMIE. Czynsze
w  budynkach klasy A wahaty
sie miedzy 13 EUR a 16 EUR/m¥/
miesiac, przy czym w najbardziej
prestizowych budynkach zlokalizo-
wanych w centrum miasta stawki
wywofawcze  osiagaja  poziom
17 EUR/m?/miesiac. W budynkach

Tréjmiasto Katowice
klasy B czynsze byly nizsze
i ksztattowaty sie na poziomie
10,5-13 EUR/m?/miesiac. Natomiast
efektywne stawki czynszu  byty
o 1517% nizsze od poziomu
wywotawczego.

Wysoka dostepnos¢  powierzchni
ostabiony  popyt,

nowej

biurowej oraz

ktoéry  nie  rownowazy
podazy moga zacheca¢ najemcow
do

stawek czynszu i pakietow zachet.

podejmowania  renegocjacji

7 drugiej strony, rosnace koszty

o 15%
Y 13%
1%

9%

7%

5%

3%

1%

0%

Poznan tédz

budowy (wzrost cen materiatow
budowlanych i kosztéw pracy),
a takze wzrost kosztow obstugi
kredytow  budowlanych ~ moze
skutecznie zahamowac¢ mozliwosci
negocjacyjne inwestorow, zwiaszcza
w  nowych  budynkach. WE
WSZYSTKICH PROJEKTACH
MOZNA NATOMIAST OCZEKI-
WAC WZROSTU STAWEK
EKSPLOATACYJNYCH, Z UWAGI
NA POSTEPUJACY WZROST CEN

USEUG ORAZ MEDIOW.

Rynek biurowy w Polsce (2021)

SZCZECIN
184.500 m?
5,3%

< 8-14EUR

POZNAN

620.500 m?
12,7%

o

= 10-16 EUR

TROJMIASTO
963.300 m?

12,3%
< 11-16 EUR

WARSZAWA
6,15mln m?
127%

2> 10-25EUR

WROCLAW
1,25 mln m?
16.7%

2> 10-16 EUR

KATOWICE
603.000 m*
10,5%

g 8-14,5EUR

t0DZ
583.000 m*

15,8%
g 10-14EUR

LUBLIN
213.800 m*

10,7%
< 8-13EUR

%
- catkowite zasoby - wskaznik pustostanéw

o
S wywotawcze stawki czynszu (m?/miesiac)

Zrédto: Knight Frank

KRAKOW
1 1,6mlnm?
" 161%
< 10,5-17 EUR

Krakow -




Biura coworking

0 tym okresie eksperymen-
towania z innym modelem pracy,
wiekszos¢ firm nie ma watpliwosci,
ze potrzebuje biur do prowadzenia
swojej dziatalnosci, jednakze bardzo
elementem

waznym staje  sie

Od  poczatku  pandemii  wsrod
najemcow trwa proces ewaluadji
warunkow

obecnych najmu

i przygotowania nowej strategii
miejsca pracy. Ocena zapotrzebo-
wania na powierzchnie  biurowa
w dtugim okresie dla czesci firm moze
stanowi¢ wyzwanie ze wzgledu na

szybko zmieniajgce sie  otoczenie

biznesowe. W konsekwencji mozna
oczekiwaé, ze popyt na elastyczne

OWE

w Krakowie

powierzchnie biurowe i powierzchnie
coworkingowe bedzie z roku na rok
coraz wiekszy. Dla wielu najemcow
kluczowe s3 elastyczne  warunki
najmu, ktére pozwalajg na sprawne
dostosowanie potrzeb do dynamicznie
zmieniajacej sie rzeczywistosci.

Widoczny  jest  wazrost  liczby
przestrzeni coworkingowych w Polsce,
ajednoczesnie oferta elastycznych biur
jest coraz szersza. Miedzynarodowi
operatorzy otwieraja kolejne biura
w wiekszosci  gtdwnych  osrodkow
biznesowych ~w  Polsce, tworzac

spolecznos¢  zrzeszajaca  start-upy,
freelanceréw i mate przedsiebiorstwa,
ale z oferty operatorow coworking-
owych

rowniez wieksze firmy.

coraz chetniej  korzystaja

Pandemia doskonale pokazafa, ze takie
rozwigzanie to nie tylko budowanie
platformy wspdtpracy miedzy firmami,
ale rowniez mozliwo$¢ dostosowania
sie do zmieniajacych sie warunkow
rynkowych.

Dodatkowym czynnikiem wptywaja-

cym na rozwdj sektora bedzie
zyskujacy na popularnosci hybrydowy
model pracy. W konsekwencji, duze
firmy coraz czesciej uwzgledniajg
w swojej strategii dotyczacej portfela
wynajmowanych powierzchni
biurowych umowy najmu  dtugo-
i krotkoterminowe, ale  rowniez
powierzchnie elastyczne.

Przed pandemia COVID-19, praca zdalna lub hybrydowa byla uznawana raczej za dodatkowy
benefit dla pracownikow niz standard oferowany na rynku pracy. Globalne zmiany, ktére
nastapily w 2020 roku, wymusily modyfikacje podejscia pracodawcéw, a praca zdalna
stala si¢ jednym z elementow kluczowych w dzialalnos$ci organizacji. W ciagu minionych

dwoch lat znaczaca cze$S¢ firm przeszla na tryb hybrydowy, dajacy mozliwos$¢ pracy

Dzieki

rozwinietej  ofercie  powierzchni
coworkingowych Krakéw moze by¢
atrakeyjng lokalizacjg dla najemcow

poszukujacych elastycznych rozwigzan.
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Komentarz eksperta
Knight Frank

Na krakowskim rynku widoczny jest bardzo duzy popyt na przestrzenie coworkingowe i biura
serwisowane, co potwierdzaja problemy z dostepnoscia stanowisk pracy w tych przestrzeniach.
Jedli wezmiemy pod uwage lokalizacje biur coworkingowych blizej centrum, wynajete jest
wiasciwie 100% oferowanej przez nie powierzchni, a nowe oferty pojawiajace sie na rynku
sa niemal od razu wynajmowane.

Tak wysoki popyt w sektorze powierzchni coworkingowych sprawia, 7ze podaz tego typu
przestrzeni rosnie. Jest ona jednak weciaz niewystarczajaca, dlatego oczekujemy dynamicznego
rozwoju tego segmentu rynku w najblizszych latach.

Wybrani
operatorzy
coworkingowi
w Krakowie

. Regus
. Chillispaces

. Office & Cowork Centre

. Biznes Lab
‘ Cluster Cowork
. Business Link
. CitySpace

@ Atofhce

@ ogitskas3 cowork

‘ QuickWork
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nek handlowy :
w Krakowie

Po trudnym okresie dla krakowskiego rynku handlowego w 2020 roku w efekcie pandemii
COVID-19 kondycja sektora w 2021 roku zaczela sie stopniowo poprawia¢. Co prawda, wyniki
operacyjne obiektéw handlowych nie powrécily jeszcze do pozioméw notowanych
w 2019 roku, jednak obroty w centrach handlowych od maja do grudnia 2021 roku stanowily
130% obrotow zarejestrowanych w analogicznym okresie 2020 roku. W tych samych
miesigcach $rednia odwiedzalno$¢ centréw handlowych wykazywala trend wzrostowy i wyniosla
odpowiednio 92% i127% warto$ciz 2019 i 2020 roku. Co wiecej, w grudniu 2021 roku poziom obrotow

powrdécil do pozioméw notowanych w okresie sprzed pandemii, co stanowi pozytywny sygnal

dla sektora handlowego, ktory w 2022 roku podejmie probe odbudowy swojej kondycji.

-» » 2021 roku w aglomeracji

krakowskiej
obiekt handlowy, co przyczynito sie

otwarto jeden nowy
do nieznacznego wazrostu zasobow
handlowych. Na poczatku 2021 roku
dziatalno$¢ rozpoczat park handlowy
Atut Bielany o powierzchni 5200 m?2
Warto podkresli¢, 7ze w  kolejnych
kwartatach na krakowski rynek nie
dostarczono zadnego nowego projektu
handlowego. W KONSEKWENCJI,
AGLOMERACJA KRAKOWSKA
POZOSTALA NA SZOSTYM
MIEJSCU POD WZGLEDEM SKALI
NOWOCZESNYCH ZASOBOW
HANDLOWYCH WSROD 8 NAJ-
WIEKSZYCH AGLOMERACJI,
OFERUJAC BLISKO 600.000 m?
powierzchni w centrach handlowych,

parkach handlowych i outletach
Zlokalizowanych w Krakowie,
Myslenicach i Modlniczce.

Niska  aktywnos¢  deweloperéw

w  Krakowie odzwierciedla trend

panujacy w najwiekszych polskich
W 2021 podaz
oddana w 8 giownych aglomeracjach

miastach. roku

stanowita zaledwie 12% catkowitej
rocznej podazy.

Na koniec 2021 roku w aglomeracji
krakowskiej w budowie pozostawaty
dwa obiekty: Designer Outlet Krakow
(w budowie znajdowato sie 12000 m2,
gdy
powierzchnia to 21.000 m?) oraz
drugi etap parku handlowego Atut

podczas facznie  planowana

Ruczaj (dodatkowe 25.000 m?). Warto
podkresli¢, Ze obiekty reprezentujace
ten format (bez czesci wspolnych,
z osobnymi wejsciami z poziomu
parkingu do poszczegdlnych sklepow)
stanowity na koniec roku ponad 70%
nowo oddanej podazy realizowanej

Nowoczesne zasoby handlowe
w 8 najwiekszych aglomeracjach w Polsce

1800 000
1 600 000
1 400 000
1200 000
1000 000
800 000
600 000
400 000
200 000
Warszawa Slask

Zrodto: Knight Frank

Wroctaw Tréjmiasto Poznan

Krakéw todz Szczecin




przez handlowych
w cate] Polsce. Popularnos¢ takich

deweloperow

obiektow handlowych wsréd klientow
rosnie od kilku lat, a w dobie
pandemii ich pozycja ugruntowata
sie (w duzej mierze dzieki poczuciu
kupujacych wiekszego
bezpieczenstwa  sanitarnego  ze

wsréd

wzgledu na brak czesci wspolnych), co
w konsekwencji pozytywnie wptyneto
zarobwno na  odwiedzalno$e,

i obroty w tego typu obiektach.

jak

Rozpoczeta w 2019 roku budowa
Galerii ~ Wieliczka (27000
od konca 2020 roku
wstrzymana. MIMO
WOLUMEN NOWEJ PODAZY
W AGLOMERACJI WZROSNIE
W KOLEJNYCH LATACH, M.IN.
ZA SPRAWA BEDACYCH
w BUDOWIE OBIEKTOW,
KTORYCH UKONCZENIE PLANO-
WANE JEST NA LATA 2022-2023.

m?)
pozostaje
TO

Rynek

Nieruchomosci
Komercyjnych

Wspolezynnik pustostanow

w centrach handlowych w Krakowie

(2011 - 2021)

Krakow =

B Krakow 8 gtownych aglomeracji
7% —
0,
61% 5o
6% —
o 4,9% / 5.3%
5% 47%  46% 48% ’
— A\ 4,0% \
4,8%
a ;
4% — 37% 359,
s 2,8% o
0/
% - 34%
2,8% 2,7% 2,9% 28%
Who— = e TP 6%
1,8%
1% —
O —_
— o~ o ~ [fe) ~0 o~ [oe] o~ o —
— — — — — — — — — N o~
o o o o o o o o o o o
~N ~N ~N ~N ~N ~N N ~N ~N ~N ~N
Zrédto: Knight Frank
Ponadto, inwestor nakredlit swoje = pustostanow odnotowany w Krakowie

plany wobec zakupionego terenu
dawnej galerii Krakow Plaza. Na terenie
zamknietego centrum handlowego,

po jego wyburzeniu, powstanie
obiekt  biurowy o  powierzchni
okoto 45000 m? z lokalami

handlowymi potozonymi na parterze.
Niewykluczone, ze w projekcie znajdzie
sie rowniez hotel.

WSPOLCZYNNIK DOSTEPNEJ
POWIERZCHNI W CENTRACH
HANDLOWYCH AGLOMERACJI

KRAKOWSKIEJ W SIERPNIU 2021
ROKU WYNIOSE 2,8% | W CIAGU
12 MIESIECY ZMNIEJSZYL SIE
0O 3,1 PUNKTU PROCENTOWEGO.
Tak znaczacy spadek wskaznika
pustostanow w  Krakowie to efekt
m.in. wynajecia wolnej powierzchni
po markecie Leroy Merlin
w centrum handlowym Bonarka.

Warto podkresli¢, ze wspdtezynnik

byt
badanych 8 gtownych aglomeracji.

najnizszym  wynikiem  posrod

Miesieczne  czynsze  za  najem
najatrakcyjniejszych lokali (do
100 m?2 dla sektora  mody)

w najlepszych centrach handlowych
w  Krakowie wahaja sie pomiedzy
30 a 75 EUR za 1 m? i ksztaftuja sie
na poziomie porownywalnym
7 pozostatlymi gtownymi aglome-
racjami (z wylaczeniem Warszawy).
Zaleza one giownie od marki najemcy,
wielkosci lokalu, lokalizacji w obrebie
danego obiektu i polityki wynajmu
wiasciciela.
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Rynek mag

AZynowy

w Krakowie

Zasoby powierzchni magazynowej w Krakowie systematycznie zwiekszaja swoj wolumen od

2006 roku, pomimo tego region pozostaje jednym z najmniejszych obszaréw koncentracji

w Polsce. Stosunkowo wysokie ceny gruntéw przemyslowych oraz blisko$¢ Gérnego

Slaska, drugiego pod wzgledem wielkosci obszaru przemyslowo-logistycznego

w Polsce, spowalniaja rozwoj sektora magazynowego w Malopolsce. Z drugiej strony,

polozenie Krakowa w poblizu poludniowej granicy kraju, duzy popyt wewnetrzny miasta

oraz rozwijajaca sie infrastruktura drogowa (autostrada A4, droga ekspresowa S7 oraz S52)

laczaca rozne lokalizacje w Polsce i Europie podnosza atrakcyjnosé regionu.

a koniec 2021 roku zasoby

krakowskiego rynku magazynowego

wyniosty

763.000

m2

(32%

powierzchni magazynowej w Polsce),

na ktore

sktadajg

sie

obiekty

najwiekszych  krajowych  graczy
jak Panattoni Europe, GLP Poland,
/R SA.  oraz  deweloperow

operujacych lokalnie jak BIK czy Witek.
Obszary

koncentracji

Zasoby powierzchni
magazynowej w Krakowie

900 000
800 000
700 000
600 000
500 000
400 000
300 000
200 000
100 000

2013
Zrédto: Knight Frank

2014

2015

2016

2017

2018

2019

powierzchni

2020

2021

magazynowej w regjonie Krakowa
Zlokalizowane sa  w  granicach
administracyjnych miasta, w regionie
lotniska oraz w sgsiadujgcych gminach,
Skawinie

min. w  Modlniczce,

i Wieliczce.  Nowymi, zyskujacymi
na znaczeniu lokalizacjami magazy-
nowymi regionu stajg sie rowniez
okolice zlokalizowane na wschod od
Krakowa jak Nowa Huta, Targowisko,

Tarndw czy Brzesko.

Po okresie umiarkowanej aktywnosci
deweloperow  obserwowanej  na
lokalnym rynku w 2020 roku, gdy do
uzytku najemcow oddano jedynie
11.000 m? powierzchni magazynowej,
dwanascie miesiecy minionego roku
przyniosto znaczace ozywienie pod

wzgledem zrealizowanych inwestycji.

Z najwiekszym
udziatem kompleksu 7R Park Krakow
0 powierzchni przekraczajacej

33000 m2 W ramach dywersyfikacji

powierzchni magazynowej na
lokalnym ~ rynku, w2021 roku
zrealizowano rowniez obiekty
dedykowane  logistyce  miejskiej:

Panattoni City Logistics Krakow |
oraz Panattoni City Logistics Krakow
Airport.  Na koniec grudnia 2021
roku w budowie pozostawaty cztery
inwestycje o tacznej powierzchni
przekraczajacej 75.000 m2.

Jednoczesnie  w  zaawansowanej
fazie projektowej pozostaje ponad
150000 m? z

deweloperéw  budowa

ktorych  zgodnie
z planami
ponad 50.000 m?2 rozpocznie sie

jeszcze w 2022 roku.



W,

Rekordowy — wzrost

najemcow w Polsce w 2021 roku

aktywnosci
przyczynt  sie do  osiagniecia
nienotowanego dotad na  polskim
rynku wolumenu  transakcji najmu,
ktory  przekroczyt 71 min m?
powierzchni.  Udziat
rynku szacowany jest na jedynie
30%
podpisanych ~w  minionym  roku
w  Polce, jednak W STOLICY
MALOPOLSKI ROWNIEZ BYLA
WIDOCZNA OZYWIONA AKTYW-
NOSC NAJEMCOW. W KRAKOWIE
WYNAJETO W TYM OKRESIE
PONAD 223.000 m? POWIERZ-
CHNI MAGAZYNOWEJ, CO JEST
NAJWYZSZYM W  HISTORII
WYNIKIEM ODNOTOWANYM NA
LOKALNYM RYNKU.

krakowskiego

ogotu  transakcji - najmu

Ozywione  zainteresowanie najem-
cOw  nowoczesng
magazynowa

zmniejszenie  poziomu  dostepnej

powierzchnig
wptyneto na

powierzchni na wynajem.
WSPOLCZYNNIK PUSTOSTANOW
NA KRAKOWSKIM RYNKU
MAGAZYNOWYM NA KONIEC
2021 ROKU ZMNIEJSZYt SIE DO
NAJNIZSZEGO POZIOMU OD 2014
ROKU I OSIAGNAL 3,0%.

kosztow

Pod wzgledem najmu

Krakéw  pozostaje  drugim  naj-

drozszym  obszarem  koncentracji
(po warszawskiej strefie | znajdujace]
sie w granicach administracyjnych
miasta). Miesieczne stawki czynszu za
powierzchnie magazynowe ksztattuja
sie na stabilnym poziomie, mieszczac
sie w przedziale 4,00-450 EUR/
m?/miesiac - wynajmu  powierzchni
magazynowej Zlokalizowanej
w  granicach  administracyjnych

typu
w okolicach Krakowa oferuja nizsze
stawki, wynoszace 3,90-4,00 EUR/m?/

miesigc.

miasta.  Projekty big-box

Rynek
Nieruchomosci
Komercyjnych

Zasoby powierzchni magazynowej
w Polsce (2021)

R i
ZACHODNIOPOMORSKIE
941.000 m?

-

CENTRALNA POLSKA
3,5 min m?
W I

. LUBLIN

,:\ 1
&

DOLNY SLASK
2,8 min m?
—

GORNY SLASK

& 42minm*
s A T, [rzEszo
0 - = =
= |siniejgce drogi ekspresowe i autostrady : KE ‘“( ow _‘ =
= = Giowne drogi w trakcie budowy 763.000m2 ¢ o
s Planowane inwestycie drogowe i 3 % : <':
n_fr-‘ Ty y-"\)’\du \!
Zr6gio: GDDKIA, Knight Frank S g é,_l
B

Nowa podaz, popyt, poziom pustostanow
w Krakowie
(2013 - 2021)

B Nowa podaz ™ Powierzchnia wynajeta @ Wskaznik pustostanow

13,3%

250 000 14%

12%
200 000
10%
150 000 =,
100 000 6%
1%
50 000

2%

m?

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Zrédko: Knight Frank
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Rynek hotelowy
w Krakowie

Krakéw znany jest wérod polskich i europejskich turystow jako jedno z najatrakcyjniejszych miejsc
na wyjazdy typu ,city break”. Krakow jest takze drugim po Warszawie najwazniejszym osrodkiem
gospodarczym w kraju, ktéry skupia firmy z sektora uslug dla biznesu, nowych technologii,
finanséw, IT i telekomunikacji. Za sprawa tych czynnikéw atrakcyjno$é¢ miasta z roku na rok
rosla przekladajac sie na coraz lepsze perspektywy dla rozwoju sektora hotelowego w Krakowie.
Kazdego roku stolica Malopolski odwiedzana byla przez miliony turystow nie tylko z Polski i Europy,
ale rowniez z ré6znych czesci $wiata. Jednak w wyniku pandemii COVID-19, sytuacja ulegla zmianie
wiosng 2020 roku, przyczyniajac sie¢ do tymczasowego zahamowania dynamiki wzrostu ruchu

turystycznego w Krakowie, ktora byla widoczna takze w 2021 roku.

Krakowa,

ostepnos¢
wiajaca sie infrastruktura komunika-

popra-

cyjna oraz wzrastajaca liczba potaczen

lotniczych  sa  czynnikami,  ktore

w ostatnich latach wptywaly na
rosnace zainteresowanie Krakowem
wsréd
Matopolskiej Organizacji Turystycznej,
liczba

turystow.  Wedtug danych
turystow  odwiedzajacych
Krakéw w 2019 roku przekroczyta
14 milionéw, co bylo rekordowym
wynikiem w historii miasta. W 2020
roku ze wzgledu na pandemie COVID-19
liczba ta spadia i wyniosta niecate
8 miliondw 0sob, natomiast w 2021
roku Krakow odwiedzito 113 miliona
0s0b, sposréd ktérych zdecydowana
wiekszos¢  (niemalze 104 miliona)
stanowili goscie krajowi. W 2019 roku
Port Lotniczy Krakow Balice obstuzyt
85 miliona pasazeréw, natomiast
w 2020 roku bylo to juz niespetna
26 miliona podrézujacych. W 2021 roku

liczba obstuzonych pasazerdw wzrosta
do poziomu prawie 3,1 miliona 0sob,
jednak wciaz jest to wynik daleki od
wartosci notowanych w latach sprzed
pandemii. Mimo to, wcigz aktualne
pozostaja plany inwestycyjne zwigzane
z rozbudowa lotniska w najblizszych
latach, ktore maja przyczynic¢ sie do
dalszego  dynamicznego  rozwoju
tego regionu Polski i podtrzymac
wysokie zainteresowanie Krakowem
wsréd  zagranicznych

prace

we wrzesniu 2021 roku.

turystow.

Pierwsze rozpoczeto  juz

W oparciu
0 dane Centralnego Wykazu Obiektow
Hotelarskich, prowadzonego przez

Ministerstwo ~ Sportu i Turystyki,

w Krakowie na koniec 2021 roku

funkcjonowato 187 hoteli w réznym = zostalo 6  nowych
standardzie (od 1 do 5 gwiazdek), = hotelowych,  oferujacych
oferujacych 13250 pokoi hotelowych.  ponad 1100  nowych

Struktura rynku
hotelowego w Polsce
i w Krakowie

Ml MH3 B Hs

KRAKOW

Zrédto: Knight Frank

W ciagu ostatniego roku otwarte



Liczba hoteli i pokoi hotelowych
w najwiekszych miastach w Polsce

(2021)

20 000 187
18000 @
16 000
14 000
12 000
10 000
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4000

2000
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Krakéw

Liczba pokoi hotelowych

Warszawa

Zrédto: Knight Frank

czterogwiazdkowy Sky Hotel
760 pokojami, Hotel King Salomon (117
pokoi), Hotel AC by Marriott (300 pokoi),
trzygwiazdkowy Ibis Styles Krakdw
Centrum, ktéry powiekszyt krakowska
baze hotelowa 0 259 nowych pokoi,
Mercure  Krakow  Fabryczna  City
(200 pokoi) oraz Hampton by Hilton
(Krakéw Airport) ze 173 pokojami (oba
w standardzie czterogwiazdkowym).
Dla  porownania, w 2020

w  Krakowie dziatalnos¢ rozpoczety

roku

zaledwie 2 nowe hotele, ktére

dostarczyty na rynek okoto 110 pokoi.

W poréwnaniu 7z najwiekszymi
miastami ~ w  Polsce,  Krakdw
cechuje  bardzo szeroka  oferta

bazy noclegowej. Ponad potowa
(519) hoteli w stolicy Matopolski to
obiekty trzygwiazdkowe, z kolei pod

wzgledem liczby pokoi hotelowych

w  ofercie  przewazaja  pokoje
w hotelach 3- i 4-gwiazdkowych,
stanowiac odpowiednio 36%
i 42%  zasobow.  KRAKOW
WYROZNIA SIE NA TLE
INNYCH POLSKICH MIAST
ROWNIEZ NAJWIEKSZA LICZBA
NIEWIELKICH, LUKSUSOWYCH
HOTELI, ZLOKALIZOWANYCH
NAJCZESCIEJ w BLISKIEJ

ODLEGLOSCI OD STAREGO MIA-
STA ORAZ W BEZPOSREDNIM

93
o 71 70
([ {
= [
© 10 <
Tréjmiasto Wroctaw Poznan

SASIEDZTWIE GLOWNYCH
ATRAKCJI TURYSTYCZNYCH
MIASTA.

Z uwagi na pandemie COVID-19
i jgj negatywne oddziatywanie
na rynek turystyczny obtozenie
hotelowych w2020

zdecydowanie spadio, a Krakow ze

pokoi roku
wzgledu na znaczace ukierunkowanie
na turystow  zagranicznych byt
jednym z osrodkdw, ktdre ucierpiaty
najbardziej. Trudna sytuacja w sektorze
hotelowym utrzymafa sie takze
w 2021 roku, co potwierdzajg dane STR
Global. Srednie obfozenie w hotelach
w Krakowie w 2021 roku wyniosto
31%, co stanowito wynik znacznie
nizszy niz te odnotowane w innych
duzych osrodkach miejskich w Polsce.
Dla poréwnania $rednie miesieczne
obfozenie dla cafej Polski wediug
danych GUS w 2021 roku szacuije sie na

niemal 35%.

Warto zaznaczy¢, ze na koniec 2021
roku w Krakowie zidentyfikowano
6 hoteli bedacych w trakcie budowy,
sposrod ktérych az 4 to obiekty
sieciowe. Zaréwno liczba, skala, jak
i jakos¢ budowanych  projektow
odzwierciedlajg role Krakowa jako
miasta biznesowego i turystycznego,

a takze potwierdzaja niestabnace

200
180
160
140
120
100
§ 80
o~ 60
23 40
. 20

0

Katowice

Liczba hoteli

B ¢ 3315

tédz

zainteresowanie inwestorow  stolicg
Wsréd
i czekajacych na otwarcie hoteli,

Matopolski. budowanych
ktore maja poszerzy¢ baze hotelowa
Krakowa o okoto 850 pokoi, znajduja.
sie miedzy innymi takie projekty jak:
pieciogwiazdkowe Hyatt Place (216
pokoi) i Stradom House Autograph
(125  pokoi), a
Radisson RED (230 pokoi), ktory ma
funkcjonowac w czterogwiazdkowym
Wiekszos¢ hoteli
bedacych w budowie to obiekty
4-
w planach inwestorow jest kolejne

Collection takze

standardzie.
5-gwiazdkowe. Co  wiecej,

15 inwestycji hotelowych, ktorych

Liczba hoteli

Nieruchomosci

Rynek

Komercyjnych

ukonczenie
2025 roku. W 2021 roku, wzorem
okresu wakacyjnego w 2020 roku,

zaplanowano do

odnotowano wzrost liczby turystow
korzystajacych z ustug hotelowych
w  miesigcach  letnich,
pozytywny — wplyw  na
operacyjne i obtozenie w krakowskich

co miato
wyniki

hotelach. Wzrost aktywnosci turystow,

zwilaszcza - zagranicznych, — stanowi
czynnik niezbedny dla powrotu do
dobrej kondycji sektora hotelowego
w  Krakowie.  Niemniej  jednak,
przewiduje sie, ze wyrazna poprawa
wynikow operacyjnych hoteli nastapi

nie wczesniej niz w 2023 roku.

4- i 5-gwiazdkowych
w najwiekszych miastach
w Polsce (2021)

W

40
30
20
10

0

[ 5

Krakéw Warszawa Trdjmiasto

Zrédto: Knight Frank

Wroctaw Poznan Katowice

Krakow s
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ynek inwestycyjny
w Polsce

ajwiekszy apetyt inwestorow
i funduszy zagranicznych zanoto-
w2020
roku) w sektorze magazynowym.

wano (podobnie jak

Pozytywne perspektywy dla
rozwoju tego sektora (dzieki m.in.
dynamicznemu rozwojowi sektora
e-commerce) sprawity, ze inwestorzy
ulokowali w tych aktywach okoto
3 mld EUR, tj. o niemal 15% wiecej
niz w 2020 roku. Dwie sposréd
zidentyfikowanych w Polsce
transakcji inwestycyjnych dotyczyty
obiektow zlokalizowanych w  oko-
licach Krakowa: Cenerali kupito od
7R Park Kokotow X a Panattoni Park
Krakow Il byt czescig portfelowe]
pomiedzy CBRE IM
a European Logistic
(sprzedajacy).  Stopy

transakdji
(kupujacy)
Investment
obiektami

zwrotu  z  transakgji

magazynowymi typu prime big-box

na koniec 2021 roku ksztattowaty
sie na poziomie ok. 500%-5,25%.
Najlepsze  obiekty z  dluzszymi
niz standardowe (powyzej 10 lat)
umowami najmu byty wyceniane na

poziomie nawet 4,25-4,50%.

a zainwestowana
kwota ok. 1,7 mld EUR byfa o ok. 15%
nizsza niz w 2020 roku. Mniejszy
wolumen

inwestycji niz  przed

rokiem wynikat z utrzymujacej
sie niepewnosci inwestorow
dotyczacych trendéw po  stronie

popytu na biura.

W konsekwendji transakcje
obiektami biurowymi z Warszawy
stanowity 72% rocznego wolumenu
w tym sektorze. Wsréd miast
regionalnych dominowaty Krakdw
i Wroctaw (facznie 18% wolumenu
decydujacy

wptyw na ten wynik miata umowa

transakcji),  chociaz
sprzedazy, ktorej przedmiotem byto
11 budynkoéw Grupy Buma (sprzedane
Capital/REINO).
W Krakowie miata miejsce rowniez

do Partners

transakcja dotyczaca budynkow Axis
i Kapelanka 42A, ktore zostaty nabyte
przez Corum od Niam. Na koniec 2021
roku stopy kapitalizacji za obiekty
biurowe typu prime w Warszawie

Skala kapitalu zainwestowanego w polskie nieruchomosci komercyjne w 2021 roku
pokazuje, ze nastroje inwestoréw zagranicznych wyraznie poprawily sie¢ w poréwnaniu
z 2020 rokiem. W ciagu 12 miesiecy na rynku inwestycyjnym w Polsce ulokowano
ok. 5,75 mld EUR, tj. o niemal 7% wiecej niz w roku ubieglym. Byl to jednoczesnie trzeci
najlepszy wynik (po 2018 i 2019 roku) w niemal 25-letniej historii polskiego rynku
inwestycyjnego. Kapital z krajow europejskich byl dominujacym w 2021 roku. Inwestorzy
m.in. z Niemiec, Francji czy Europy Srodkowo-Wschodniej (np. Czechy, Slowacja, Wegry)
stanowili ponad 50% rocznego wolumenu transakcji. Na kolejnych pozycjach znalazly sie
Ameryka Pélnocna (26%) oraz Azja (10%).

ksztattowaty sie na poziomie 4,50%.
Podobnej klasy obiekty zlokalizowane
w Krakowie i gtéwnych miastach
regionalnych wyceniane byly na
poziomie ok. 5,75%.

i chociaz jest to
Sporo
brakuje do wartosci notowanych
w latach 2016-2019
2 mid EUR rocznie) to w poréwnaniu

poziom, ktéremu nadal

(Srednio  ok.
z 2020 rokiem wolumen transakdji
wzrost o 30%. Poza tym jednak
w dalszym ciggu uwaga inwestorow
zainteresowanych sektorem handlo-
wym skierowana byta na mniejsze
obiekty (nieduze parki handlowe
i centra typu convenience). Co wiecej,



Rynek
Nieruchomosci

Krakow 1

Wolumen transakcji inwestycyjnych
w Polsce w latach 2006-2021

(mld EUR)

¥ Handel M Biura [ Magazyny

8

7

Hotele Il pPozostate M Mixed-use

Komercyjnych

|

2006 2007 2008

Zrédko: Knight Frank

na rynku inwestycyjnym widoczne
byty konsekwencje
wycofania sie z Polski marki Tesco.

rowniez

Chociaz w 2021 roku (zwtaszcza
w I pofowie) réwniez tradycyjne
centra handlowe zaczety odrabiac¢
straty
zamrozenia dziafalnosci i notowac

wynikajace 7 okresow

wyzsze wskazniki footfall, procesy

akwizycyjne obiektow typu
prime  pozostawaty — wstrzymane
a przedmiotami transakcji  byty

Wybrane transakcje
inwestycyjne w Krakowie

2009 2010 2011 2012

glownie obiekty typu value-add
(np. Galeria Bemowo czy Manhattan
Cdansk  nabyte przez
za odpowiednio 266 min EUR
i 25 min EUR). W 2021 roku nie
zarejestrowano na rynku transakcji

Futureal

obiektami handlowymi typu prime.
Eksperci Knight Frank szacuja jednak,
ze gdyby takie transakcje miaty
miejsce, obiekty takie mogtyby by¢
wycenione na poziomie ok. 5,25%.
W przypadku najlepszych parkow

handlowych  stopy

kapitalizacji

2013

2014 2015 2016 2017

na koniec 2021 roku wyniosty ok.
6.75% z tendencjg do kompresji
ze wzgledu na wysoki popyt ze
strony inwestorow obserwowany
w ostatnich 24 miesigcach.

Sektor hotelowy w 2021 roku nadal
skutki - pandemii.  Niski
poziom obfozenia hoteli sprawi,
ze  zidentyfikowano

odczuwat

jedynie trzy
transakcje inwestycyjne o tacznej
wartosci 121 min EUR. Najwieksza
z nich byto sfinalizowanie przez

2018 2019 2020 2021

Union Investment transakcji kupna
Ibis Styles Krakdw Centrum i Mercure
Katowice Centrum zawartej
w formule forward purchase w 2019

roku.

(2021)
Sektor Projekt Powierzchnia (m?) Cena (EUR) Sprzedajacy Kupujacy
Biura Gl RN S TSI e I 100.000 200.000.000  Grupa BUMA  Partners Capital/REINO
(Wroctaw, Krakéw)
Biura Axis, Kapelanka 42A 39.200 96.000.000 NIAM Corum
Hotele 97 SlEs [l CEi; 527 pokoi 86.000.000 UBM Union Investment
Mercure Katowice Centrum
Magazyny 7R Kokotow IX 33.600 27.700.000 7R Generali

Zrédto: Knight Frank




I R

:
" w2 g L b Cm -
RN s IR . 1At g
- ~ o - Py

% e e S S AT Ny B e

- ik, Xy
-

= Ve =y




NAWET KROL MIALTUTAJ
SW()JA SIEDZIBE

W¥BIERZKRAKQWZ ETERAN Kovo

b~ Y 2 i -
A . - I = * - .t - - -
o - . = -I-’a._:‘.,. :.J‘ - -?‘ e o A
D g * -
% e - » &i_’.“' #d Aottt & - Fre k.
' ) b " s - e - =
¢ " i‘;}_ - - - -
F : :
- .\ = =
r .= a >
- - L] > .
- . gl [
- 1T ? -~ )
Y £ :
. 1 1 A
- - fi==
g = - ‘I“ i
G e - ! .
ol gh—~ - - }~ |‘§ b -
Ly S Y E E‘. H ] - P Ty
e - P Eﬂﬁlﬂm
: ; o l;”‘”
T,

e

e

',"f.' TR

7 _""""iJJ-- U !’ [J
' SR YO - : =N
q‘ ' -Nabyme meruchomosm & 2, _fKohstruowanle narzedzi inwestycyjnych

ew 8 _Dlawynai mujacych :

Dzi_alania poprzedzajace komercjalizacje Renegocjacje Zarzadzanie nlerudhomosuaml

Dzialania marketingowe&PR Raporty . Zarzadzani rolektaml
Leasi[ng . _ Doradztwo /;g

~3 Sprzedaz pojedynczych aktywow i portfell ) »—i ~ Due dlllgEnce oiaz@dlumwykonalnosu
“ Pozysklwanu_p kapitatu/finansowanie _ :
typu mezzanine : L S

rl ’ J-ﬂ?""f = :

Ca Lly
1 [} . ’ : 2 h
A T » . ;
~ - -;!{ : v
W 2 i Ls | = t @
Dl N o= 4 " M ’ o T e P P
a Najemcow T - S
_ 4P il gl‘g ri- 4] =
~ Renegocjacje Cesje ‘ ,PrFe uzenie neumu Zakonczenie umoéw najmu Ekspansja o
Relokacje Najem krotkoterminowy Podnajem \ = 5
i '
B A .
\ F|I e = e




KONTAKTY W POLSCE:

+22 596 50 50
www.KnightFrank.com.pl

RESEARCH
Elzbieta Czerpak
elzbieta.czerpak@pl.knightfrank.com

COMMERCIAL AGENCY - OFFICE
L-REP Janusz Garstka
janusz.garstka@pl.knightfrank.com

T-REP Monika Sutdecka-Karas
monika.suldecka@pl.knightfrank.com

Regiony: Krakéw, Katowice, Wroctaw
Monika Sutdecka-Karas
monika.suldecka@pl.knightfrank.com

PROPERTY MANAGEMENT
COMPLIANCE

Magdalena Oksanska
magdalena.oksanska@pl.knightfrank.com

PROJECT MANAGEMENT
Urszula tuszpinska
urszula.luszpinska@pl.knightfrank.com

VALUATION & ADVISORY

Grzegorz Chmielak
CAPITAL MARKETS
Krzysztof Cipiur

grzegorz.chmielak@pl.knightfrank.com

krzysztof.cipiur@pl.knightfrank.com STRATEGIC CONSULTING EMEA

Marta Sobieszczak
PROPERTY MANAGEMENT
Izabela Miazgowska

marta.sobieszczak@knightfrank.com

izabela.miazgowska@pl.knightfrank.com

Raport powstat we wspétpracy
z Wydziatem Ds. Przedsiebiorczosci i Innowacji Urzedu Miasta Krakowa

'S Krakéw

Jako jeden z najwiekszych i najbardziej doswiadczonych zespotéw monitorujgcych rynek nieruchomosci w Polsce, swiadczymy
ustugi doradcze, opracowujemy prognozy oraz diagnozujemy wszystkie sektory rynku nieruchomosci. Naszym klientom, do ktorych
nalezga m.in. deweloperzy, fundusze inwestycyjne, instytucje finansowe, przedsiebiorstwa oraz inwestorzy indywidualni, oferujemy:

doradztwo strategiczne,
niezalezne prognozy i analizy dostosowane do specyficznych wymogow klientéw,
prezentacje na indywidualne zapotrzebowanie/zamowienie.

Prowadzimy kwartalnie aktualizowane bazy danych, obejmujace wszystkie sektory rynku nieruchomosci komercyjnych (biurowy,
handlowy, magazynowy, hotelowy) w gtéwnych miastach i regionach Polski (Warszawa, Krakéw, £ddz, Poznan, Slask, Tréjmiasto,
Wroctaw). Dzieki naszym oddziatom w tych lokalizacjach, posiadamy wiedze o lokalnych rynkach, ktorg wykorzystujemy
W przygotowywaniu raportow.
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dostepne na Knight Frank nie ponosi odpowiedzialnosci za ewentualne szkody poniesione na skutek dziatari

podjetych na podstawie zawartosci niniejszego raportu. Pomimo przeprowadzenia szczegotowych badan
i zachowania nalezytej starannosci Knight Frank nie gwarantuje ani nie zapewnia, ze informacje zawarte
w raporcie sg prawdziwe lub ze nie ulegty dezaktualizacji. Powielanie czesci lub catosci opracowania tylko
za zgoda Knight Frank.

www.knightfrank.com.pl/badanie-rynku/
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