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Przyrost naturalny i saldo migracji wewne-

trznych w miescie sq dodatnie. Liczni studenci

po zakonczeniu nauki wybieraja Krakéow jako
??‘ro ooo miejsce zamieszkania i pracy.

MIESZKANCOW

AKOW CIAGLE SIE ROZWIJA
ZBA JEGO MIESZKANCOW
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rozwojowego. Wysoka jakos$¢ nauczania przektada sie na
wysoka pozycje Krakowa w rankingach gospodarczych oraz ma 2_3
znaczacy wptyw na postrzeganie krakowskiego rynku pracy. WYZSZE UCZELNIE

W Krakowie znajduje sie siedziba Narodowego Centrum Nauki, w tym 5 uniwersytetow
siedziba Polskiej Akademii Umiejetnosci i oddziat Polskiej
Akademii Nauk z 21 instytutami i pracowniami.

N\
Absolwenci krakowskich uczelni stanowig ok. 70% pracownikéw
zatrudnionych w sektorze nowoczesnych ustug biznesowych,
w tym nowoczesnych technologii i sektora badawczo-
AN
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KOW JEST JEDNYM Z CZOtO- 157.000
CH OSRODKOW NAUKOWYCH STUDENTOW

ADEMICKICH W POLSCE
N\

KRAKOW W RANKINGALH
EIZIESOWYCH 39,000

ABSOLWENTOW
2019

W rankingu najdynamiczniej rozwijajacych sie miast w Unii
Europejskiej ,CEE Investment Report 2019: Thriving
Metropolitan Cities” Krakéw zajat 8. miejsce w Europie
i 2. miejsce w Polsce. Stolica Matopolski uplasowata sie
réwniez na 3. miejscu w kategorii ,Odsetek ludnosci z wyzszym
wyksztatceniem” - tuz za Londynem i Warszawa.

ROCZNIE

W rankingu Tholons Services Globalization CITY INDEX
2019 Krakéw znalazt sie w Top 100 Super Cities zajmujac
11. pozycje.

Krakéw w rankingu Forbes 2019 otrzymat:

e 2. miejsce w kategorii ,Miasto Przyjazne dla Biznesu”
wsrdod miast od 300 tys. do 999 tys. mieszkancow - Krakéw
przyjazny dla biznesu

e 2. miejsce w kategorii ,Najbardziej ekologiczne miasto
w Polsce” - Krakéw ekologicznym miastem

Dawna stolica Polski znalazta sie takze w czotédwce rankingu fDi

Polish Cities of the Future 2019/2020.

Financial Times po raz kolejny wzigt pod lupe polskie miasta,
weryfikujagc je pod katem skutecznosci w przycigganiu
bezposrednich inwestycji zagranicznych. Analizie poddano
50 osrodkéw miejskich, ktore zostaty sklasyfikowane w pieciu
gtownych kategoriach: potencjat gospodarczy, kapitat ludzki
i styl zycia, efektywnos¢ kosztowa, tacznos¢ oraz przyjaznosé
biznesowa. W kazdej z kategorii wytoniono lideréw dla miast:
duzych, $rednich i matych, a takze przygotowano ranking
ogolny.




W rankingu Top 10 Polskich Miast Przysztosci fDi 2019/2020
Krakow okazat sie najlepsza lokalizacja posréd miast
regionalnych (1. miejsce zajeta stolica). W trzech kategoriach:
potencjat gospodarczy, kapitat ludzki i styl zycia oraz
przyjaznos¢ biznesowa Krakéw zajat wysokie 2. miejsce.
Z kolei w rankingu Top 5 Duzych Polskich Miast Przysztosci
fDi 2019/2020 Krakéw w czterech kategoriach zajat miejsce 2,
a w kategorii efektywnos¢ kosztowa miejsce pigte. Oznacza
to, ze stolica Matopolski, oferujac wysoka jakos¢ zycia
i infrastruktury miejskiej, konkuruje jakoscig, a nie niska cena,
stanowiac jednoczesnie najlepsza lokalizacje w Europie dla firm
z branzy SSC.

W obu wymienionych rankingach Krakéw zajat takze wysokie
2. miejsce w klasyfikacji generalne;j.

&t #v.000

FIRM | PRACOWNIKOW W SEKTORZE
NOWOCZESNYCH UStUG BIZNESOWYCH
(SSC, BPO, IT, IR&D, ETC)

Zrédto: ABSL

Dzieki dziatalnosci funduszy typu venture-capital, wspotpracy
biznesu, wyzszych uczelni i inkubatoréw innowacyjnosci
Krakéw jest jednym z najwiekszych osrodkéw start-upowych
w Polsce.

Jednym z najczestszych powodéw podrézowania do Krakowa
wsrod przyjezdnych sg spotkania biznesowe. Rocznie odbywa
sie tu ponad 6 tys. imprez: konferencji i kongreséw, wydarzen
korporacyjnych i targéw.

Krakéw, jako miasto z duzym potencjatem akademickim,
koncentruje sie na przycigganiu wydarzen zwigzanych gtéwnie
z nowoczesnymi technologiami i nauka, zwtaszcza medycyna
i naukami z obszaru life science. Wydarzenia te odbywaja sie
w nowych obiektach: m.in. Centrum Kongresowym ICE Krakéw,
Tauron Arenie Krakéw oraz EXPO Krakéw.

Do atutéw Krakowa nalezy zaliczy¢ bardzo dobrze rozwinieta
infrastrukture hotelowa, restauracyjng, a takze bogata game
atrakcji i wydarzen kulturalnych. Miasto przycigga turystéw
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PONAP € TYS.
RocZWIE

KONFERENCJI | KONGRESOW,
WYDARZEN KORPORACYJNYCH | TARGOW

Zrédfo: Raport ,, Polish Startups 2017”

pieknem, niepowtarzalng atmosfergiwyjatkowym kompleksem
zabytkowym, obejmujgcym bezcenne obiekty architektury.

Obszar Starego Miasta zostat wpisany na | Liste Swiatowego
Dziedzictwa Kulturalnego i Przyrodniczego UNESCO w 1978
roku, a w 2013 roku Krakéw otrzymat tytut Miasta Literatury
UNESCO.

Krakéw nazywany jest kulturalng stolica Polski. Muzeum
Krakowa, Zamek Krélewski na Wawelu i Muzeum Zup Solnych
w Wieliczce znalazty sie w elitarnym gronie muzedw, ktére
osiagnety frekwencje ponad miliona zwiedzajacych. Krakéw
to takze miasto festiwali - kazdego roku odbywa sie tu okoto
100 réznego rodzaju festiwali, z czego potowa ma znaczenie
miedzynarodowe.

W 2018 roku zorganizowano w miescie 8.156 spotkan
i wydarzen, w ktérych uczestniczyto 1.114.243 oséb. Z kolei
w kongresach i konferencjach brato udziat 506.988 oséb.

Podsumowujac rok 2018, nalezy podkresli¢ awans o 9 pozycji
miasta w rankingu International Congress and Convention
Association (ICCA).

Miasto uznawane jest za atrakcyjng destynacje dla przemystu
spotkan czemu dowodzi 45. miejsce na $wiecie, uzyskane dzieki
przeprowadzeniu 53 spotkan dla stowarzyszen o charakterze
cyklicznym (zgodnie z wszystkimi wymogami ICCA).
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KRAKOW - GLOWNE DROGI
WYJAZDOWE | WAZNE PUNKTY
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W ZAJAL 8. POZYCJE W GRUPIE
LEPSZYCH MIAST SWIATA W RAN-
GLOBALNEGO SERWISU TURY-
EGO TRIPADVISOR

Serwis TripAdvisor wyréznit 10 najlepszych miejsc na $wiecie
na podstawie zainteresowania i pozytywnych recenzji cztonkéw
jego spotecznosci. W rankingu wyrézniono takze: Key West
(USA), Reykjavik (Islandia), Edynburg (Wielka Brytania),
Marrakesz (Maroko), Amsterdam (Holandia), Dublin (Irlandia),
Bali (Indonezja), Glasgow (Wielka Brytania) i Nowy Orlean (USA).

N

W ZNALAZt SIE NA CZELE LISTY
KNIEJSZYCH MIEJSC W POLSCE,
G CNN TRAVEL

\e

Dziennikarze  docenili bogatg historie, architekture
i doskonata krakowska kuchnie. Podkreslili atrakcyjno$¢ Rynku
Gtéwnego, Sukiennic, Bazyliki Mariackiej oraz Uniwersytetu
Jagiellonskiego, wyrdzniajac w szczeg6lnosci Zamek Krélewski
na Wawelu. W swoim materiale dziennikarze podkreslali wartos¢
odwiedzenia Krakowa pod katem bogatego dziedzictwa
inspirowanego wtoskim renesansem.

N

W ZOSTAL WYBRANY NA EURO-
STOLICE KULTURY GASTRONO-
J 2019

\\

Tytut ten po raz pierwszy zostat przyznany przez Europejska
Akademie Gastronomiczng. Dodatkowa renomga dla krakowskich
restauracji jest fakt, ze jako jedyne poza warszawskimi majg one
aktualnie az 26 wyréznien przewodnika Michelin. Ponad dwa
razy wiecej krakowskich lokali uhonorowat za to Gault et Millau.
Z kolei Stowarzyszenie Slow Food Polska zarekomendowato na
terenie Krakowa az 8 miejsc, w ktérych mozna odkrywac uroki
kuchni regionalnej w zgodzie z ideg ,,slow food".

Zrédto: Raport ,Branza spotkan w Krakowie 2018”
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S7- SLOWACJA

Do Krakowa mozna tatwo i szybko dotrze¢. Miasto jest
usytuowane przy autostradzie A4 taczacej granice Niemiec
i Ukrainy oraz w poblizu autostrady A1 z Tréjmiasta do granicy
Czech.Ekspresowa droga S7 na pétnocy miasta potaczy Krakéw,
Warszawe i Gdansk. Z dworca kolejowego w centrum mozna
dojecha¢ pociagiem do najwiekszych miast w Polsce. Pociagi
EIP (Express Intercity Premium) do Warszawy odjezdzaja
niemal co godzine, a podréz trwa ok. 2,5 godziny. Zaledwie
10 km od centrum miasta znajduje sie Miedzynarodowy Port
Lotniczy - Krakéw Airport - najwieksze regionalne lotnisko
w Polsce. Z centrum pociagiem SKA mozna dojechaé¢ tam
w 20 minut, takséwka - w 25 minut, a autobusem
aglomeracyjnym w ok. 40 minut.

LOTNISKO
KRAKOW AIRPORT
W 2019

BLISKO &, $ MIN PASAZEROW
750 poLACZEN ROZKLADOWYCH
& O NOWYCH POLACZEN
32 KRAJE
2.4 PRZEWOINIKOW
774 PORTOW LOTNICZYCH

Zrédto: Krakéw AIRPORT



DK7 - WARSZAWA

A4 - UKRAINA
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Dworzec Gtéwny
Port Lotniczy

Centrum Wspierania Inwestoréw
i Innowacyjnej Gospodarki

Stare Miasto

14

MLN TURYSTOW
KOMU/WkﬂcéM MIEJSKA
W KRAKOWIE T©O;
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28 MIEJSKICH SZYBKA KOLEJ
LINII TRAMWAJOWYCH | AGLOMERACYJNYCH AGLOMERACYINA (SKA)

LINII AUTOBUSOWYCH

Elektromobilnosé¢ w komunikacji publicznej - znaczaca role

w rozbudowie komunikacji publicznej i podnoszeniu komfortu

i bezpieczenstwa podrézowania odgrywa tabor nowoczesnych

autobusoéw elektrycznych. MPK SA posiada obecnie:

e 26 bezemisyjnych pojazdéow, w planach krakowskiego
przewoznika jest zakup kolejnych 50 przegubowych
autobuséw elektrycznych w ramach projektu unijnego
oraz 161 w ramach porozumienia z Narodowym
Centrum Badan i Rozwoju. MPK SA posiada stacje do ich
szybkiego tadowania (8 typu ,pantograf” oraz 28 typu
»plug-in" w zajezdni autobusowej Wola Duchacka),

e 34 autobusy hybrydowe.

Dodatkowo MPK SA w Krakowie posiada wytacznie autobusy,
ktérych silniki spetniaja co najmniej europejska norme emisji
spalin Euro 5. Wszystkie pojazdy sq przyjazne dla srodowiska,
komfortowe i bezpieczne.

W 2020 roku do Krakowa zostanie dostarczonych 50
nowoczesnych tramwajow Stadlera. W planach MPK
SA jest zakup kolejnych kilkudziesieciu nowoczesnych,
niskopodtogowych tramwajow do Krakowa.

7rédto: MPK SA w Krakowie
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1!42 mln m cudzoziemcow

powierzchni biurowej zatrudnionych
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Krakow niezmiennie pozostaje najsilniejszym rynkiem regionalnym w Polsce. Zainteresowanie
krakowskim rynkiem biurowym obserwuje sie zarowno ze strony najemcow jak i deweloperéow. 2019
rok przyniost rekordowy wolumen transakcji najmu, a nowa podaz kolejny rok utrzymuje sie na bardzo
wysokim poziomie. Wskaznik pustostanow wzrést wzgledem ubiegtego roku, jednak oczekuje sie,
ze skutkiem utrzymujacego sie zainteresowania najemcow bedzie stopniowe wchtanianie dostepnej

powierzchni.

Krakéw z zasobami biurowymi na poziomie 1,4 miliona m?
utrzymat pozycje lidera wsrdd regionalnych rynkéw biurowych
w Polsce. W 2019 roku dostarczono na krakowski rynek niemal
160.000 m? nowej powierzchni biurowej w 16 projektach. Jest
to drugi co do wielkosci wynik po rekordowym 2017 roku.
Najwieksze projekty oddane do uzytku to: V.Offices, Mogilska
Office, Fabryczna Office Park B1 i B2, High5ive 5 oraz Tischnera
Office.

Na koniec 2019 roku az 21 projektéw biurowych o tacznej
powierzchni 246.000 m? znajdowato sie w trakcie budowy.
Podaz realizowana w Krakowie stanowi 25% powierzchni
w budowie w o$miu najwiekszych miastach regionalnych
w Polsce. Dwie trzecie realizowanej podazy w stolicy Matopolski
ma wyznaczong date ukonczenia w 2020 roku. S3 to gtéwnie
kolejne etapyistniejacych komplekséw (m.in. High5ive 4, Podium
Park B, DOT OFFICE L1, Equal Business Park D, Fabryczna Office
Park B3 i B4).

Krakéw od 2014 roku bije kolejne rekordy w wielkosci popytu,
mimo to zanotowano wzrost wskaznika pustostanéw. Na
koniec 2019 roku w stolicy Matopolski znajdowato sie ponad
150.000 m? powierzchni biurowej do wynajecia od zaraz,
co stanowito 10,7% istniejacych zasobdow. Wspdtczynnik
pustostanéw wzrdst o 1,3 pp. w odniesieniu do poprzedniego
kwartatu, natomiast w ciggu roku odnotowano jego wzrost
o 2,1 pp. Gtéwnym powodem tendencji wzrostowej byt fakt,
ze nowa podaz biurowa w momencie oddania do uzytku byta
wynajeta w 75%.
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7,4 MILIONA M2
CALKOWITA
POWIERZCHNIA
BIUROWA NA KONIEC
2019 ROKU
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152,000 w
POWIERZCHNIA
BIUROWA DOSTEPNA
NA WYNAJEM

10,75
WSPOLCZYN!‘IIK
PUSTOSTANOW
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246.000 »
POWIERZCHNIA
BIUROWA W BUDOWIE
166.000 M?

z terminem realizagji
w 2020 roku
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160.000
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W 2019 ROKU
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Ozywiona aktywnos$¢ najemcéw biurowych w Krakowie
przyniosta rekordowo wysoki popyt. W catym 2019 roku
przedmiotem najmu byto 267.000 m?, czyli o ok. 58.000 m? wiecej
niz w roku ubiegtym. Pod wzgledem wynajetej powierzchni
Krakéw przoduje réwniez wsréd osmiu najwiekszych rynkéow
regionalnych. Uzyskany wynik stanowi niemal 40% catkowitego
regionalnego popytu.

W strukturze podpisanych umoéw dominowaty nowe umowy
zaréwno w istniejacych budynkach jak i tych w budowie (55%)
oraz renegocjacje (33%). Z kolei ekspansje stanowity 12%.

Wywotawcze stawki czynszu za wynajem powierzchni biurowej
w Krakowie pozostawaty relatywnie stabilne w wiekszosci
projektéw. Czynsze w budynkach klasy A wahaty sie miedzy
13,5 EUR a 14,5 EUR/m?/miesiac, przy czym w budynkach
zlokalizowanych w centrum miasta stawki dochodza nawet do
16 EUR/m?/miesigc. W budynkach klasy B czynsze byty nizsze
i ksztattowaty sie na poziomie 11-13 EUR/m?/miesigc. Natomiast
efektywne stawki czynszu byty o 15-20% nizsze od stawek
wywotawczych.

OBSZARY KONCENTRACJI POWIERZCHNI BIUROWEJ W KRAKOWIE W 2019 ROKU

N\

=2 Catkowite zasoby

T Podaz w budowie

Wspétczynnik pustostanéw

® Czynsze wywolawcze (EUR/m?/miesiqc)

POLNOCNY POLNOCNY

- WSCHOD -ZACHOD POLUDNIE

CENTRUM

58 580.000 m?

E8 264.000 m?

e 2 = 2 :

0 2385380'? # 166'400 " 47 78.000 m? 47 71.000 m?
oo 8 39, 10,3% 6,7%

® 12 5714 ® 11’5:)14 ®© 12,5-16 ® 11-14,5



Whykres 1.
Nowa podaz, popyt i wspétczynnik pustostanéw w Krakowie (2014-2019)

B Nowa podaz M Popyt @ Wspbtczynnik pustostanéw
300000 12,0%
250000 10,0%
200 000 8,0%
150 000 6,0%
100 000 4,0%
5000 2,0%
0 0,0%
2014 2015 2016 2017 2018 2019
Zrédto: Knight Frank
Wykres 2.
Nowa podaz, popyt i wspétczynnik pustostanéw w szesciu gtéwnych rynkach regionalnych w 2019 roku
B Nowa podaz B popyt @ Wspotczynnik pustostandw
300 000 14,0%
250 000 12,0%
10,0%
200 000
8,0%
150 000
6,0%
100 000
4,0%
5000 2,0%
0 0,0%

Krakow Wroctaw Tréjmiasto GZM* Poznan tédz

*Gornoslasko-Zagtebiowska Metropolia

Zrédto: Knight Frank
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Mapa 1.
Gtéwne rynki biurowe w Polsce
w 2019 roku

o WARSZAWA e POZNAN B8 Catkowite zasoby
. (% Wskaznik pustostanéw
& 5,6 min m? % 565.000 m? ® Czynsze wywotawcze (EUR/m?/miesiac)
® 78% 4,9%
® 10,5-25 ® 1116
e KRAKOW e tODZ ‘ Gtéwne rynki regionalne
o O Rynki rozwijajace sie
B 14mhm B 528.000m2
@ 10,7% ®  11,2%
® 11-16 ® 815
Zrédto: Knight Frank
) WROCEAW LUBLIN
B 1,18mlinm B 191.000m?
® 12,5% ®  93%
® 10-16 ® 813
(&) TROJMIASTO (9) SZCZECIN
B 840.000 m? B 181.000m?
@ 49% 5,8%
® 11-16 ® 7,5-15
6 GZM*
B 697.000 m
6,6%
® 9-15 *Gornoslasko-Zagtebiowska Metropolia (obejmuje miasta: Katowice, Gliwice, Tychy,

Dabrowa Gérnicza, Bytom, Zabrze, Ruda Slaska, Chorzéw, Sosnowiec)
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620,000 »* 21.000 m
ZASOBY HANDLOWE NOWA PODAZ
W KRAKOWIE W 2019 ROKU

NA KONIEC 2019 ROKU

E 37-70
24,300 ™ EUR/M2/MIESIAC
POWIERZCHNIA CZYNSZE WYWOLAWCZE

HANDLOWAWBUDOWIE  CoyrhnCly ANDLOWYCH
(GALERIA WIELICZKA)

W KRAKOWIE

Sytuacja na krakowskim rynku handlowym w 2019 roku byta odzwierciedleniem ogdlnych trendow
panujacych na rynku centrow handlowych w Polsce. Rosngce nasycenie wielkopowierzchniowymi
obiektami handlowymi sprawia, ze aktywnos¢ deweloperow w zakresie budowy takich projektow
spada zroku na rok. Zauwazalnie wiecej buduje sie mniejszych obiektow, o powierzchni nawet ponizej
5.000 m?, reprezentujacych mate parki handlowe lub centra typu convenience.

KRAKOWSKI RYNEK NIERUCHOMOSCI 2079
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Wykres 1.

Zasoby handlowe oraz nasycenie w najwiekszych aglomeracjach w Polsce (2019)

B Zasoby (m?)

@ Nasycenie powierzchnig handlowa
(m?/1.000 mieszkancéw)

== Srednie nasycenie na 8 gtéwnych
rynkach (m?/1.000 mieszkancéw)

180 000 1200
160 000
o 1000
140 000
o
800
100 000 [
80 000 [ ) @ 60
60 000
400
40 000
200
0 0
m m m m m m m m
X X X X X X v X
: 2 3 ¥ ¥ ¥ 5 2
S v E = c g 2 9
2 S < o o© N}
2 = = o X A

Zrédto: Knight Frank

Podobnga sytuacje obserwowano w aglomeracji krakowskiej.
W 2019 roku do uzytku oddano jedynie okoto 7.000 m?2
powierzchni handlowej w ATUT Ruczaj. Z kolei w Wieliczce, pod
koniec 2019 roku otwarty zostat sklep Leroy Merlin (14.000 m?).
W budowie w aglomeracji krakowskiej znajdowato sie jedynie
okoto 27.000 m? powierzchni handlowej w ramach budowy
Galerii Wieliczka. Jej zakonczenie zaplanowano na koniec 2021
roku.

W konsekwencji takiej aktywnosci, aglomeracja krakowska
pozostata na széstym miejscu pod wzgledem skali
nowoczesnych zasobéw handlowych wsréd 8 najwiekszych
aglomeracji, oferujagc ponad 620.000 m? powierzchniw centrach
handlowych, parkach handlowych i outletach zlokalizowanych
w Krakowie, Myslenicach i Modlniczce.

Wolumen nowo budowanej podazy w aglomeracji ma szanse
wzrosng¢ w kolejnych kwartatach. W Krakowie na zabudowe
funkcja handlowa oczekuja tereny w okolicy ul. Centralnej
i Nowohuckiej. W planach jest tam realizacja m.in. kolejnego
obiektu pod marka ATUT oraz parku handlowego (tacznie
okoto 40.000 m?) i outletu Cracovia Outlet (21.000 m?). Wedtug
zapowiedzi deweloperéw budowa tego drugiego obiektu ma
ruszy¢ jeszcze w 2020 roku. Obiekt marki ATUT ma powstac
rowniez w Wieliczce.

Wspotczynnik dostepnej powierzchni w centrach handlowych
aglomeracji krakowskiej na koniec 2019 roku przekroczyt 6%.
W ciagu 12 miesiecy wzrést o 2,1 punktu procentowego,
przede wszystkim za sprawa wyjscia Leroy Merlin z Bonarka

City Center (w nastepstwie otwarcia sklepu w Wieliczce), oraz
zmniejszenia przez Tesco powierzchni wynajmowanej w Pasazu
Tesco Kapelanka (w konsekwencji prowadzonej przez Tesco
restrukturyzacji operacji w Polsce).

Miesieczne czynsze za najem najatrakcyjniejszych lokali
(do 100 m? dla sektora mody) w najlepszych centrach
handlowych w Krakowie wahaja sie pomiedzy 35a 70 EURza 1 m?
i ksztattuja sie na poziomie poréwnywalnym z pozostatymi gté-
wnymi aglomeracjami (oprécz Warszawy). Zaleza one gtéwnie
od marki najemcy, wielkosci lokalu, lokalizacji w obrebie danego
obiektu i polityki wynajmu wtasciciela.




Wykres 2.
Zasoby handlowe w 8 aglomeracjach wedtug lokalizacji (2019)
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Wykres 3.
Wspétczynnik pustostanéw w centrach handlowych w Krakowie i gtéwnych aglomeracjach (2011-2019)
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Krakow znany jest wsrod polskich i europejskich turystow jako jedno z najlepszych miejsc na
wyjazdy typu ,city break”, czyli krotkie, intensywne wycieczki do réznych miast. Kazdego roku
Krakow odwiedzajg tysigce turystow nie tylko z Polski i Europy, ale rowniez z r6znych czesci Swiata.
Wedtug danych Matopolskiej Organizacji Turystycznej, liczba turystow odwiedzajacych Krakow w
2019 roku przekroczyta 14 milionéw, co byto rekordowym wynikiem w historii miasta. Krakow jest
rowniez waznym osrodkiem gospodarczym, ktory skupia Firmy z sektora ustug dla biznesu, nowych
technologii, finansow, IT i telekomunikacji. Te czynniki powodujg wzrost atrakcyjnosci miasta pod

wzgledem kulturalnym, jak i biznesowym.

Dostepnos$¢ Krakowa, poprawiajgca sie infrastruktura oraz
rosnaca liczba potaczen lotniczych sq czynnikami, ktére stanowia
o0 atrakcyjnosci miasta. W 2019 roku Port Lotniczy Krakéw Balice
obstuzyt 8,5 miliona pasazeréw, o niemal 25% wiecej nizw 2018
roku. Lotnisko poszerzyto swoja oferte o 40 nowych potaczen,
co umozliwito bezposrednie podréze do Chorwacji, Gruzji,
Rumunii oraz Islandii.

W zwigzku ze statym wzrostem liczby odwiedzajacych, Krakéw
oferuje szeroki wybér bazy noclegowej. Wedtug danych Knight
Frank opartych na Centralnym Wykazie Obiektéw Hotelarskich,
prowadzonym przez Ministerstwo Sportui Turystyki, w Krakowie
w 2019 roku funkcjonowato 180 hoteli o réznym standardzie
(od 1 do 5 gwiazdek). Krakéw zapewnia najwieksza liczbe hoteli
w poréwnaniu z innymi miastami w Polsce. Na koniec 2019 roku
w miescie istniato 12.039 pokoi hotelowych. W ciggu ostatniego
roku otworzono 6 obiektéw hotelowych oferujacych tacznie 269
pokoi: 5-gwiazdkowy Bachleda Luxury Hotel Krakéw MGallery
by Sofitel (64 pokoi), 5-gwiazdkowy Balthazar Design Hotel
(22 pokoje), 4-gwiazdkowy Hotel Wawel Queen (49 pokoi),
4-gwiazdkowy Plaza Boutique Hotel (34 pokoje), 3-gwiazdkowy
IBIS Styles Krakéw Santorini (63 pokoje) i 3-gwiazdkowy Domus
Mater (37 pokoi).

Wykres 1.
Liczba hoteli w najwiekszych miastach w Polsce w 2019 roku
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Wykres 2.

Liczba hoteli i pokoi hotelowych w najwiekszych miastach w Polsce (2019)
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Podaz w Krakowie jest zdominowana przez obiekty
trzygwiazdkowe, ktére maja najwiekszy udziat w rynku pod
wzgledem liczby hoteli (52% podazy), jednak wzgledem liczby
pokoi hotelowych najwiekszy udziat maja pokoje w hotelach
4-gwiazdkowych (40% zasobéw).

Krakéw znajduje sie na pierwszym miejscu w Polsce pod
wzgledem liczby obiektéw. Rynek lokalny oferuje najwieksza
liczbe niewielkich luksusowych hoteli w poréwnaniu z innymi
miastami regionalnymi w Polsce.

Wedtug najnowszych danych STR Global, obtozenie pokoi
hotelowych w 2019 roku utrzymato sie na stabilnym poziomie.
W ciggu roku miesieczne obtozenie pokoi hotelowych
w Krakowie wahato sie miedzy 61% a 90%, dajac srednio
76% w 2019 roku. W maju, czerwcu, sierpniu i we wrzesniu
zanotowano obtozenie przekraczajace 86%, a jedynymi
miesigcami w ktérych obtozenie wyniosto okoto 60% byty
styczen i luty.

Pod koniec 2019 roku w Krakowie zidentyfikowano 8 hoteli
w trakcie budowy, majgcych w ofercie tacznie 856 pokoi.
Zaréwno liczba, jak i jako$¢ budowanych projektow
odzwierciedla role Krakowa jako miasta biznesowego
i turystycznego. Wybrane obiekty w trakcie budowy
to: 5-gwiazdkowy Autograph Collection (125 pokoi),
5-gwiazdkowy Ferreus (71 pokoi), 4-gwiazdkowy Radisson
Red (230 pokoi) i 4-gwiazdkowy Best Western Balice Airport
(153 pokoje).

Tabela 1.
Wybrane hotele w budowie w Krakowie

Nazwa Hotelu Egigfo\?&lzzi Data otwarcia
Hyatt Place Krakéw 216 2021
Autograph Collection 125 2020
Radisson Red 230 2020
Best Western 153 2020

Balice Airport

Zrédto: Knight Frank

Wykres 3.
Struktura rynku hotelowego w Polsce (2019)
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Zasoby krakowskiego rynku magazynowego systematycznie rosng. Nowa podaz dostarczona w 2019
roku drugi raz w historii krakowskiego rynku osiggneta 120.000 m2. Ostatnie miesigce zanotowaty
zdecydowany wzrost zainteresowania najemcoéw nowoczesng powierzchnig magazynowa w okolicach
Krakowa, co przyczynito sie do spadku dostepnej powierzchni na wynajem. Wskaznik pustostanéw
na koniec 2019 roku wyniost 6,9% notujac najnizszy wynik od 2016 roku.

Catkowite zasoby krakowskiego rynku magazynowego od
2006 roku z roku na rok zwiekszaja sie, pomimo tego region
pozostaje jednym z najmniejszych obszaréw koncentragji
w Polsce. Stosunkowo wysokie ceny gruntéw przemystowych
oraz bliskoé¢ Gérnego Slaska, drugiego pod wzgledem wielkoéci
centrum przemystowego Polski, spowalniaja rozwéj sektora
magazynowego w Matopolsce. Z drugiej strony, dogodne
potozenie Krakowa w poblizu potudniowej granicy kraju oraz
dobrze rozwinieta infrastruktura drogowa taczaca rézne
lokalizacje w Polsce i Europie podnosza atrakcyjnos¢ regionu.

Na koniec 2019 roku zasoby krakowskiego rynku
magazynowego wyniosty 625.000 m? (3% catkowitych zasobéw
magazynowych w Polsce). Obiekty magazynowe zlokalizowane
s3 w Krakowie oraz poza granicami administracyjnymi miasta,
w s3asiadujacych gminach, m.in. w Modlniczce, Skawinie oraz
w Olkuszu.

2019 rok zanotowat rekordowy wynik po stronie nowej
podazy. Do uzytku oddano ponad 120.000 m? powierzchni
magazynowej w dwoch projektach dostarczonych przez

Wykres 1.
Zasoby magazynowe krakowskiego rynku
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7R Logistic oraz Goodman Group. Na koniec 2019 roku
w budowie pozostaja dwa obiekty szyte na miare (built-
to-suit) o tacznej powierzchni 17.000 m2. Jednocze$nie
w zaawansowanej fazie projektowej pozostaje ponad
200.000 m?2.

Wyrazny wzrost aktywnosci najemcéw w Polsce w drugiej
potowie roku przyczynit sie do osiagniecia trzeci rok z rzedu
rekordowego poziomu 3,8 mln m? wynajetej powierzchni
magazynowej. Udziat krakowskiego rynku szacowany jest na
58.000 m? stanowiac 1,5% ogdlnego udziatu transakcji najmu
podpisanych w Polce w ciggu ostatnich dwunastu miesiecy.

Wykres 2.

Wysokie zainteresowanie najemcéw nowoczesng powierzchnia
magazynowa wptyneto na zmniejszenie poziomu dostepnej
powierzchni na wynajem. Poziom pustostanéw na krakowskim
rynku magazynowym na koniec 2019 roku zmniejszyt sie
do najnizszego poziomu od 2016 roku i osiggnat 6,9%.
Pod wzgledem kosztéw najmu, Krakéw pozostaje drugim
najdrozszym obszarem koncentracji (po Warszawskiej strefie
| znajdujacej sie w granicach administracyjnych miasta).
Miesieczne stawki czynszu za powierzchnie magazynowe
zlokalizowane w granicach administracyjnych miasta ksztattuja
sie na stabilnym poziomie 4,00-4,50 EUR/m?/m-c. Projekty typu
big-box w okolicach Krakowa oferuja nizsze stawki, wynoszace
3,90-4,00 EUR/m?/miesiac.

Nowa podaz, popyt, poziom pustostanéw w Krakowie (2011-2019)
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Rekordowy rok 2019 zakonczyt sie najwyzszym wynikiem w historii polskiego rynku inwestycyjnego.
Catkowity wolumen na poziomie 7,6 mld EUR pobit wynik z 2018 roku (7,2 mld EUR). Polska jako
najbardziej atrakcyjny kraj w Europie Srodkowo-Wschodniej stanowi doskonata alternatywe dla
rynkow Europy Zachodniej. Posiada bogat3 oferte nowoczesnych aktywow kazdej kategorii, dzieki
czemu z roku na rok zwraca uwage coraz wiekszej grupy nowych nabywcow. W 2019 roku pojawity
sie m.in. nowe fundusze z kapitatem azjatyckim, wegierskim i niemieckim, a miniony rok obFfitowat
w zakupy przede wszystkim w segmentach biurowym i logistycznym.

Pomimo coraz bardziej ograniczonej liczby najlepszych
obiektéw dostepnych na sprzedaz, aktywnos$¢ inwestorow
ro$nie. Poszukiwane s3 aktywa we wszystkich sektorach
nieruchomosci potozone nie tylko w najbardziej prestizowych
lokalizacjach. Rynek inwestycyjny w Polsce pozostaje bardzo
atrakcyjny dla inwestoréw szukajacych bezpiecznej lokaty
kapitatu, oferujac zwrot na poziomie bliskim 4,25%-4,50%
w poréwnaniu do krajéw Europy Zachodniej, gdzie rentownos¢
inwestycji siega 2,50%. Niskie stopy kapitalizacji za najlepsze
aktywa pozwalajg inwestorom zagranicznym postrzegac
Polske jako lokalizacje umozliwiajaca dywersyfikacje ryzyka
oraz pozwalajacg uzyskac stabilne zyski z inwestycji w dtuzszym
okresie.

W ciggu minionych dwoéch lat obserwowano coraz wieksze
zainteresowanie nabywcow (zaréwno funduszy inwestycyjnych

jak inwestoréw oportunistycznych) rynkami regionalnymi,
takimi jak Krakéw, Wroctaw, Poznan czy Tréjmiasto. Krakow,
jako popularny kierunek turystyczny i najwiekszy regionalny
rynek biurowy z relatywnie szeroka ofertg aktywoéw doste-
pnych na sprzedaz, jest uwazany za jedno z najatrakcyjniejszych
miast regionalnych. Jego atrakcyjnos$¢ wigze sie réwniez
z dynamicznym rozwojem infrastruktury, a takze rosnaca
liczba podmiotéw z sektora BPO/SSC, ktére przyczyniaja sie do
rozwoju rynku biurowego.

Catkowita warto$¢ transakcji inwestycyjnych, ktére zostaty
zawarte na krakowskim rynku w 2019 roku przekroczyta
300 mln EUR i stanowita 5% wolumenu dla Polski. W strukturze
nabytych aktywéw dominowaty budynki biurowe, ktére
stanowity 73% transakgcji. Pozostate 27% zostato podzielone
pomiedzy sektor hotelowy, magazynowy i mieszkaniowy.
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BhoES EE
300 MILIONOW EUR 3% STOPY KAPITALIZACJI
T Iy P UDZIAE PROJEKTOW W KRAKOWIE W 2019 ROKU
INWESTYCYJNYCH BIUROWYCH 3" by ){." f}{
WKRAKOWIE W STRUKTURZE dla najlepszych projektow
(5% wolumenu transakcji NABYTYCH AKTYWOW biurowych
w Polsce) W KRAKOWIE
5,0%-5,5%

Uwaga inwestoréw koncentrowata sie przede wszystkim na
nowo wybudowanych nowoczesnych budynkach biurowych
zlokalizowanych zaréwno w centrum miasta jak i w lokalizacjach
pozacentralnych. Najwieksze transakcje w Krakowie
w 2019 roku to: zakup .BIG przez Credit Suisse, sprzedaz
budynku Podium Park do Globalworth oraz zakup Zabtocie
Business Park A przez Uniqa.

Wykres 1.

dla najatrakcyjniejszych
centréw handlowych

Od poczatku 2016 roku inwestorzy w Krakowie wydali niemal
1,7 mld EUR, przede wszystkim na zakup projektéw biurowych
i handlowych. Nowe projekty pojawiajace sie na rynku
charakteryzowaty sie nie tylko dobra jakoscig, ale przede
wszystkim wysokim stopniem wynajecia, co przyczynito sie
do kompresji stop kapitalizacji, ktére w 2019 roku w Krakowie
osiggnety poziom 5,50% - 6,50% dla najlepszych budynkéw
biurowych, oraz 5,00%-5,50% dla najatrakcyjniejszych centréw
handlowych.

Wolumen transakgcji inwestycyjnych vs. biurowe transakcje w Warszawie i miastach regionalnych (mld EUR)
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WARSZAWA

CENTRUM
3.200-4.500
PLN/m?2 GLA

POZA CENTRUM
1.000-2.500
PLN/m?2 GLA

WARSZAWA

HANDEL
WIELKOPOWIERZCHNIOWY
2.000-2.800
PLN/m?2 GLA

MNIEJSZE OBIEKTY
1.000-2.500
PLN/m?2 GLA

POZOSTALE
AGLOMERACJE
$600-2.,000
PLN/m?2 GLA

SEKTOR BIUROWY

Centralna lokalizacja w duzych miastach oraz bardzo dobra
dostepnos$¢ komunikacyjna - to determinanty atrakcyjnosci
dziatek najczesciej wymieniane przez inwestoréw rynku
nieruchomosci  komercyjnych. Tereny z uchwalonym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego lub
decyzja o warunkach zabudowy, koncepcja architektoniczna
a idealnie waznym pozwoleniem na budowe szybciej
znajda potencjalnego nabywce. Z uwagi na brak lub bardzo
ograniczong podaz gruntéw typu greenfield, ktére spetniatyby
wymienione powyzej warunki, w 2019 roku odnotowywano
transakcje, ktorych przedmiotem byty np. budynki biurowe
starszej generacji, ktére na przestrzeni najblizszych lat beda
nadawaty sie do wyburzenia i dzieki zapisom planistycznym
mozliwe bedzie znaczne zwiekszenie intensywnosci
zabudowy dziatki. Potencjat inwestycyjny moze tkwi¢ réwniez
w ,nieoczywistych” dziatkach, np. zabudowanych budowlami
niekomercyjnymi.

KRAKOW
800-2,000
PLN/m? GLA KATOWICE
) ?00-1.100
TROJMIASTO PLN/m?2 GLA
1.000-1.600
PLN/m? GLA tODZ
; ?00-1.000
POZNAN  pLN/m?GLA
$00-1.200
PLN/m? GLA

SEKTOR HAnPLowYy

Wysokie nasycenie powierzchnia handlowa ograniczyto
aktywnos¢ deweloperéw w zakresie realizowania projektéw
wielkoskalowych. Z drugiej strony analizy rynku pokazuja, ze
nawet w duzych aglomeracjach nadal mozna znalez¢ lokalizacje
oferujace perspektywy rozwoju w zakresie oferty handlowe;j.
Atrakcyjne mozliwosci inwestycyjne nadal oferuja najmniejsze
miasta (nawet ponizej 50.000 mieszkancéw). Coraz wieksza
liczba deweloperéw spoglada w ich strone. Poszukiwane s3
grunty pod parki handlowe o matej badz $redniej wielkos$ci
(zwykle 3.000-10.000 m? GLA) badz wielofunkcyjne projekty.



SEKTOKR
MAGAZIVOWY

Poprawiajaca sie infrastruktura drogowa oraz rozbudowywana

infrastruktura portéw morskich i lotnisk zachecaja
deweloperow do spekulacyjnego nabywania gruntéw
i tworzenia bankéw ziemi. Rosnace zainteresowanie

wschodnig czescig kraju jest coraz wyrazniej widocznym
trendem, ale oczywiscie inwestorzy nie przepuszczaja okazji
do nabycia atrakcyjnie usytuowanych gruntéw w najbardziej
rozwinietych regionach logistycznych. Oprécz zainteresowania
deweloperéw gruntami pod duze parki logistyczne, w 2019
roku zauwazalny byt wzrost zainteresowania terenami
pod budowe mniejszych magazynéw, obstugujgcych rynek
miejski. Nie bez znaczenia jest wptyw zmian na rynku
handlowo komercyjnym, gdzie zmienia sie zaréwno model
sprzedazy detalicznej i hurtowej jak i sposéb nabywania
towaréw np. w Internecie. Wzmozony popyt ze strony
najemcow przyczynia sie do wzrostu zainteresowania wsréd
deweloperow magazynowych gruntami w okolicach duzych
miast i dynamicznym rozwojem jednostek SBU (small
business units) i magazyndéw tzw. ostatniej mili. Aby sprostac
tym oczekiwaniom rynku, deweloperzy poszukuja gruntéw
o nieco innej niz dotychczas specyfice, ale ktére daja szanse na
uzyskanie wyzszych stawek czynszu za wynajem powierzchni
magazynowe;.

SEKTOR HOTELOWY

Wysoko na liscie zainteresowan inwestoréw znajduje sie
sektor hotelowy, co przektada sie na znaczng liczbe i wartos¢
sfinalizowanych transakcji. Rosnacy popyt na ustugi hotelowe
wptywa na zainteresowanie nieruchomosciami gruntowymi w
Warszawie, Krakowie, Gdansku, gdzie inwestorzy przescigaja
sie w poszukiwaniu najatrakcyjniejszych lokalizacji pod tego
typu zabudowe. Co wiecej, inwestorzy poddajga analizom
zaréwno nieruchomosci niezabudowane jak i zabudowane.
Ponadto, ze wzgledu na silng konkurencje ze strony duzych
sieci hotelowych, niektérzy prywatni wtasciciele ciekawych
obiektéw hotelowych, decyduja sie na ich sprzedaz.

WOWE OESZAHRY
INWESTYCS!

Z roku na rok rosnie liczba firm, ktére s3 zainteresowane
kontynuowaniem akwizycji gruntéw pod inwestycje mieszkan
na wynajem jak réwniez tych inwestoréw instytucjonalnych,
ktérzy uwazaja Polske za cze$¢ Europy, stanowigcg Swietna
alternatywe dla swoich rodzimych rynkéw. Akwizycja
gruntéw pod tego typu inwestycje, cieszy sie coraz wiekszym
zainteresowaniem, z uwagi na to, ze traktowane s3 one jako
szansa nazbudowanie portfelanarynkurosngcymipionierskim
w tym zakresie. Popyt na najem kreowany jest m.in. przez
mtode pokolenia, ktére charakteryzuje brak przywigzania do
miejsca zamieszkania czy pracy. Inwestorom poszukujgcym
dywersyfikacji ryzyka w tym sektorze trudno jest na razie
kupi¢ gotowy portfel mieszkan na wynajem w Polsce, a wejscie
na ten rynek nadal oznacza wejscie w proces deweloperski.
W rezultacie, nalezy oczekiwa¢, ze zainteresowanie gruntami
pod tego typu inwestycje rowniez bedzie rosto.

WARSZAWA

W GRANICACH
ADMINISTRACYJNYCH MIASTA
200-400
PLN/m? gruntu

POZA MIASTEM
100-250
PLN/m? gruntu

MIASTA REGIONALNE

W GRANICACH
ADMINISTRACYJNYCH
20-250
PLN/m? gruntu

POZA GRANICAMI
ADMINISTRACYJNYMI
£0-200
PLN/m? gruntu

Zgodnie z przewidywaniami, dynamika wzrostu sektora
prywatnych akademikéw pozostaje wysoka. Warszawa,
Krakéw, Gdansk, Poznan, Wroctaw, Lublin, £6dz to miasta, gdzie
inwestorzy przescigajg sie w poszukiwaniu najatrakcyjniejszych
nieruchomosci pod tego typu inwestycje. Przybywa inwestoréw
zagranicznych, ktérzy oczekujg zaréwno bliskiej odlegtosci
do uczelni wyzszych, dobrej komunikacji oraz towarzyszacej
infrastruktury dla przysztego studenta, aby zyska¢ przewage
konkurencyjng przy coraz wiekszej liczbie dostepnych miejsc.
Zainteresowaniem cieszg sie nieruchomosci gruntowe, ktére
pozwola na zrealizowanie zaréwno 100 jak i 400 pokoi.

Ponadto, inwestycje w zdegradowane tereny poprzemystowe
niejednokrotnie s3 szansg3 do nabycia nieruchomosci
w Swietnej lokalizacji i korzystnej cenie. Obiekty te posiadaja
istniejacg infrastrukture, ktéra moze zosta¢ wykorzystana
przez dewelopera zaréwno na etapie projektowania
zamierzenia inwestycyjnego, jak i w trakcie wykonywania prac.
W konsekwencji powstaja ciekawe projekty typu ,mixed-use”,
taczace kilka funkcji w jednym miejscu, m.in. komercyjne,
mieszkaniowe, a nawet kulturalne.
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Raport powstat we wspotpracy
z Urzedem Miasta Krakowa

Jako jeden z najwiekszych i najbardziej doswiadczonych zespotow monitorujgcych rynek nieruchomosci w Polsce, swiadczymy ustugi doradcze,
opracowujemy prognozy oraz diagnozujemy wszystkie sektory rynku nieruchomosci.

Naszym Klientom, do ktorych nalezg m.in. deweloperzy, fundusze inwestycyjne, instytucje finansowe, przedsiebiorstwa oraz inwestorzy indywidualni,

oferujemy:

¢ doradztwo strategiczne,

¢ niezalezne prognozy i analizy dostosowane do specyficznych wymogdw klientow,

¢ 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, Krakow, £6dz, Poznan, Slask, Tréjmiasto, Wroctaw). Dzieki naszym oddziatom w tych
lokalizacjach, posiadamy wiedze o lokalnych rynkach, ktérg wykorzystujemy w przygotowywaniu raportéw.
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