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Wstep

Krakowski rynek powierzchni biurowych pod wzgledem wielkosci zajmuje drugie, po Warszawie, miej-
sce w Polsce. Blizej mu jednak do pozostatych miast wojewoédzkich: Wroctawia, Poznania, todzi czy
Tréjmiasta. Stosunkowo niewielki zaséb powierzchni powoduje, ze Krakéw jest szczegdlnie podatny
na wahania sytuacji rynkowej. Przy tym kryzys ekonomiczny doprowadzit w 2009 r. do powstania ra-
dykalnej nieréwnowagi popytu i podazy powierzchni biurowej w stolicy Matopolski, co miato swoje
praktyczne konsekwencje w postaci wstrzymania prac budowlanych przy kilku inwestycjach. Dlatego
wiasnie rynek krakowski domaga sie szczegétowych i skrupulatnych badan, ktére uwzglednia jego
specyfike, czesto pomijana w raportach obejmujacych caty kraj.

O sytuacji na rynku decyduje wiele czynnikéw, z ktérych kazdy moze w danym momencie okazac sie
decydujacy. Zespdt dwutygodnika ,Krakowski Rynek Nieruchomosci” dysponuje, popartag wieloletnim
doswiadczeniem, dogtebng wiedza o lokalnym rynku nieruchomosci. Doktadna znajomos¢ Krakowa
- jego uwarunkowan, mozliwosci i probleméw — pozwala nam na uchwycenie catoksztattu obserwo-
wanej sytuacji.

W prezentowanym raporcie przedstawiamy podsumowanie najwazniejszych trenddéw, zjawisk
i wydarzen na krakowskim rynku biurowym w 2010 r. Stolice Matopolski traktujemy jako uczestni-
ka rynku ogdlnopolskiego i globalnego. Wynika to z faktu, ze znaczna cze$¢ najemcéw powierzch-
ni biurowych stanowig miedzynarodowe korporacje, ktérych siedziby rozsiane s3 po catym swie-
cie. Takie ujecie nie byloby kompletne bez szczegétowej analizy zjawisk na rynku biurowym
w Krakowie i bez uwzglednienia najwazniejszych czynnikéw, ktére decyduja o pozycji Krakowa na
polskim i swiatowym rynku powierzchni biurowych.

Obserwowane tendencje oraz opinie ekspertow — deweloperéw i najemcédw — pozwalajg na wysnucie
optymistycznych wnioskéw o mozliwosciach rozwoju rynku biurowego w Krakowie. Cho¢ z pewno-
$cig niepredko dogoni Warszawe pod wzgledem wielkosci, to juz teraz oferuje atrakcyjne warunki dla
prowadzenia nowych inwestycji, elastycznie reagujac na zmieniajace sie zapotrzebowanie najemcéw.

Zespot
~Krakowskiego Rynku Nieruchomosci”
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Ogolna sytuacja gospodarcza | Polska

Ogdlna sytuacja gospodarcza
Polska

Rok 2010 byt dla polskiej gospodarki okresem stabilizacji. W dobie kryzysu ostatnich lat Polska jako

jeden z niewielu krajow europejskich utrzymata dodatnie tempo wzrostu. Fakt ten nie oznacza, ze

chaos ekonomiczny nie dotknat krajowej gospodarki. Ujemny bilans handlowy, nieréwnowaga fiskal- CVKZBO‘QVOPSISZ'EI;V;:SSO
na, czynniki sezonowe (np. powodzie) oraz zawirowania polityczne, bedace przyczyng niepewnosci,  w stosunku do PKB
wywotaty ogélny wzrost cen w stosunku do lat ubiegtych $rednio o 2,5 proc. Produkt Krajowy Brutto W 2009r.

wzrdst o 3,6 proc.

Inflacja bazowa w roku 2010 (zmiany do analogicznego miesigca poprzedniego roku)
[%]
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Mimo wzrostu cen, zostaly osiagniete zatozenia budzetowe odnosnie poziomu inflacji rocznej i roz-
woju gospodarki co spowodowato utrzymanie przez Rade Polityki Pienieznej stép procentowych na
niezmienionym poziomie.
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Ogolna sytuacja gospodarcza | Polska

Stopa bezrobocia w latach 2009-2010

rok 2009 rok 2010 [lata]

Srednia miesieczna stopa bezrobocia w 2010 r. utrzymywata sie na poziomie ok. 12 proc. Po poczatko-
wym wzroscie w pierwszym kwartale, w skali catego roku odnotowano stopniowy spadek bezrobocia.
Szacuje sig, ze pod koniec 2011 r. uda sie osiggna¢ poziom ponizej 10 proc. Jesli cel zostanie zrealizo-
wany, Polska uzyska stope bezrobocia zblizong do $redniej unijne;j.

Sredni kurs USD w 2010 roku (zrédto NBP)
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Stale wzrastajace obawy o réwnowage swiatowej gospodarki, odnoszace sie przede wszystkim do
krachu finansowego oraz niestabilnej sytuacji w Stanach Zjednoczonych i Europie Zachodniej, spowo-
dowaty wahania na rynku walutowym.
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Ogolna sytuacja gospodarcza | Polska a inne kraje $wiata

Sredni kurs EUR w 2010 roku (zrédto NBP)
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Jednak wptyw wydarzen gospodarczych powodowat zmiany wartosci waluty jedynie w krétkich okre-
sach. Dlatego tez na przetomie catego roku kurs ztotego w stosunku do funta, dolara, euro i franka
szwajcarskiego naprzemiennie umacniat sie i ostabial, by w grudniu osiagna¢ poziom: 1 USD = 3,02
PLN, 1 GBP =4,72 PLN, 1 CHF = 3,12 PLN, 1EUR = 4,00 PLN.

Polska a inne kraje $wiata

Koszty pracy w Polsce sg relatywnie niskie i znaczaco odbiegajg od poziomu zauwazalnego w krajach

: Konkurencyjnos¢
Europy Zachodniej. W przypadku panistw Europy Srodkowej i Wschodniej, w 2010 r. koszty pracy kosztow pracy
w Polsce pozostawaty wyzsze niz w Rumunii i Butgarii. Poréwnywalne Srednie koszty pracy wystepo- jest bezposrednia

L . , . rzyczyng lokowania
waty natomiast na Litwie, totwie i Sfowacji. Konkurencyjnos¢ pod tym wzgledem jest bezposrednia i?]w);st);cj?zagra—

przyczyng lokowania inwestycji zagranicznych na terenie Polski. Mozna wsréd nich wymieni¢ cen- nicznych na terenie
trum BPO HP Global e-Business Operations we Wroctawiu czy fabryke szyb samochodowych Pitts- b
burg Glass Works w Srodzie Slaskiej.

Nadal jednak pod wzgledem kosztéw pracy deklasuja Polske kraje o duzej liczbie ludnosci, takie, jak
Chiny czy Indie. Atutem chinskiej gospodarki pozostaje nie tylko tani kapitat ludzki, ale przede wszyst-
kim znaczace naktady inwestycyjne na rozwdj istniejacej i powstawanie nowej infrastruktury. Proble-
mem Polski jest brak najnowoczesniejszego zaplecza technicznego oraz sieci komunikacji obejmuja-
cej caty kraj.

W 2010 r. minimalne wynagrodzenie miesieczne wynosito 1 317 zt brutto, co dawato taczny roczny
dochoéd w wysokosci 15 804 zt brutto. Niemal taka sama sume minimalng, tyle Ze wyrazona w dola-
rach, zarabiat pracownik amerykanskiej firmy. Oznacza to, ze przy Srednim rocznym kursie dolara na
poziomie 3,015 zt, statystyczny Kowalski musiatby pracowa¢ 2 lata i 11 miesiecy, aby jego dochéd
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Ogolna sytuacja gospodarcza | Polska a inne kraje $wiata

zréwnaty sie z rocznymi dochodami w USA. Dla poréwnania pracownik w Chinach potrzebowatby do
osiggniecia takiego poziomu 8 lat i 10 miesiecy, zas Hindus 24 lata i 4 miesigce.

Przy wyborze lokalizacji przedsiewziecia, dla inwestora wazne sg nie tylko koszty, jakie musi ponies¢
na zatrudnienie pracownikéw, ale takze obcigzenia podatkowe. Najbardziej uniwersalnym miernikiem
opodatkowania pozostaje VAT. Stawka podstawowa w Polsce w 2010 roku wynosita 22 proc., jednak
z dniem 1 stycznia 2011 zostata podwyzszona o 1 pkt proc. Dziatanie to zostato umotywowane przez
rzad checia pokrycia deficytu budzetowego. Jedynie cztery kraje UE majg stawki podstawowe wyzsze
niz Polska (Szwecja — 25, Wegry — 25, Dania — 25, Rumunia — 24). Walczace o inwestoréw Chiny i Indie
utrzymujg opodatkowanie na znacznie nizszym poziomie, odpowiednio 17 i 12,5 proc. Polska stawka
VAT przewyzsza takze srednig stawke podatku nie tylko w ,starej unii” (20,77 proc.), ale takze w catej
UE (20,69 proc.).

Stawki podatku VAT w krajach Uni Europejskiej w 2010 roku

Cypr
Luksemburg
Hiszpania
Malta
Niemcy
Holandia
Stowacja
Francja
Butgaria
Czechy
Estonia
Wiochy
Austria
Stowenia
Wielka Brytania
Belgia
Irlandia
Litwa
totwa
Polska
Grecja
Portugalia
Finlandia
Rumunia
Dania
Wegry
Szwecja

15
15

18
18
19
19
19
19,6
20
20
20
20
20
20
20
21
21
21
22
22
23
23
23

25
25

20 25 [%]

Nieco inaczej wyglada w Polsce opodatkowanie inwestycji w nieruchomosci komercyjne. Efektyw-
na stawka podatku od sprzedazy nieruchomosci komercyjnych (rzeczywista wysoko$¢ podatku, jaki
pokry¢ musi inwestor, po dokonaniu odliczer)) wynosi 4,3 proc. Dzieki temu Polska znajduje sie w
czotéwce najnizej opodatkowanych krajow swiata (3 miejsce po Cyprze i Rumunii). Gtéwnym powo-
dem tak dobrej pozycji jest fakt, iz w Polsce wiekszo$¢ podatkéw obejmujacych transakcje zasobem
komercyjnym (w tym VAT), w odréznieniu od wielu krajow Swiata, podlega zwrotowi.

Statystyczny Polak
musiatby pracowac
2 latai 11 miesiecy,
aby jego zarobki
zrownaty sie

z rocznymi zarobka-
mi w USA. Pracownik
w Chinach potrzebo-
watby do osiggniecia
takiego poziomu

8 lati 10 miesiecy,
aw Indiach - 24 lata
i 4 miesigce.

Efektywna stawka
podatku od sprze-
dazy nieruchomosci
komercyjnych (rze-
czywista wysokosc
podatku, jaki pokry¢
musi inwestor, po
dokonaniu odliczen)
wynosi w Polsce 4,3
proc. W skali catego
Swiata mniej mozna
zaptacic tylko na
Cyprze i w Rumunii.
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Ogolna sytuacja gospodarcza | Krakow

Stawki podatku CIT w Uni Europejskiej w 2010 roku

Cypr 10
Irlandia 12,5
totwa 15
Litwa 15
Rumunia 16
Czechy 19
Stowacja 19
Polska 19
Stowenia 20
Wegry 20,6
Estonia 21
Grecja 24
Dania 25
Austria 25
Holandia 25,5
Finlandia 26
Szwecja 26,3
Portugalia 26,5
Wielka Brytania 28
Luksemburg 28,6
Niemcy 29,8
Hiszpania 30
Wiochy 31,4
Belgia 34
Francja 34,4

0 5 10 15 20 25 30 35 [%]

Krakow

Ostatni rok w gospodarce Krakowa mozna ocenia¢ dwojako. Rozpoczeto wiele nowych inwestycji,
m.in rozbudowe sieci komunikacyjnej, prace drogowe. Wprowadzono wiele rozwigzan, ktére maja do-
celowo utatwiac zycie Krakowian, np. mozliwos¢ zatatwiania spraw urzedowych przez Internet. Jedno-
cze$nie, wiele przedsiewzie¢ inwestycyjnych, ktére miaty sie zakorczy¢ wraz z koricem 2010 r., nadal
pozostaje na etapie realizacji. Utrudnienia w prowadzeniu inwestycji spowodowata powddz, przyczy-
niajac sie do znaczacych strat w majatkach prywatnych i w majatku miasta.

Dla Krakowa, jako jednego z najwazniejszych osrodkéw kultury, niewatpliwie waznym sukcesem byt
wzrost liczby turystéw odwiedzajacych miasto i region. Zrédet tych zmian nalezy upatrywaé w kam-
paniach reklamowych miasta, prowadzonych na skale krajowa i europejska.

Bezrobocie

Zgodnie z danymi GUS, Matopolska ze stopa bezrobocia na poziomie 9,6 proc. (stan na koniec paz-
dziernika 2010 r.) plasuje sie na trzecim miejscu po Wielkopolsce, Mazowszu — wojewddztwach
0 najnizszej stopie bezrobocia. Pod koniec roku wykazywata sie jednak tendencja zwyzkowa (+0,1 pkt.
proc.). Na koniec listopada liczba bezrobotnych wyniosta 134 395 oséb (wzrost o 4 proc. w poréwna-
niu z poprzednim miesigcem).

W odniesieniu do miasta Krakowa, liczba bezrobotnych wzrosta z 17,5 tys. oséb w sierpniu i wrzesniu
do 17,7 tys. oséb w pazdzierniku. W listopadzie liczba zarejestrowanych bezrobotnych przekroczyta
18,5 tys. 0s6b (stan na dzier 30.11.2010 r.). Sytuacja na rynku pracy ulegta zatem pogorszeniu nie tylko
w catej Matopolsce, ale i w samym Krakowie.
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Ogolna sytuacja gospodarcza | Podsumowanie

Podsumowanie

e PKB w Polsce wzrosto w 2010r. 0 3,6 proc.

e Inflacja utrzymata sie na poziomie 2,5 proc.

e Minimalne wynagrodzenie miesieczne wynosito 1 317 zt brutto.
e Od 1 stycznia 2011 r. stawka VAT wzrosta do 23 proc.

e Efektywna stawka podatku od sprzedazy nieruchomosci komercyjnych wynosi w Polsce 4,3 proc.
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Analiza rynku | Rynek w uspieniu

Analiza rynku
Rynek w uspieniu

Rynek nieruchomosci biurowych w Krakowie wciaz stabilizuje sie po okresie zatamania w latach po-
przednich. Ozywienie w tym segmencie zostato sttumione gtéwnie przez swiatowy kryzys gospodar-
czy i globalny spadek koniunktury.

Zatamanie na rynku biurowym wynikneto przede wszystkim z op6znienia, z jakim inwestorzy zareago-
wali na popyt.
Srednia wysokos¢ stopy kapitalizacji

[%]
1w

2008 2009 2010

W chwili uruchomienia najwiekszych inwestycji w tym segmencie rynku, zblizat sie juz kryzys, kté-
ry skutecznie sttumit zainteresowanie powierzchnig biurowa. Gtéwnym problemem na krakowskim
rynku biurowym byta wysoka podaz powierzchni wobec ograniczonego popytu w czasie trwajacej
dekoniunktury. Szczegélnie gwattowny przyrost nowej powierzchni wystepowat w Krakowie w 2009
r., w tym okresie ilos¢ oddanej powierzchni biurowej osiggneta apogeum. Od tego momentu wida¢
wyrazne odwrdécenie trendu oraz powolne réwnowazenie sie rynku.
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Analiza rynku | Rynek w uspieniu

Srednia wysoko$¢ wskaznika pustostanow

[%]
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Wskaznik pustostanéw w Krakowie pod koniec 2010 r. wyniést 17 proc. W tym okresie odnotowa-
lismy blisko 61 tys. m kw. istniejagcej wolnej powierzchni biurowej. Mozna przy tym zatozy¢, ze
w przysztych latach firmy szybciej beda reagowac na ozywienie rynku. Wieksza elastycznos¢ bedzie
wynikac z faktu, iz istnieje w Krakowie pula przygotowanych, lecz wstrzymanych inwestycji, ktére cze-
kaja z uruchomieniem na powrét gospodarczej prosperity.

Srednia wysokos$¢ czynszéw

[EUR]
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Analiza rynku | Oczekiwanie na popyt

O pewnej stabilnosci na krakowskim rynku nieruchomosci biurowych moga swiadczy¢ niewielkie wa-
hania stawek czynszéw za wynajem oraz stop kapitalizacji w latach 2009-2010.

Nalezy przy tym zwroci¢ uwage na fakt, iz stawki za wynajem wciaz wykazuja tendencje spadkowa,
wzrasta natomiast wskaznik pustostanéw. W 2010 r. stawki wahaty sie na poziomie 12-15 euro/m kw.
Wedtug prognoz dla krakowskiego rynku minimalny wzrost stawek czynszu za wynajem moze na-
stapi¢ juz w 2011 r. O poprawie sytuacji moze swiadczy¢ lekka korekta wysokosci stop kapitalizacji w
ostatnich dwéch latach. Ich poziom w 2010 r. utrzymat sie na praktycznie niezmienionym poziomie.

Oczekiwanie na popyt

Mimo wyhamowania wynikajacego z globalnego kryzysu, przysztos¢ rynku biurowego w Krakowie
prezentuje sie optymistycznie. W ostatnich latach w Krakowie obserwowali$my duze przyspieszenie
rozwoju rynku biurowego. Inwestorzy widza potencjat, jaki posiada Krakéw na tle innych miast. Mia-
sto przyciaga wiele firm, ktére lokujac tu siedziby, decyduja sie wynaja¢ powierzchnie jeszcze przed
ewentualnym wzrostem stawek czynszéw. Nowe umowy najmu $wiadcza o tym, ze Krakdéw bardzo
dobrze radzi sobie z kryzysem i przycigganiem kolejnych przedsiebiorstw.

Catkowita powierzchnia do wynajmu
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Istniejaca W budowie Planowana

Jednym z gtéwnych najemcow dla biurowcdw w Krakowie sg zagraniczne firmy otwierajace w naszym
kraju centra outsourcingowe. Sa to przede wszystkim przedsiebiorstwa z sektora finanséw, ksiegowo-
Sci, IT, HR, a takze Research & Development. Oprécz Capgemini, ktére wynajmuje w Krakowie tacznie
20 tys. m kw. powierzchni biurowej, na wynajem zdecydowaty sie m.in. Sabre Holding, HSBC, Motoro-
la, Shell, Philip Morris i International Paper.
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Analiza rynku | Perspektywy

Do najwazniejszych transakcji najmu, do ktérych doszto w 2010 r., nalezy zaliczyé: wynajecie przez Capgemini wynajelo
Capgemini 10 tys. m kw. w Quattro Business Park (Grupa Buma), wynajecie przez Motorole 8 tys. mkw. 10 tys. m kw.

w Green Office (Grupa Buma) oraz wynajecie przez Step Stone Solution 1,6 tys. m kw. w Centrum Biu- ‘F/)"Qkuattlfo_BUSiness
rowym Lubicz. Na krakowskim rynku doszto réwniez do dwéch duzych transakgji sprzedazy obiektéw dzr(;’rzi);ﬁ%z
biurowych. Echo Investment sprzedato biurowiec Avatar bankowi BNP Paribas Fortis, a Fundusz BPH  tacznie Capgemini
wynajmuje w Krako-

FIZ kupit od Grupy Buma biurowiec Onyx. wie ok, 20 tys. m kw,

Pozytywnie o sytuacji na krakowskim rynku biurowym wyraza sie wiekszos¢ specjalistow dziatajacych
na matopolskim rynku. Krakéw jest miastem wiodacym na swiecie w sektorze outsourcingu — mowi
Monika Franaszek, specjalista ds. komercjalizacji w Grupie Buma. — Bardzo duzg role w kreowaniu
biznesowego Krakowa odgrywaja firmy odpowiedzialne za promocje, tylko dzieki nim Krakéw moze
stworzy¢ wieksze zaplecze biznesowe - dodaje.

Perspektywy

Wedtug informacji naptywajacych z rynkéw zagranicznych, w ostatnich miesigcach odnotowuje sie
ozywienie na globalnym rynku nieruchomosci biurowych. Swiadcza o tym nieznaczne wzrosty stawek
czynszéw w kolejnych krajach na catym swiecie. Spore znaczenie na ksztattowanie sie sytuacji w przy-
sztosci ma odpowiednie dopasowanie standardéw do wymagan klientéw. Najemcy w miare rozwoju
swoich przedsiebiorstw analizuja nowe biurowce przede wszystkim pod katem standardu, lokalizacji,
komunikacji i kosztéw najmu — méwi Maciej Gotebiewski, dyrektor ds. najmu w Avestus Real Estate.
Wynika z tego, ze najszybciej powrdét koniunktury na rynku odczuja nowoczesne, ekskluzywnie wypo-
sazone biurowce w atrakcyjnych lokalizacjach.

Problemem, przed ktérym stajg deweloperzy, pozostaje zaostrzona polityka kredytowa bankéw. Po
okresie wzglednej liberalizacji dostepnosci kredytéw inwestycyjnych, ktéry skohczyt sie wraz z kry-
zysem, instytucje finansowe stawiajg przed deweloperami wysokie wymagania. Dotyczg one m.in.
odpowiedniego doswiadczenia w budowie i komercjalizacji powierzchni biurowych oraz przedsta-
wienia kompletnego planu inwestycji. Najwiekszym utrudnieniem jest jednak wymagany przez banki
poziom uméw pre-let. Zmusza on deweloperéw do wczesniejszego wynajmowania czesci powierzch-
ni w celu uruchomienia kredytu. Pozwala to najemcom na skuteczne negocjowanie preferencyjnych
stawek czynszu, co z kolei obniza rentownos¢ samej inwestycji.
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Podsumowanie

e W 2010 r. stawki najmu wahaty sie na poziomie 12-15 euro/m kw.

e Minimalny wzrost stawek za wynajem moze nastapi¢ juzw 2011 .

e Wskaznik pustostanéw w Krakowie pod koniec 2010 r. wynidst 17 proc.

e W Krakowie istnieje pula przygotowanych, lecz wstrzymanych inwestycji, ktére czekaja z urucho-
mieniem na powro6t gospodarczej prosperity.

e Do gtéwnych najemcéw naleza centra outsourcingowe.

e Najszybciej powr6t koniunktury na rynku odczujg nowoczesne biurowce w atrakcyjnych lokali-
zacjach.
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Mozliwosci Krakowa

Atrakcyjnos¢ miasta

Na atrakcyjnos¢ Krakowa jako lokalizacji duzych firm, zainteresowanych nowoczesnymi powierzch-
niami biurowymi, wptywa wiele czynnikéw, zwigzanych z warunkami zycia w miescie, specyfika za-
budowy miejskiej oraz uksztattowania przestrzennego, stanem infrastruktury drogowej i potencjatem
ludzkim.

Matopolska z roku na rok staje sie regionem coraz bardziej atrakcyjnym dla inwestoréw, zaréwno ro-
dzimych jak i zagranicznych. W 2010 uplasowata sie na czwartym miejscu (za wojewddztwami slaskim,
dolnoslaskim i mazowieckim) w rankingu ,Atrakcyjnos¢ inwestycyjna wojewddztw i podregionéw
Polski 2010" przygotowanym przez Gdanski Instytut Badan nad Gospodarka Rynkowa. Wsréd ocen,
jakie otrzymata Matopolska, na uwage zastuguje przede wszystkim drugie miejsce (za Slaskiem) pod
wzgledem zasobnosci w kapitat ludzki i koszty pracy. W kategorii,, Aktywno$¢ wobec inwestoréw” Ma-
topolska jest oceniana z roku na rok coraz wyzej. Po 11. miejscu w 2008 r.i 7. miejscu w 2009 r., w 2010
r. zajeta 5 miejsce w rankingu.

Dobre warunki zyciowe

Krakéw jest miastem o bogatej ofercie kulturalnej i rozrywkowej. Stwarza tym samym dobre warunki
zyciowe dla pracownikow. Krakdw jest dobrze postrzegany jako miasto z tradycjami i atmosferg. Duze
firmy wolg $ciggac ludzi do pracy do Krakowa, gdyz jest tu wiecej atrakgji i mozliwosci spedzania wol-
nego czasu - komentuje Monika Franaszek, specjalista ds. komercjalizacji w Grupie Buma. Otwarte
w 2010 r. muzeum w podziemiach Rynku Gtéwnego oraz Muzeum Sztuki Wspotczesnej na terenie
dawnej fabryki Schindlera na Podgérzu zwiekszaja kulturalng oferte miasta, przyciggajac zaintereso-
wanie turystéw i przyczyniajac sie tym samym do wzmacniania miedzynarodowej marki Krakowa,
o ktorej decyduje réwniez w duzej mierze rozwdj portu lotniczego w Balicach.

Warunki urbanistyczne

Historyczna zabudowa miasta, uniemozliwiajgca lokowanie nowych inwestycji w poblizu centrum,
wplywa na rozproszenie zabudowy biurowej. Powoduje to, ze infrastruktura drogowa staje sie kluczo-
wym czynnikiem wptywajacym na atrakcyjnos$¢ inwestowania w miescie. Prowadzone przez wiadze
samorzadowe inwestycje drogowe i komunikacyjne przyczyniaja sie do stopniowej poprawy sytuacji
w tym zakresie. Autostrada A4 umozliwia dobra komunikacje ze Slaskiem oraz zachodnimi regionami
kraju.

Nie bez znaczenia pozostaje takze stan srodkéw publicznego transportu. Najemcy kfada bardzo duzy
nacisk na zapewnienie dostepnosci komunikacji miejskiej, najlepiej w kilku wariantach: tramwaj, au-
tobus, pociag. Lokalizacja powinna zapewnia¢ réwniez dobry dostep dla samochodéw, a nawet ro-
weréw — twierdzi Maciej Gotebiewski, dyrektor ds. najmu w Avestus Real Estate. Prowadzone przez
miasto, przy wsparciu srodkéw z Unii Europejskiej, inwestycje w rozbudowe i modernizacje sieci ko-
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Biurowiec klasy A
powinien cechowac
sie m.in.:

e dobra lokalizacja,

e klimatyzacja,

e kontrolag wilgot-
nosci powietrza,

e podwieszanymi
sufitami,

e podnoszonymi
podtogami,

e wysokoscig po-
mieszczen
min. 2,7 m,

e niezawodnym
systemem teleko-
munikacyjnym,

e szybami nisko
emisyjnymi.
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munikacyjnej stanowia pod tym wzgledem dobra zapowiedz dla atrakcyjnosci Krakowa. W 2010 r.
otwarto nowa linie tramwajowa w strone Ptaszowa. Rozpoczety sie takze prace przy budowie torowi-
ska na Ruczaj. Zgodnie w Wieloletnim Planem Inwestycyjnym Miasta Krakowa, do 2017 r. ma powstac
siedem nowych tras tramwajowych.

Rozproszona zabudowa wymaga tez od deweloperéw zapewniania odpowiedniej liczby miejsc par-
kingowych. Gdy wspotczynnik miejsc parkingowych jest zty dla danego biurowca, wéwczas szanse na
wynajem powierzchni zdecydowanie malejg — komentuje Monika Franaszek, specjalista ds. komer-
cjalizacji w Grupie Buma. Stanowi to wcigz powazny problem krakowskich inwestycji, spowodowany
przede wszystkim niedoborem gruntéw. Najskuteczniejszym rozwigzaniem sg w tej sytuacji parkingi
wielopoziomowe, jakie powstaty np. przy inwestycjach Quatro Bussiness Park czy Centrum Biurowym
Vinci.

Niewatpliwym problemem dla prowadzenia inwestycji w Krakowie jest brak kompletnego planu za-
gospodarowania przestrzennego. Wplywa to na wydtuzenie procedur administracyjnych zwigzanych
zuzyskiwaniem pozwolen na rozpoczecie budowy oraz stwarza ryzyko ich zablokowania. Skutki takie-
go stanu rzeczy, przejawiajace sie dtugotrwatym blokowaniem inwestycji, dotknety projekt Trei Morfa
przy rondzie Mogilskim. Rewitalizacja tzw. ,szkieletora” zostata op6zniona z powodu protestéw orga-
nizacji ekologicznych, przeciwnych podwyzszeniu konstrukcji budynku.

Specjalna Strefa Ekonomiczna

Istniejaca w Krakowie Specjalna Strefa Ekonomiczna (SSE), zarzadzana przez Krakowski Park Techno-
logiczny, stanowi atrakcyjng oferte dla najemcéw. W ramach SSE znajduja sie budynki: Inkubatora
Technologicznego, Nautilus Aquarius, Avia i Copernicus oraz kompleks Krakéw Business Park w Za-
bierzowie.

Poczatkowo SSE byta przeznaczona dla firm, ktére na gruntach wykupywanych od Skarbu Panstwa
otwieraly zakfady produkcyjne. Jednak ze wzgledu na ograniczony zaséb gruntéw w Matopolsce,
oferta SSE od 2005 r. skierowana jest takze do firm ustugowych, szczegdlnie z sektora outsourcingu.
Krakéw ma bardzo duzy potencjat ludzki, dlatego ten sektor lepiej sie rozwija - komentuje Jacek Bie-
lawski, specjalista ds. obstugi inwestora w Krakowskim Parku Technologicznym.

Oferta krakowskiej SSE obejmuje przede wszystkim ulgi podatkowe. Firmy dziatajgce w SSE maja moz-
liwos¢ uzyskania zwolnienia z podatki CIT lub PIT w zaleznosci od rodzaju prowadzonej dziatalnosci -
mowi Jacek Bielawski, specjalista ds. obstugi inwestora w Krakowskim Parku Technologicznym. Oprécz
korzysci podatkowych, zaleta krakowskiej SSE jest nowoczesne zaplecze technologiczne, zwigzane z
akademickimi centrami innowacji i nowych technologii.
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Biurowiec klasy B -
zostat wybudowany
po 1989, lecz nie
spetnia wszystkich
wymogow dla biu-
rowca klasy A.

Biurowiec klasy

C - to zwykle stary
budynek — kamienica
lub obiekt powstaty
w . 70-80. XX w.,
niezmodernizowany,
o niskiej specyfikacji
technicznej.

Specjalna Strefa Eko-
nomiczna - obszar,
na ktérym prowadze-
nie dziatalnosci go-
spodarczej objete jest
pomoca publiczng na
podstawie Ustawy

o Specjalnych Stre-
fach Ekonomicznych.
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Przedsiebiorstwa, ktore aplikuja o przystapienie do krakowskiej SSE, oceniane sa pod wzgledem:

e innowacyjnosci technologii planowanych przedsiewzie¢,

e przedmiotu i zakresu dziatalnosci gospodarczej prowadzonej dotychczas przez oferenta oraz dziatalnosci, jaka
planuje on podja¢ w strefie,

e wartosci planowanych inwestycji i warunkow ich realizacji (warunkiem uzyskania zezwolenia jest zainwesto-

wanie kwoty co najmniej 100 000 euro),

deklarowanego udziatu w tworzeniu i modernizadji infrastruktury na terenie strefy,

deklarowanej/mozliwej wspotpracy z przedsiebiorstwami dziatajgcymi w strefie i jej otoczeniu,

zgodnosci planowanej dziatalnosci z celami rozwoju strefy,

stopnia zagrozenia dla Srodowiska oraz planowanych przedsiewzie¢ w zakresie jego ochrony,

mozliwosci kooperacji z krakowskimi wyzszymi uczelniami w projektach badawczych i edukacyjnych.

Kapitat ludzki

Potencjat ludzki Krakowa niezmiennie pozostaje na wysokim poziomie. Uczelnie wyzsze nawiazuja
wspdtprace z podmiotami gospodarczymi, zapewniajagc odpowiednie kadry dostosowane do wy-
magan pracodawcéw. Wybdr miasta podyktowany jest gtéwnie dostepnoscia kadr, a wiec w naszym
przypadku sa to osrodki regionalne, w ktérych znajduja sie uniwersytety i wyzsze uczelnie — komentu-
je Katarzyna Peto-Ziemkiewicz, office manager ds. Europy Wschodniej w Capgemini.

W Polsce od 2000 r. sukcesywnie przybywa szkét wyzszych. Odwrotna tendencja dotyczy ilosci stu-
dentow .

Rok Liczba studentéw ogdétem
2005 1953832
2006 1941445
2007 1937404
2008 1927762
2009 1900014

Zrédto: Ministerstwo Nauki i Szkolnictwa Wyzszego.

W roku akademickim 2010/2011 na studia wyzsze przyjeto w Polsce ponad 590 tys. oséb. Ponad 70
proc. z nich rozpoczeto studia na uczelniach panstwowych. Wedtug statystyk Ministerstwa Nauki i
Szkolnictwa Wyzszego, kandydaci wybierali najczesciej uczelnie techniczne. Krakéw, bedacy jednym z
najwazniejszych osrodkéw zycia naukowego, sytuowat sie na nastepujacych pozycjach (studia stacjo-
narne pierwszego stopnia i jednolite studia magisterskie):
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Miejsce
Rodzaj uczelni Nazwa uczelni w rankingu
MNiSW
Uniwersytet Uniwersytet Jagiellonski w Krakowie 2
Uczelnia ekonomiczna Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie 2
Uczelnia pedagogiczna Uniwersytet Pedagogiczny im. KEN w Krakowie 1
Uczelnia rolnicza Uniwersytet Rolniczy im. H. Kottataja w Krakowie 2

Zrédto: Ministerstwo Nauki i Szkolnictwa Wyzszego.

Sposrod uczelni niepublicznych, druga co do popularnosci uczelnig wyzsza w Polsce byta Krakowska
Akademia im. A. Frycza Modrzewskiego. W skali kraju, pod wzgledem liczby studentéw ogétem Kra-
koéw zajmuje drugie miejsce po Warszawie, a przed Wroctawiem i Poznaniem. Biorac pod uwage liczbe
szkot wyzszych - trzecie. Na wysokim poziomie znajduja sie rowniez krakowskie uczelnie techniczne.
W rankingu szkét wyzszych magazynu ,Perspektywy” i dziennika ,Rzeczpospolita” Akademia Gérni-
czo-Hutnicza uplasowata sie w 2010 r. na si6dmym miejscu, Politechnika Krakowska — na 30., przy
czym pod wzgledem preferencji pracodawcéw ta ostatnia uczelnia zajeta si6dma pozycje.

Rozwiniety osrodek akademicki, z liczba studentéw szacowang na 185 tys., stanowi bogate zaplecze
przede wszystkim dla firm z sektora BPO i SSC. Stolica Matopolski jest w tym sektorze najsilniejszym
osrodkiem w regionie. Potwierdza to pierwsze miejsce Krakowa w rankingu miast najbardziej atrakcyj-
nych dla outsourcingu, opracowanym przez Global Services i Tholons w 2010 r. Wysoki poziom edu-
kacji zapewnia takze wysoko wykwalifikowane kadry w obszarze badan i ustug. Stwarza to korzystne
warunki dla rozwoju w Krakowie sektora KPO, bardziej wymagajgcego od BPO pod katem zasoboéw
ludzkich.

Konkurencja dla stolicy

Specyfika rynku nieruchomosci biurowych w Polsce powoduje, ze zadne z miast wojewddzkich nie
moze konkurowac pod wzgledem ilosci powierzchni z Warszawa. Krakéw, plasujacy sie w tej kategorii
na drugim miejscu w kraju, jest blisko dziesie¢ razy mniej zasobny w powierzchnie biurowe. Mozliwo-
$ci nawigzania konkurencji pojawiajg sie jednak w zakresie spetnianych standardéw oraz warunkéw
zycia. Krakéw przycigga bardzo duzo nowych zagranicznych firm z sektora BPO, SSC, IT i R&D, ktére
potrzebuja nie lokalizacji w stolicy, ale odpowiednio wykwalifilkowanego personelu i dobrej jakosci
zycia. Mozna powiedzie¢, ze na tym polu Krakéw jest liderem w Polsce i mysle, ze ta pozycja utrzyma
sie przez najblizsze lata — komentuje Maciej Gotebiewski, dyrektor ds. najmu w Avestus Real Estate.

Niewatpliwym atutem Krakowa sg réwniez stawki podatku od nieruchomosci komercyjnych. Jak wy-
nika z tabeli, roczne stawki podatku od nieruchomosci komercyjnych w stolicy Matopolski sg znaczaco
nizsze niz w Warszawie. R6znica rzedu 10 gr za m kw. gruntu czy 1,86 zt za m kw. budynku moze okaza¢
sie kolosalna w przypadku obiektéw o kilku czy kilkunastu tysigcach m kw. powierzchni.
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BPO (ang. Business
Process Outsourcing)
- obejmuje zlecanie
firmom zewnetrznym
czesci operacji. BPO
dotyczy najczesciej
zarzadzania kadrami,
ksiegowosci oraz
kontaktéw z klientem
(np. call-center).

KPO (ang. Knowledge
Process Outsourcing)
- obejmuje outso-
urcing procesow
zwigzanych z wiedza.
Dotyczy m.in. analizy
danych, ekspertyz,
obstugi prawnej.

SSC (ang. Shared Se-
rvices Centre) — czes¢
firmy lub organizacji,
powstata w wyniku
wydzielenia czesci za-
dan wykonywanych
dotad przez rézne
jednostki. SSC s
tworzone najczesciej
w miedzynarodo-
wych korporacjach

i obejmuja zwykle
ksiegowos¢, obstuge
prawng, procesy IT.

NIERUCHOMOSCI

www.dwutygodnik.krn.pl




Mozliwosci Krakowa

Roczne stawki podatku (zt za m kw. powierzchni) w 2010 roku Podatek od budyn-
kow lub ich czesci
Mi Od gruntéw zwigzanych z prowadzeniem Od budynkéw lub ich czesci zwigzanych zwigzanych z prowa-
iasto . A . . . g . . ’ "
dziatalnosci gospodarczej z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej dzeniem dziatalnosci
gospodarczej wynosit
Krakow 0,67 18,65 w Krakowie 18,65
zb/m kw. (w Warsza-
Warszawa 0,77 20,51 wie 20,51 zt/ m kw.)
Podsumowanie

e W 2010 r. Matopolska uplasowata sie na czwartym miejscu w rankingu regionéw Polski.

e Historyczna zabudowa Krakowa, uniemozliwiajaca lokowanie nowych inwestycji w poblizu cen-
trum, wptywa na rozproszenie zabudowy biurowej.

e Do 2017 r. ma powstac w Krakowie siedem nowych tras tramwajowych.

e Specjalna Strefa Ekonomiczna zapewnia korzysci podatkowe oraz nowoczesne zaplecze techno-
logiczne.

e Liczba studentéw w Krakowie szacowana jest na 185 tys.

e Stawki podatku od nieruchomosci komercyjnych w Krakowie sg nizsze niz w Warszawie.
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Biurowce w Krakowie

Istniejace:
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Archetura

Avatar

Biprostal

Bocianie Gniazdo

Buma Square

Centrum Biurowe Alstar
Centrum Biurowe AZBUD
Centrum Biznesu Brama Bronowicka
Centrum Biurowe Etiuda
Centrum Biurowe Kazimierz
Centrum Biurowe Lubicz Il + I
Centrum Biurowe VINCI
Centrum Bizn. i Innow. Copernicus
Centrum Jasnogorska 44
Colosseum

Conrada 63

Cracovia Business Center
Czerwone Maki 65

Diamante Plaza

Euromarket Office Center
FHU Auto Center

Frax Office

Galeria Kazimierz

GTC Korona

Halicka 9

Havre

Herbewo

Inkubator Technologiczny
Jasnogorska 11

Kaminskiego 47

Krakéw Business Park

KTR Service

Lubicz 27

M65 Meduza

Nowe Miasto — Galeria Krakowska
Onyx

Pliva Krakow

Portus

ul. Cysterséow 9
ul.Lea 210

ul. Krélewska

ul. Bociana 6

ul. Wadowicka 6

ul. Zawita 61

al. Pokoju 78

ul. Gabrieli Zapolskiej
ul. Pilotéw 2

ul. Podgérska 34

ul. Lubicz 27

ul. Opolska 100

al. Jana Pawta 11 49 C
ul. Jasnogorska 44

ul. Mitkowskiego 3
ul. Conrada 63

al. Pokoju

ul. Czerwone Maki 65
ul. Dekreta 24

ul. Jasnogorska 1

ul. Wielicka 250

ul. Walerego Stawka 8a
ul. Podgérska 34

ul. Armii Krajowej 18
Halicka 9

ul. Walerego Stawka 3a
ul. Lubelska 29

al. Jana Pawta Il 41

ul. Jasnogorska 11

ul. Kaminskiego 47

ul. Krakowska, Zabierzow

ul. Mehoffera 10
ul. Lubicz 27
ul. Mogilska 65

ul. Pawia 5

ul. Powstancéw Slaskich 26

ul. Rymarska

ul. Kaminskiego 51

Rondo Business Park I+II
Spétdzielnia Ktos

Quattro Business Park | etap
Wadowicka 8A

Wadowicka 8W

Wielicka 721+ 11

Wielicka 181 A

W22

Zasada Centrum

0600066006680

Zawifa 65d

W budowie:

ul. Lublaniska 38

ul. Szlak 65

ul. Gen. Bora Komorowskiego
ul. Wadowicka 8A

ul. Wadowicka 8

ul. Wielicka 72

ul. Wielicka 181 A

ul. Wielicka 22a

ul. Armii Krajowej 19

ul. Zawita 65d

Avia

Bonarka 4 Business
Centrum Biurowe Fronton
Enterprise Park |

Excon

Green Office

Pascal

Platinum

Topos

Quattro Business Park Il etap

060000000000

Wielicka Business Park

al. Jana Pawta Il 41

ul. Puszkarska 9

ul. Kamienna 19

ul. Powst. Wielkopolskich 13
ul. Babinskiego

ul. Czerwone Maki

ul. Armii Krajowej

ul. Kordylewskiego

ul. Pawia 24

ul. Gen. Bora Komorowskiego

ul. Wielicka
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Biurowce nalezace do Specjalnej Strefy Ekonomicznej
@ Biurowce istniejace

@ Biurowce w budowie
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BIUROWCE W KRAKOWIE

Powierzchnie ponizej 10 000 m*

Wybrane biurowce:

Fuy Centrum Biurowe Fronton

KTR Service

& Jasnogérska 11

Copernicus

Pliva

M65 Meduza

s
Wielicka Business Park

Inkubator Technologiczny

Excon
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Biurowce w Krakowie | Powierzchnie ponizej 10 000 m?

Centrum Biurowe Fronton Jasnogorska 11

7 500 m?
2012

e soEE

Pliva Wielicka Business Park

5280 m? 9194 m?
2000 2012

KRAKOWSKI RYNEK

NIERUCHOMOSCI

www.dwutygodnik.krn.pl




Biurowce w Krakowie | Powierzchnie ponizej 10 000 m?

W22 Centrum Biznesu,,Brama Bronowicka”
4900 m?
2007
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M65 Meduza Inkubator Technologiczny

4 670 m? 3709 m?
2009 2010
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Platinium

5383 m? 1527 m?
2011 2011
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BIUROWCE W KRAKOWIE

Powierzchnie powyzej 10 000 m*

Wybrane biurowce:

Centrum Biurowe Lubicz CBL [+l

Centrum Biurowe Vinci

wra -
Sl »

—"TF_F'"
ﬂ Wadowicka 8a

.
A ~:~ v Avia

)
E Green Office
[ |
Quattro Business Park

Centrum Biurowe Etiuda

Bonarka 4 BusinessA/B/C/D

Aldesa Diamente Plaza

Cracovia Business Center

Trei Morfa

Enterprise Park A/ B



Biurowce w Krakowie | Powierzchnie powyzej 10 000 m?

Centrum Biurowe Lubicz CBL [+I Centrum Biurowe Vinci
Powierzchnia: 25 000 + 8 500 m? Powierzchnia: 28 188 m?
Rok oddania: 2000/ 2009 Rok oddania: 2010

e
o

T
IV T

Wadowicka 8a Avia
Powierzchnia: 15 500 m? Powierzchnia: 10 845 m?
Remont budynku: 2010 Planowany rok oddania: 2011
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Biurowce w Krakowie | Powierzchnie powyzej 10 000 m?

Green Office Quattro Business Park
Powierzchnia: 21300 m? Powierzchnia: 48 800 m?
Planowany rok oddania: 2011 -l etap Rok oddania: 2010 - | etap

Centrum Biurowe Etiuda Bonarka 4 BusinessA/B/C/D
Powierzchnia: 11 500 m? Powierzchnia: 7718/7974/8200/ 8699 m?
Rok oddania: 2010 Planowany rok oddania: AiB: Il kw. 2011, C: 2012, D: 2013
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Biurowce w Krakowie | Powierzchnie powyzej 10 000 m?

Aldesa Diamente Plaza Cracovia Business Center

17 962 m? 19 000 m?
2009 2000
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Trei Morfa Enterprise Park A / B

75000 m? 6982/8 183 m?
2013 -l etap 2011
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0 nas

Nasze media

Dziat Nieruchomosci - Prasa

e RRAECOWSKI RYNEE
TITMTTATTMAR DM

L al s
NIERULOUMUMLL

DWUTYGODNIK

Najwieksze czasopismo branzowe rynku nieruchomosci w Matopolsce. Ukazuje

sie nieprzerwanie od 17 lat. Tematyce rynku powierzchni biurowych poswieco-

K R N m ed ia ny jest odrebny dziat, na ktory sktadaja sie artykuty i analizy rynku uzupetniane
prezentacjami najmu oraz sprzedazy najwazniejszych inwestycji w tym seg-
KRN media sp. z 0.0. jest firma, mencie rynku nieruchomosci w Krakowie.

ktéra od wielu lat prowadzi
media branzowe, tradycyj-

ne i elektroniczne, zwigzane
z rynkiem nieruchomosci. Spe- Dziat Nieruchomosci - Internet

cjalizujemy sie zarébwno w nie- o 1
l e-Durowce.p

ruchomosciach komercyjnych
jak i mieszkaniowych. Media,

ktére tworzymy sg Zrodiem Internetowa baza biurowcéw z catej Polski. W portalu s3 prezen-
cennych informacji dotycza- towane wylacznie  starannie  wyselekcjonowane  oferty  wynajmu
i sprzedazy lokali w typowych obiektach biurowych. E-biurowce.pl to takze baza

cych rynku nieruchomosci.
wiedzy na temat rynku biurowego - aktualnosci, artykuly branzowe i raporty

rynkowe.
Wydawca KRN media sp. z o.0.
Al. Stowackiego 39/46 Dziat Nieruchomosci - Internet
31-159 Krakéw
tel./fax: 12/ 622 71 31 AKRN.pl (IPOP

tel kom: 605 877 490
e-mail: redakcja@krnmedia.pl
Dziat Budownictwo

kreaCEN.ol kreal UV.pl
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