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ser MURAPOL S.A.

ogolnopolski deweloper mieszkaniowy

Idealne miejsce dla Twojej firmy

-] Ll e
L4 Galetia Handlowa

Inwestycja Przy Parku to nowoczesny
kompleks komercyjno-mieszkalny

Zlokalizowany w Wieliczce, przy

ul. Kosciuszki, obejmujqcy teren
0 powierzchni 17 363 mr’, gdzie
usytuowane zostaty 4 budynki
mieszkalne oraz dwa budynki
handlowo-ustugowo biurowe

0 fqcznej powierzchni uzytkowej

17000 n’.

P rz Pa r ku Nowoczesny kompleks komercyjny
y Ponad 40 lokali o powierzchni od 40 m’ do 93 m’

Kontakt: Murapol/0 Wieliczka
ul. Kosciuszki 36 tel. 514601691 krakow@murapol.pl -



CENTRUM BIUROWE
DRUKARNIA ZWIAZKOWA

ul. Mikotajska 13
Krakow

Centrum Biurowe przy ul. Mikotajskiej jest
biurowcem charakteryzujgcym sie najwyzszym
standardem. Obiekt usytuowany jest w $cistym
centrum Krakowa. Kazde z czterech pieter,
liczqc wraz z parterem wyniesionym nieco

nad poziom ulicy, miesci trzy obszerne biura
typu ,open space” (50 m’ do 170 m?).

W budynku istnieje mozliwo$¢ indywidualnego
rozplanowania powierzchni oraz dowolnego
wydzielenia pokoi biurowych lub powierzchni
otwartych. Nasze biura doskonale nadajq sie
na front office nowoczesnych firm.

W podziemiu znajduije sie lokal o powierzchni
527,88 m’, idealnie nadajqcy sie na pub,
restauracje, klub muzyczny.

Wyigtkowe budownictwo, kameralna zabudowa

oraz unikalna lokalizacja sq odzwierciedleniem

potrzeb Najemcéw ceniqcych wygode pracy
i prestiz lokalizaciji.

Biurowiec usytuowany

w $cistym centrum Krakowa
charakteryzujqcy sie
najwyzszym standardem.
Dostepna powierzchnia

do wynajecia — 1400 m’

REALIO

AGENCJA OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI

ul. Mikotajska 13, 31-027 Krakéw
tel.+ 48 12/ 4191719
bl@realio.pl 728 939 561
ao@realio.pl 602 708 308
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Raport ,,Biurowce w Krakowie — podsumowanie 2011 r.

zostal przygotowany przez zesp6! portalu e-biurowce.pl.

Wszystkie prawa autorskie zastrzezone, Zzadna czes¢,
ani calo$¢ wydawnictwa nie moze by¢ reprodukowana,
ani przenoszona na inne no$niki informacji bez zgody

wydawecy.

Serwis e-biurowce.pl stanowi kompleksowe zrédto informacji
na temat rynku biurowego w Polsce. Swoim czytelnikom
oferuje aktualne informacje, artykuty i komentarze ekspertow
oraz analizy i raporty. Rozbudowana baza inwestycji
biurowych pozwala na dotarcie do szczegétowych informacji

o planowanych, powstajacych i istniejacych juz obiektach
komercyjnych. e-biurowce.pl to serwis, przeznaczony

dla specjalistow: inwestoréw, deweloperéw, zarzadcow,
posrednikow oraz firm poszukujacych dla siebie odpowiednich
powierzchni biurowych.

e-biurowce.pl to Twéj partner w biznesie.

KRN media Sp. z 0.0. jest firma, ktéra od wielu lat
prowadzi media branzowe, tradycyjne i elektroniczne,
zwigzane z rynkiem nieruchomodci. Specjalizujemy
sie zaréwno w nieruchomosciach komercyjnych, jak

i mieszkaniowych. Media, ktére tworzymy, sg Zroédlem

cennych informacji, dotyczacych rynku nieruchomosci.
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Raport “Office buildings in Cracow — 2011 summary”

has been prepared by the e-biurowce.pl team.

All rights reserved. No part of this publication may be
reproduced, stored in a retrieval system, or transmitted
in any form or by any means, electronic, mechanical,
photocopying, recording or otherwise, without the prior

written permission of the publisher.

E-biurowce.pl is a comprehensive Data source of
information about the office market in Poland.

Our readers have access to current informations,
articles and comments published by experts and
comprehensive analysis and reports. An extensive
database of office buildings allows to find detailed
informations about planned and existing investments.
Service is designed for market professionals: investors,
developers, managers, brokers and companies searching
for suitable office space.

e-biurowce.pl is your business partner.

KRN media is a company which for many years
runs traditional and electronic trade media
relating to the real estate market. We specialize
in both commercial and residential real estates.
Media that we create are a Data source of

valuable information concerning the market.
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e-biurowce

Twoj partner w biznesie

A KRN.pl



- nowe lokale uzytkowe
+112m’, 197 m*, 330 m’
- ul. Kordylewskiego 1

— twoje
w unikalnej lokalizagji

»

www.bryksy.pl
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Wstep

uz po raz drugi portal e-biurowce.pl podjal si¢ przygoto-
wania raportu, dotyczacego rynku biurowego w Krako-
wie. Nie przez przypadek kontynuujemy analize rynku
rakowskiego. Rok 2011 potwierdzit czolowa pozycje stolicy
Malopolski wérdd najwieckszych miast regionu. Krakéw, tak
jak w latach poprzednich, ustepowat pod wzgledem wielko-
$ci i dynamiki rozwoju rynku biurowego jedynie Warszawie.
Badania, przeprowadzone w pierwszym kwartalne br.
wérod wszystkich uczestnikéw rynku biurowego Krakowa,
staly si¢ podstawa do przygotowania niniejszego raportu.
Zrealizowane badania dotyczyly zaréwno preferencji najem-
cOw, ich wymagan i oczekiwan, jak réwniez mozliwosci spro-
stania tym wyzwaniom przez inwestoréw, budujacych coraz
to nowoczesniejsze obiekty.
Nasz raport rozpoczynamy od przedstawienia ogélnej sytu-
acji gospodarczej w 2011 r. i pozycji polskiej gospodarki na tle

zawirowan na rynkach §wiatowych. Omawiamy najwazniejsze
czynniki gospodarcze, ktérych dobre wyniki niewatpliwie mialy
pozytywny wplyw na rynek biurowy w naszym kraju.

Krakéw to nie tylko kolebka kultury. W dalszej czesci
oddanego w Panstwa rece raportu przedstawiamy bizneso-
wa strone stolicy Malopolski. Miedzynarodowy charakter
miasta wraz z wysoce wykwalifikowang kadra i coraz lepsza
infrastruktura stanowig o duzym potencjale Krakowa do
prowadzenia dziatalnosci przez miedzynarodowe firmy. Juz
teraz ,,miasto krélow Polski” to wazny punkt na mapie $wiata
w ustugach outsourcingu.

Naszg analize rynku przygotowaliémy we wspotpracy
z ekspertami, ktorzy réwniez na tamach niniejszego raportu,
w rozdziale ,Zdaniem eksperta”, dzielg sie swoimi opiniami
i prognozami na przyszto$¢ dla krakowskiego rynku biuro-
wego. W koncowej analizie staraliSmy si¢ przedstawi¢ naj-
wazniejsze wspotczynniki, $wiadczace o ozywieniu na rynku
w stosunku do 2010 r. Analiza ta potwierdza wypowiedzi
ekspertow, ktdre kazg patrze¢ pozytywnie na przyszto$é ryn-
ku biurowego w Krakowie.

Zapraszamy do lektury!
ZespoOt e-biurowce




W 2011 r., dzieki
bardzo dobrym
wynikom
gospodarczym,
Polska zostata
europejskim
liderem wzrostu.

W 2011 r. naptyw
bezposrednich
inwestycji
zagranicznych
wynosit 9,9 mld
euro, kwota ta byta
wyzsza o 47 proc.
niz rok wezesniej.

Ogdlna sytuacja gospodarcza

Polska liderem gospodarczym

Po najglebszym spowolnieniu gospodarczym, ktére miato
miejsce w 2009 r., nastepne dwa lata to czas odbudowy po-
tencjatu polskiej gospodarki. W 2011 r., dzieki bardzo do-
brym wynikom gospodarczym, Polska zostala europejskim
liderem wzrostu. Z tej perspektywy mozna powiedzie¢, ze
kryzys w Polsce nie znalazt swojego odzwierciedlenia, tak
jak mozna byto to zaobserwowa¢ w innych krajach Unii Eu-
ropejskiej. Jednak w opinii niektérych ekonomistéw kryzys
ograniczyl maksymalny, mozliwy do osiagniecia wzrost
PKB.

16 1,5227
1,415

038
0,6
0,4

0,2

2010 2011

Wyk. 1. Wartos¢ PKB (w mld z})

Zrédto danych: Gléwny Urzqd Statystyczny

Wartos¢ PKB w 2011 r. wyniosta 1522,7 mld zl wobec
1415,4 mld zt w 2010 roku, wzrost PKB w 2011 r. wyniost 4,3
proc. wobec 3,9 proc. w 2010 r. Sytuacja ta gtéwnie spowodowa-
na byta przez zwigkszony popyt wewnetrzny, natomiast wklad
eksportu netto wyniost 0,5 punktu procentowego. Jak wykazuja
analizy, przyczyng wzrostu byly przyrost spozycia indywidual-
nego o 3,1 proc. oraz liczba inwestycji zwigkszona o 8,7 proc.

Staly wzrost

O stabilno$ci wzrostu polskiej gospodarki $wiadcza, poza
popytem wewnetrznym, miedzy innymi takie czynniki, jak
trwale i silne ozywienie obrotéw handlowych z zagranica
czy staly przyrost wydatkéw konsumpcyjnych gospodarstw
domowych. Istotna jest rowniez duza aktywnos¢ krajowych
przedsiebiorstw (rosngca dynamika wydatkow inwestycyj-
nych oraz produkgji), a takze wzrost nakladéw brutto na
$rodki trwate, spowodowany wykorzystaniem mocy pro-
dukcyjnych oraz realizacjg odkladanych dotad inwestycji.
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Nalezy zwroci¢ uwage na fakt, ze w 2011 r. naptyw bezpo-
$rednich inwestycji zagranicznych wynosil 9,9 mld euro,
kwota ta byla wyzsza o 47 proc. (okoto 3,2 mld euro) niz rok
wczesniej. Odnotowano takze poprawe salda na rachunku
biezacym bilansu platniczego, w poréwnaniu z 2010 r. Duzy
wplyw na takie wyniki polskiej gospodarki miat eksport,
ktérego warto$¢ w 2011 r. wyniosta 135,8 mld euro i byta
0 12,8 proc. wyzsza niz w roku poprzednim. Polskie to-
wary eksportowano gléwnie do Niemiec (26,1 proc. ogotu
eksportu Polski), Wielkiej Brytanii (6,4 proc.) oraz Czech
(6,2 proc.).
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Wyk. 2. Naplyw zagranicznych inwestycji bezposrednich
w okresie styczen 2008 - grudzien 2011 (mlIn euro)

Zrédto danych: Ministerstwo Gospodarki: Informacja o sytuacji w handlu

zagranicznym w grudniu 2011 r.iw 2011 1.

Warto$¢ importu natomiast wyniosta 150,5 mld euro
i wysoko$¢ ta wplynela na pogorszenie ujemnego salda obro-
tow towarowych o 0,9 mld euro (-3,9 proc.). Najwieksza czes¢
importu pochodzita z Niemiec (22,3 proc.), Rosji (12,2 proc.)
i Chin (8,8 proc.).

Na tle innych panstw regionu import byl czynnikiem
oslabiajgcym Polske. W bilansie podsumowujagcym kraje
te osiagnely nadwyzke: Slowacja — 2,2 proc. PKB, Czechy
— 5 proc. czy Wegry — 7 proc. Zaistniala sytuacja wynika
z fazy rozwoju polskiej gospodarki, w ktorej sprowadzanie
towaréw i technologii dominuje nad ich eksportem, co z kolei
jest przyczyna niskiej innowacyjnosci polskiej gospodarki.

Dzigki stabilnemu wzrostowi w ustugach i przemy-
$le, warto$¢ dodana brutto w gospodarce wzrosta w 2011 r.
04,0 proc. Gléwna przyczyna takiejgo stanu rzeczy byt przede
wszystkim dzial posrednictwa nieruchomosci i wsparcia dla



firm. Warto wspomnie¢, ze budownictwo mialo az 8 proc.
udzialu w tworzeniu warto$ci dodanej, co mozna przypi-
sa¢ realizacji inwestycji infrastrukturalnych, zwiazanych
z EURO 2012 i inwestycji mieszkaniowych. Inwestycje te
sprawily tez, ze produkcja budowlano-montazowa w 2011 r.
wzrosla o 12 proc., w poréwnaniu z 2010 r.

Wyzsza o 7,5 proc. byta zaréwno produkcja sprzedana
przemystu, jak i wolumen sprzedazy w handlu krajowym,
ktéry podnidst sie z powodu ozywienia popytu wewnetrzne-
go o0 7,3 proc. Tak wysoki wynik sektora przemystowego byt
efektem rosngcego popytu zagranicznego, ktéry wyniknal
z poprawy konkurencyjnosci cenowej krajowej produkcji,
wspieranej przez deprecjacje zlotego.

Stopy kapitalizacji

W 2011 r. trend spadkowy stop kapitalizacji utrzymywat si¢ na
wiekszosci rynkéw do trzeciego kwartatu, po tym okresie na-
stapila stabilizacja stop. W przypadku kluczowych nierucho-
mosci handlowych w Polsce stopy kapitalizacji zblizyly sie do
poziomu 6 proc., ale go nie przekroczyly, natomiast dla najlep-
szych nieruchomosci biurowych w COB (Centralnym Obsza-
rze Biznesu) — osiagnely prawie 6,25 proc. Stopy kapitalizacji
dla najlepszych aktywéw magazynowych wyniosty 7,75 proc.

Na rynku nieruchomosci komercyjnych stopy kapitaliza-
¢ji dla najlepszych nieruchomosci biurowych w COB w War-
szawie utrzymywaly sie w 2011 r. na poziomie 6,2 proc., a dla
lokalizacji poza $cistym centrum Warszawy — 6,75 proc.
Punktem odniesienia jest stolica, ze wzgledu na fakt, ze po-
nad potowa (3600000 m?z 5890000 m?) znajduje si¢ wlasnie
tutaj. Na bardziej zréznicowanym rynku centréw handlo-
wych w najlepszych lokalizacjach w Warszawie i w najwigk-
szych miastach regionalnych stopy kapitalizacji wyniosty
6,00 proc., za$§ w malych miastach ksztaltowaly sie w prze-
dziale 7,75 proc.-8,25 proc. Z kolei stopy kapitalizacji dla naj-
lepszych nieruchomosci na rynku magazynowym w 2011 r.
osiaggnety 7,75 proc. Rok 2010 byl rokiem wyhamowania in-
westycji komercyjnych, w tym biurowych. Dlatego w 2011 r.
w Polsce nastapil skokowy wzrost (rdr) realizacji nowocze-
snych obiektéw biurowych, ktérych pod koniec tego roku
przygotowywano ponad 1 mln m kw.

Rynek walutowy

Rok 2011 byl rokiem duzych wahan na rynku walutowym.
Do potowy roku trwala wyrazna aprecjacja polskiej walu-
ty wobec dolara, a w jego drugiej polowie uwidocznil sie
zdecydowany spadek wartosci zlotego w stosunku do euro

i do dolara. Te istotne wahania wartos$ci ztotowki wynikaly
przede wszystkich z niepewnej sytuacji, panujacej w stre-
fie euro, zwiazanej z kwestia zadluzenia czesci krajow.
Naplyw niekorzystnych danych z wielu gospodarek zde-
cydowanie wplynal na decyzje inwestoréw portfelowych,
ktérzy pospiesznie wycofywali si¢ z rynkow kapitalowych
gospodarek wschodzgcych, w tym z rynku polskiego. Skut-
kowato to deprecjacja polskiej waluty. Pomimo interwencji
NBP na rynku walut, po chwilowym odwréceniu trendu
w grudniu, zloty osiagnal najnizsza warto$¢ wyrazona
w dolarze i euro.

dolar 2,9634
0 05 1 1.5 2 25 3 35 4 4,5 5

Wyk. 3. Zloty w relacji do euro i dolara (kursy nominalne)

Zrédto danych: Ministerstwo Gospodarki, Departament Strategii i Analiz, marzec 2012

W efekcie tych wahan w calym 2011 r. zloty $rednio
umocnit si¢ w stosunku do dolara, tracac jednocze$nie na
warto$ci do euro. Sredni kurs euro wyniést 4,1198 zt i wzrést
o0 3,1 proc. w skali roku. Kurs dolara w tym samym okresie
wyniost 2,9634 zt i spadt o 1,7 proc. rdr.

Finansowanie

W poréwnaniu z 2010 r. w Europie Srodkowo-Wschodniej
zanotowano wzrost finansowania inwestycji w sektorze
nieruchomosci. Mimo ostroznos$ci bankéw w ocenie kon-
dycji tego rynku, pozytywnie szacowano perspektywe
dla inwestycji biurowych w Polsce. Zaréwno banki, jak
i inwestorzy byli zainteresowani posiadaniem w swoich
portfelach wytacznie produktéw wysokiej jakosci i kon-
centrowali swoja uwage na rynkach, zapewniajacych prze-
widywalne wyniki, m.in. w Polsce, Austrii i Czechach. Te
dziatania nie byly sprzeczne z postawg bankowcow, w kté-
rych ocenie takze zabezpieczenie pozyczek w Polsce jest
zbyt niskie.
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W2011r.
budownictwo

miato az 8 proc.
udziatu w tworzeniu
wartosci dodane;j.




Odsetek
zagrozonych
kredytow
zmniejszyt sie

w przypadku Polski
220 proc.w 2010r.
do9proc.w2011r.

W poréwnaniu
22010+, w roku
2011 doszto do
zwiekszenia liczby
bezrobotnych
028000 0s6b.

Pozytywnie oddziatywaly tutaj statystyki informujace, ze
odsetek zagrozonych kredytéw zmniejszyt sie w przypadku
Polski z 20 proc. w 2010 r. do 9 proc. w 2011 r. Ponadto tylko
nieznacznie wzrdsl odsetek kredytéw ,,powaznie” zagrozo-
nych — z 4 proc. do 5 proc.

W 2011 r. nastroje dotyczace kredytowania byly pozy-
tywne w panstwach o lepszej sytuacji makroekonomicz-
nej, takich jak Polska. Bankom udatlo sie ograniczy¢ wplyw
niekorzystnych czynnikéw, z ktérymi musialy sie uporaé
rok wczesniej. To sprawilo, ze w 2011 r. instytucje te byly
bardziej otwarte na finansowanie inwestycji w sektorze
nieruchomosci.

zachodniopomorskie
17,5%

Polska — 12,5%

0d 17,5 do 20,1%
od 14,9 do 17,4%
0d 12,1 do 14,8%
0d 9,2 do 12,0%

odnotowano w wojewodztwie wielkopolskim (9,2 proc.),
a najwyzszg (20,1 proc.) — w warminsko-mazurskim.

W poréwnaniu z 2010 r., w 2011 doszto do zwiekszenia
liczby bezrobotnych o 28 tys. 0sdb, przy réwnoleglym wzro-
$cie wskaznika zatrudnienia, utrzymujacym sie na wysokim
poziomie. Taka tendencja wskazuje na stopniowe powigksza-
nie sie zasobu sily roboczej, co wynika z pozytywnej oceny
perspektyw rynku pracy.

W 2011 r. wzrosto réwniez przecietne wynagrodzenie
w sektorze przedsiebiorstw — wyniosto 3605 zt i byto wyz-
sze 0 5,0 proc. niz w 2010 r. Nieznacznie, o0 0,9 proc., wzro-

warminsko-mazurskie
20,1%

Wyk. 4. Stopa bezrobocia wedlug wojewddztw (stan na koniec grudnia 2011 r.)

Zrédto danych: Gtéwny Urzqd Statystyczny

Rynek pracy

Podobnie jak w calej gospodarce, na rynku pracy mozna byto
w 2011 r. zaobserwowac wzrost zatrudnienia.

W stosunku do roku 2010 wzrost ten wyniost 3,2 proc.
i w efekcie zatrudnionych w sektorze przedsiebiorstw bylto
5544000 oséb. Najwigksze zatrudniene odnotowano w dzia-
falnosci profesjonalnej, naukowej i technicznej (9,6 proc.) oraz
w budownictwie (7,6 proc.), a takze w ustugach takich, jak za-
kwaterowanie i gastronomia oraz w obstudze rynku nierucho-
moéci (po 7,5 proc.).

Pod koniec 2011 r. liczba zarejestrowanych bezrobot-
nych wyniosta 1983 000 osob, a stopa bezrobocia rejestro-
wanego wyniosta 12,5 proc. Najnizsza stope bezrobocia
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Wyk. 5. Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w sektorze
przedsigbiorstw (w z1I)
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sta sita nabywcza przecigtnego wynagrodzenia w sektorze
przedsiebiorstw, jak rowniez emerytur i rent.

Wskaznik cen towaréw i ustug konsumpcyjnych $red-
niorocznie w 2011 r. uksztaltowal si¢ na poziomie 4,3 proc.
Tempo wzrostu cen w poréwnaniu z rokiem poprzednim byto
wyzsze (o 1,7 pkt. proc.) i znaczaco przekroczyto zaktadany
w ustawie budzetowej poziom 2,3 proc. Gléwna przyczyna
tego zjawiska bylo przyspieszenie dynamiki cen Zywnoéci i na-
pojow bezalkoholowych o 5,4 proc. Najbardziej podniosty sie
ceny transportu — o 7,7 proc. (w tym paliw o 13,7 proc.) oraz
koszty utrzymania mieszkan (6,2 proc.) i koszty no$nikow
energii (7,4 proc.).
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Wyk. 6. Wskaznik cen towaréw i ustug konsumpcyjnych (%)
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Jednak presje inflacyjng wzmagaly nie tylko czynniki ze-
wnetrzne (dynamika cen paliw i zywnosci na rynkach mie-
dzynarodowych), ale takze takie czynniki wewnetrzne, jak
zwigkszajacy sie popyt konsumpcyjny i presja ptacowa, wy-
nikajaca z rosngcego zatrudnienia.

Wynagrodzenia

W 2011 r. umocnit sie wéréd inwestoréw nowy trend — two-
rzenie w Polsce centréw outsourcingowych duzych firm (IBM,
Citibank, HP, Google, Shell, BNP Paribas, Bridgestone, Credit
Suisse), obstugujacych klientéw nie tylko w kraju, ale $wiadcza-
cych ustugi na catym $wiecie, gléwnie z zakresu finanséw, ksie-
gowosci i IT. W ubieglym roku w Polsce znajdowalo si¢ juz 300
centréw, ulokowanych przede wszsystkim w Krakowie, Warsza-
wie i Wroctawiu, co czynilo nasz kraj europejskg kotebka ustug
w obszarze BPO/SSC i R&D, $wiadczonych dla firm z ponad
20 krajow. Zatrudnienie w tych sektorach znalazlo 75000 osob,
a 0 wysokim poziomie ich pracy $wiadczylo lokowanie kolej-
nych inwestycji z wymienionych branz w Polsce.

Jednym z powoddéw ekspansji firm zagranicznych byla
i w dalszym ciagu pozostaje wysoka dostepnos$¢ dobrze wy-
ksztalconej kadry (informatykéw, prawnikéw, grafikéw,
ksiegowych czy menedzerdéw, znajacych obce jezyki). Przy-
czynit sie do tego rosngcy systematycznie poziom wyksztat-
cenia ludnosci Polski. Odsetek osob z wyksztalceniem wyz-
szym w 2011 r. wynidst 16,8 proc., a ze srednim — 31,4 proc.
Dyplomem wyzszej uczelni legitymowato sie w ur. 21,4 proc.

ludnosci miast i 9,8 proc. mieszkancéw wsi. Wcigz jednak
stawia to Polske na dalekiej pozycji w Unii Europejskiej,
gdzie dyplomem wyzszej uczelni legitymuje sie $rednio 32,3
proc. obywateli.

wyzsze
16,8%

nizsze niz $rednie
51,8%

Wyk. 7. Poziom wyksztalcenia w 2011 r. (%)
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BPO lokalizujg swoje siedziby w miejscach, gdzie moga
zatrudni¢ odpowiednich pracownikéw — zaréwno o nie-
co nizszych kwalifikacjach, na przyklad do Call Center, jak
i wysokiej klasy specjalistéw, chociazby programistéw. Inny
wazny czynnik to koszt zatrudnienia, ktéry w Polsce wciaz
jest znaczaco nizszy, nawet o dwie trzecie w poréwnaniu
z krajami ,,starej” Unii. Najbardziej fiskalne kraje w Europie,
w ktdérych opodatkowanie siega 41 proc. zarobkéw netto pra-
cownika, to Belgia, Francja i Niemcy. Na tym tle 27 proc., za-
warte w réznorodnych podatkach od wynagrodzenia w Pol-
sce, to niewiele. Tym bardziej ze lokuje to nas ponizej sredniej
OECD — na 20. miejscu na liScie 34 najbardziej rozwinietych
gospodarek $wiata, gdzie jeszcze niedawno zajmowali$my
10. miejsce pod wzgledem narzutéw na prace. Jednoczeénie,
z punktu widzenia lokalnego rynku pracy, oferowane zarob-
ki sg atrakcyjne dla pracownikéw.

Srednie wynagrodzenie w gospodarce narodowej w Pol-
sce w 2011 r. wyniosto 3400 zt (3605 zt w sektorze przedsie-
biorstw), czyli 830 euro. Srednie wynagrodzenie w Unii Eu-
ropejskiej w tym okresie wynosilo 3162 euro. Najwyzsze byto
w Danii (4176 euro), a najnizsze w Bulgarii (319 euro).

Placa minimalna, ktérej wysokos¢ jest jednym z czyn-
nikéw, wplywajacych na rynek pracy, wynosila w Polsce
1386 z1 brutto (349 euro), stanowigc réwnowarto$¢ 40 proc.
$redniej pensji, co lokuje nasz kraj w okolicach europejskiej
$redniej, wynoszacej od 30 do 50 proc., z tendencja male-
jaca. Przy uwzglednieniu parytetu sity nabywczej, Polska
zajmuje 12. miejsce na liscie 20 krajow europejskich z usta-
wowo przyjeta placa minimalng. Najwyzsza placa mini-
malna obowigzuje w Luksemburgu (1758 euro), a najnizsza
— w Bulgarii (123 euro). W Polsce pracownik otrzymuje
73 proc. swego wynagrodzenia brutto, podczas gdy sred-
nia dla UE wynosi 70 proc. Przecietne obcigzenia w calej
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Europie z tytutu podatku dochodowego od 0s6b fizycznych
stanowily okoto 20 proc. wynagrodzenia brutto, a z tytulu
ubezpieczen spotecznych — okoto 10 proc.

Podatki

Problemem s3 jednak rosngcy VAT i réznorodne akcyzy, co
sprawia, ze 45,7 proc. polskiego PKB jest redystrybuowane
przez panstwo. Mimo to, wedle Barometru Inwestycyjnego
Rynku Nieruchomosci Ernst & Young, w minionym roku Pol-
ska pozostala atrakcyjnym rynkiem dla diugoterminowego
inwestowania w nieruchomosci, o czym bylo gteboko przeko-
nanych 83 proc. z 540 ankietowanych europejskich menedze-
réw. W tym kontekscie nie zaskakuje informacja, ze z kwoty
6,1mld euro, ktdrg inwestorzy wydali na zakup nieruchomo$ci
w Europie Srodkowej w 2011 r., 2,5 mld trafito do Polski.

Zrédla pochodzenia kapitatu, zainwestowanego w Polsce
w 2011 r., sg bardzo zréznicowane i cho¢ przewazaja firmy
z USA, to pojawiaja sie tez inwestorzy z Chin czy Indii.

Na tle innych krajow Polska dobrze wypadta pod wzgle-
dem opodatkowania inwestycji w nieruchomosci komer-
cyjne, ktére wynosilo 4,3 proc. ostatecznej ceny rynkowej,
podczas gdy $rednia to 9,5 proc. Gléwnym tego powodem
jest fakt, ze podatek VAT od inwestycji komercyjnych
podlega zwrotowi i w zwigzku z tym pozostaje neutralny.
Réwniez pod wzgledem udzialu podatku w cenie wynajmu
nieruchomosci komercyjnej, ktory stanowit tylko 15,7 proc.
ceny, Polska miescita si¢ duzo ponizej §wiatowej $redniej,
wynoszacej 25,4 proc.

Bezrobocie

O sile gospodarczej miasta i regionu wiele méwia wskaz-
niki zatrudnienia. Dane za 2011 r. wykazujg, ze $rednia
stopa bezrobocia w Polsce wyniosta 12,3 proc. wobec 23,3
proc. w Hiszpanii czy 19,9 proc. w Grecji, lub — z drugiej
strony — 4 proc. w Austrii. W samym Krakowie bylo to 4,7
proc. 0s6b, pozostajacych bez zatrudnienia wobec 5,5 proc.
w Trojmiescie, 5,0 proc. we Wroclawiu i 3,7 proc. w Pozna-
niu. W calej Malopolsce bez pracy pozostawalo 10,5 proc.
0s06b, co lokuje region w srodku stawki krajowe;.
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W catej Polsce rosto bezrobocie wérdd osob bez wyksztal-
cenia wyzszego i w 2011 r. siggneto 30 proc. w skali kraju.
W Malopolsce znalazlo si¢ ono powyzej sredniej i wynosto
56 proc. dla oséb ponizej 34. roku zycia, stawiajac ten region
obok takich wojewodztw, jak lubelskie (57 proc.) czy $wieto-
krzyskie (54 proc.).
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Natomiast bezrobocie wérdd absolwentéw wyzszych
uczelni wzrosto w kraju do 5 proc. w 2011 r. Problem ten
w mniejszym stopniu dotyczyl absolwentéw uczelni wyz-
szych w outsorcingowym zaglebiu, jakim jest Krakéw. Dane
za 2011 r. méwig o 5,3 proc. wzroscie przecietnego zatrud-
nienia w sektorze przedsiebiorstw w Krakowie i 0 6,4 proc.
w wojewddztwie. Przecigtne wynagrodzenie brutto w Kra-
kowie w 2011 r. wynosito 3667,72 zt, w Tréjmiescie bylo to
4533,04 z1, w Poznaniu — 4031,58 zl, a we Wroctawiu —
3600,88. Srednia dla catego kraju wyniosta 3605 zt.

Polska ,,zielong wyspa”

Kraje takie, jak Portugalia czy Hiszpania wpadly w pulapke
zadluzenia z powodu nadmiernej akeji kredytowej, co dopro-
wadzilo do pogorszenia ich miedzynarodowej konkurencyj-
nosci. Gdy przyszedt kryzys, przeinwestowanie w dziedzinie



nieruchomosci, w tym nieruchomosci komercyjnych, dopro-
wadzilo do nieréwnowagi makroekonomiczne;j.

Polsce jednak udalo si¢ unikna¢ tego zjawiska w 2011 r.,
poniewaz — w opinii ekspertéw — akcja kredytowa sprzyja-
ta podnoszeniu potencjalnego poziomu gospodarczego w na-
szym kraju.

Nastroje w polskiej gospodarce wyznaczata koniunktura
w strefie euro, ktéra znajdowala si¢ w najlepszym przypadku
w fazie stagnacji, jesli nie recesji. Wptywalo to na pogorsze-
nie wskaznikéw koniunktury w Polsce, co uwidacznialo si¢
na przyklad w nastrojach konsumentéw, ktérzy wykazywali
niskg skfonnoé¢ do nabywania doébr trwatego uzytku, co jest
jednym z podstawowych wyznacznikéw koniunktury w Pol-
sce. Z drugiej strony, w 2011 r. nastapil wzrost sprzedazy de-
talicznej o 12 proc. Jednoczesnie, ze wzgledu na bardzo dobra
sytuacje polskich firm i ich duze zainteresowanie inwestycjami
odtworzeniowymi, nie nastgpito znaczace pogorszenie w sek-
torze inwestycji prywatnych. Na tle innych krajow, w tym
wstrzasanej kryzysem Grecji, Polska byta w 2011 r. interesu-
jacym rynkiem dla inwestycji w dziedzinie nieruchomosci ko-
mercyjnych: centréw handlowych, nieruchomosci biurowych
i magazynowych, a stabos¢ niektérych krajéw strefy euro

podkreslala site rosnacej polskiej gospodarki. Stad okreslenie
»zielona wyspa”, traktowane przez zagranicznych inwestorow
bardzo powaznie, utrzymalo w 2011 r. swoje znaczenie.

Wzrost PKB w 2011 r. w Polsce wynidst 4,3 proc., pod-
czas gdy w calej strefie euro $redni wzrost wyniost 0,7 proc.,
a w czolowych gospodarkach unijnych — w Niemczech i we
Francji — odpowiednio 3 proc. i 1,7 proc. W Grecji PKB skur-
czyl si¢ o 7 proc., a w czesto poréwnywanej do Polski Hiszpa-
nii wzrést jedynie 0 0,7 proc., podczas gdy w Portugalii spadt
o 1,7 proc. Taki wzrost polskiego PKB wynikal posrednio
z wydatkowania w Polsce unijnych srodkéw, ktérych ,,sta-
re kraje” strefy euro juz nie otrzymujg w tak duzym wymia-
rze, wiec nie stymuluja tez w takim stopniu gospodarki, jak
w Polsce. Od 2007 r. do konca 2011 r. Polska podpisata umowy
na wydatkowanie ponad 200 mld zlotych z unijnych dotacji,
dzieki czemu powstato miedzy innymi 253 700 nowych miejsc
pracy. Powstal mechanizm sprzezenia zwrotnego, napedzajacy
gospodarke: unijne $rodki przyciagaja prywatny kapitat i in-
westorow zagranicznych. Zapewne dlatego w 2011 r. odnoto-
wano wzrost inwestycji zagranicznych o 46,7 proc.; wyniost on
14,2 mld dolaréw wobec 9,7 mld rok wczesniej, podczas gdy
na $wiecie odnotowano wzrost rzedu 17 proc.

Wartos¢ PKB w 2011 r. wyniosta 1522,7 mld zt wobec 1415,4 mld zt w 2010 roku.

Wzrost PKB w 2011 r. wynidst 4,3 proc. wobec 3,9 proc. w 2010 roku.

« W2011 r. naptyw bezposrednich inwestycji zagranicznych wynosit 9,9 mid euro, kwota ta byta wyzsza 0 47 proc.

(okoto 3,2 mld euro) niz rok wezedniej.

Duzy wptyw na wyniki polskiej gospodarki miat eksport, ktdrego wartos¢ w 2011 r. wyniosta 135,8 mld euro i byta

0 12,8 proc. wyzsza niz w roku poprzednim.

Dzieki stabilnemu wzrostowi w ustugach i przemysle, wartos¢ dodana brutto w gospodarce wzrosta w 2011 1.0 4,0 proc.

Stopy kapitalizacji w Polsce dla nieruchomosci biurowych, potozonych w Centralnym Obszarze Biznesu, osiagnety prawie

6,25 proc.

- Do potowy roku trwata wyrazna aprecjacja polskiej waluty wobec dolara, a w jego drugiej potowie widac byto
zdecydowany spadek wartosci ztotego w stosunku do euro i do dolara.

Odsetek zagrozonych kredytéw zmniejszyt sie w przypadku Polski z 20 proc. w 2010 roku do 9 proc. w 2011 .

W sektorze przedsiebiorstw w 2011 r. zatrudniono 5 544 000 osob.

W 2011 r. odnotowano wzrost przecietnego wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw — wyniosto 3605 zt i byto wyzsze

05,0 proc. niz w roku 2010.

Srednie wynagrodzenie w gospodarce narodowej w Polsce w 2011 r. wyniosto 3400 z.

Na tle innych krajow Polska zyskata pod wzgledem opodatkowania inwestycji w nieruchomosci komercyjne, ktére
wynosito 4,3 proc. ostatecznej ceny rynkowej, podczas gdy srednia to 9,5 proc.

0d 2007 do korica 2011 r. Polska podpisata umowy na wydatkowanie ponad 200 mld zt z unijnych dotadji, dzieki ktorym

powstato miedzy innymi 253 700 nowych miejsc pracy.
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Krakow miastem biznesu

Stolica miast regionalnych

Krakéw jest drugim w Polsce rynkiem powierzchni biu-
rowych, zaréwno pod wzgledem wielkosci, mierzonej
w metrach kwadratowych, jak i ze wzgledu na obroty. P6t
miliona metréw kwadratowych znajdujacej sie na rynku
powierzchni nie mozna oczywiécie w zaden sposob porow-
nywac z powierzchnig dostepng w Warszawie (okoto 3 mln
m kw.), ale z miastami depczacymi Krakowowi po pietach
(Wroctaw 373000 m kw. i Tréjmiasto 333000 m kw.) — juz
tak. Warto zaznaczy¢, ze — uwzgledniajac miasta regional-
ne — najwiekszy popyt na powierzchnie biurowe w 2011 r.
odnotowano w Krakowie, gdzie réwniez wystapilo najwiek-

sze zapotrzebowanie na pracownikéw z branzy BPO oraz
z sektoréw pokrewnych.

Plac Jana Matejki w Krakowie
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Miasto dla inwestorow

Rok 2011 byt w Krakowie sprzyjajacym okresem dla bizne-
su. Inwestorzy wysoko oceniali miasto, wskazujac na jego
dogodna lokalizacje dla inwestycji, gléwnie z branzy BPO
(ang. Business Process Outsourcing), obejmujacych wszel-
kiego typu ustugi zewnetrzne (call center, ksiegowosc,
finanse, zarzadzanie zasobami ludzkimi i in.). W opubli-
kowanym na poczatku 2012 r. dorocznym rankingu przy-
gotowywanym przez firmy Global Services i Tholons ,,TOP
100 — Outsourcing Cities” za 2011 r., Krakéw zajat 11.
miejsce na liScie 100 najlepszych lokalizacji na $wiecie. Byl
najwyzej sklasyfikowanym miastem z Europy Srodkowej,
wyprzedzajac Warszawe, ktora znalazla si¢ na 38. miejscu,
i Wroctaw, plasujacy si¢ na 84. pozycji. Inwestorzy uwzgled-
nili w swojej ocenie przede wszystkim jakos$¢ i wielkos§¢
rynku pracy, koszty zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci
w sektorze BPO (powierzchnia biurowa, koszty operacyjne,
koszty utrzymania), otoczenie biznesu (zachety inwesty-
cyjne, wspolpraca z inwestorem), srodowisko operacyjne
(transport, infrastruktura techniczna, dostgpnos¢ ustug),
ryzyko biznesowe (ryzyko polityczne, handlowe, naturalne
i spoleczne) oraz jako$¢ zycia (opieka medyczna, kultura,
wypoczynek, czas wolny). W rankingu zwrdcono uwage na
fakt, ze w 2011 r. w Krakowie nastapil wzrost ilosci i jako-
$ci ustug, zaspokajajacych potrzeby inwestoréw (doradztwo
ksiegowe, finansowe, zarzadzania zasobami i in.).

Nalezy podkresli¢, ze duzym walorem stolicy Matopol-
ski, ktéra wzbudza zainteresowanie inwestordw, sg stosun-
kowo niskie koszty pracy. Zarobki poczatkujacych pracow-
nikéw w sektorze BPO w Krakowie znajdujg si¢ na poziomie
nizszym $rednio o 20-30 proc. w poréwnaniu z Bratystawg
czy Praga. Kolejnym atutem miasta jest drugi pod wzgle-
dem wielkosci w Polsce Miedzynarodowy Port Lotniczy im.
Jana Pawta II Krakéw-Balice. W 2011 r. na lotnisku odpra-
wiono ponad 3 mln pasazeréw. Dobrze rozwinieta komuni-
kacja kolejowa ulatwia dotarcie do najwazniejszych osrod-
kow w Polsce i za granicg. Trzy godziny zajmuje podrdz
koleja do Warszawy, a 7 godzin — do Gdanska. Polaczenia
miedzynarodowe z Wiedniem, Praga, Bratyslawa, Berlinem
i Budapesztem ciesza si¢ rownie duzym zainteresowaniem,
co podréze samolotem. Nastawiony na outsourcing Kra-
kéw ma silng przewage kosztowa nad innymi miastami
europejskimi, stanowigcymi potencjalne lokalizacje dla
firm z sektora BPO. Potwierdzeniem tej tezy sg badania na-
ukowe Instytutu Badan nad Gospodarka Rynkowa ,, Atrak-
cyjnos$¢ Inwestycyjna Wojewodztw i Podregionéw Polski



20117, opracowanie pod redakcjg Marcina Nowickiego, kto-
ry w swym raporcie na temat atrakcyjnosci inwestycyjnej
w Polsce uplasowal Malopolske na 3. miejscu w 2011 r.
Doceniona zostala takze strategia pozyskiwania inwe-
storow zagranicznych, ktora w rankingu FDI Intelligence
(grupa Financial Times) data Matopolsce 17. miejsce w Eu-
ropie, a Krakowowi — 2. wérdd regionéw wschodnioeu-
ropejskich. Z kolei w rankingu miast Europy Wschodniej
o najwiekszym potencjale dla inwestoréw — European Ci-
ties and Regions of the Future 2012/2013 — Krakéw znalazt
si¢ na 9. miejscu, podczas gdy Warszawa zajeta 3. miejsce.
Tak wysoka ocena strategii miasta §wiadczy o rosngcym
profesjonalizmie samorzadowcéw w podejsciu do inwesto-
réw, co pozwala Krakowowi korzysta¢ z boomu w branzy
nowoczesnych ustug. Ocene te wspieraja dobre doswiad-
czenia we wspOlpracy inwestoréw z wladzami lokalnymi
i regionalnymi, co przeklada sie na spojng polityke go-
spodarczg. O dalekowzrocznym podejéciu do inwestorow
w Krakowie §wiadczy na przyklad chinska wersja jezykowa
raportu ,Doing Business in Malopolska”, przygotowana
przez Centrum Business in Malopolska specjalnie dla chin-
skich inwestordw, zainteresowanych nowymi rynkami.

Dlaczego Krakow?

Istnieje kilka czynnikéw, determinujgcych ostateczne decy-

zje inwestoréow. Rynek nieruchomosci biurowych w Krako-

wie cechujg przede wszystkim:

o duze zasoby nowoczesnych powierzchni biurowych
(0,5 mln m kw.), dajace szeroki wybor dostepnych opcji
najmu w réznych lokalizacjach;

Rynek Glowny w Krakowie

« planowane inwestycje rzedu 200000 m kw.;

o przewidywana zwyzka czynszow efektywnych, zwia-
zana z prawdopodobng lukg podazowa w perspektywie
dwoch lat;

« popyt, generowany przez juz obecne na rynku firmy.
Najsilniej rozwijajacymi si¢ segmentami rynku nieru-

chomosci komercyjnych w Krakowie byly w 2011 r. sektor

biurowy i handlowy. Obecni na krakowskim rynku inwe-
storzy z branzy, poza szeroka oferta najmu powierzchni

i dobrg lokalizacja, wskazujg na znaczenie pomy$lnie prze-

biegajacej wspodtpracy z wladzami lokalnymi, tatwy dostep

do wykwalifikowanych i mobilnych pracownikéw, jak row-
niez na rozbudowane zaplecze naukowe, niezbedne w sek-
torze R&D (ang. Research and Development).

Coraz wigkszego znaczenia w oczach inwestoréw nabie-
ra takze miedzynarodowy prestiz miasta i jego marka, ktd-
re wplywaja na pozytywne postrzeganie przedsiebiorstwa
i sprawiaja, Ze cze$¢ kadry zza granicy wrecz chce pracowaé
w krakowskich oddziatach swoich firm. Z tych powodéw
obecnos¢ w Krakowie jest interpretowana przez przedsie-
biorcow jako inwestycja w jakos¢. Zagraniczni biznesmeni
wysoko oceniaja rowniez warunki zycia i historyczny kli-
mat miasta.

Wiladze wspieraja innowacje

Wiadze Krakowa chetnie udzielaja wsparcia firmom z branz
innowacyjnych — IT oraz R&D. Aktywna wspdtpraca
wladz miasta z krakowskimi uczelniami wyzszymi sprawia,
ze miejscowe autorytety zaczynaja posredniczy¢ miedzy in-
westorami a $rodowiskiem akademickim i naukowym, co
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przynosi korzysci obu stronom. W magistracie funkcjonuje
Centrum Obstugi Inwestora, ktére zapewnia wsparcie fir-
mom zainteresowanym inwestowaniem i realizacja przed-
siewzie¢ biznesowych w Krakowie. COI pelni role opiekuna
inwestora, dostarczajac mu wiedzy merytorycznej z zakresu
proceséw inwestycyjnych.

Plany zagospodarowania

Zbior zasadniczych dokumentéw, czyli Studium uwarun-
kowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta Krakowa, ma duzy wptyw na ksztalt inwestycji bu-
dowlanych w Krakowie. Priorytetowe znaczenie Studium
to ochrona historycznej sylwety miasta, wpisanego na liste
$wiatowego dziedzictwa Unesco. W 2009 r. Unesco podje-
o decyzje o utworzeniu ochronnej strefy wokot centrum,
w ktorej nie moga pojawia¢ si¢ wysoko$ciowce mieszkalne
czy komercyjne.

Zatem mozna stwierdzi¢, ze Studium jest gtéwna przy-
czyna lokalizacji wiekszosci wysokich budynkéw biurowych
poza Scistym centrum, w trzech regionach: centralnym —
w okolicach Ronda Grzegdrzeckiego i Ronda Mogilskiego,
poinocno-zachodnim — w rejonie Bronowic i Pradnika,
oraz potudniowo-wschodnim — przy ulicy Wadowickiej
i Zakopianskiej oraz w poblizu Plaszowa i Zablocia. Nato-
miast lokalizacja strefy budynkéw biurowych (dotychcza-
sowej wielko$ci) w Krakowskim Parku Technologicznym
w Czyzynach i w Krakéw Business Parku w Zabierzowie nie
wplywa na sylwete miasta.

Drugim elementem, warunkujacym decyzje inwe-
storow, s3 obowigzujace plany zagospodarowania, ktére
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Biurowce zlokalizowane w podkrakowskiej miejscowosci Zabierzow

— z réznych powodéw — pod koniec 2011 r. obejmowaty 36
proc. powierzchni miasta. Cho¢ daleko jeszcze do pelnego
pokrycia miasta planami, co ulatwiatoby decyzje inwesto-
rom i wprowadzato tad przestrzenny, to i tak jest to sko-
kowy wzrost w poréwnaniu z 16-procentowym pokryciem
planami w 2009 r. Brak planéw zwieksza presje inwestorow
na ,zasade dobrego sgsiedztwa”, zgodnie z ktérg nowo po-
wstajaca zabudowa moze nawigzywaé wysokoscia do juz
istniejacych w poblizu budynkéw, niezaleznie od kryteriow
estetycznych i zasad harmonii architektonicznej. Te 36 proc.
pokrywa sie z cze$cig terendw, ktére wladze miasta uznaly
za kluczowe dla dalszego rozwoju tkanki miejskiej, dlatego
na Zablociu czy w Plaszowie powstaly strefy, przeznaczo-
ne dla biznesu, gdzie przedsigbiorcy moga lokowa¢ kapi-
tal z przekonaniem, ze w okolicy nie powstang inwestycje
o niewielkim prestizu, np. zaklady przetworcze. W 2011 r.
uchwalono ponadto plan zagospodarowania przestrzenne-
go dla Starego Miasta, obejmujgc ten obszar ochrong, ktéra
ma stuzy¢ zachowaniu jego wartosci kulturowych. W planie
znajdujg sie miedzy innymi wytyczne, dotyczace estetyki
przestrzeni publicznej, zasad umieszczania reklam, lokali-
zacji kawiarnianych ogrédkow i malej architektury, co ma
zabezpieczy¢ najbardziej reprezentatywna cze$¢ Krakowa
przed chaosem i szpetotg.

Przykladem rozbieznosci intereséw miasta i inwestoréw
jest kontrowersyjny budynek tzw. szkieletora — niedokon-
czonego wiezowca, ktdry straszy krakowiakéw od 1979 r.
Mimo wielu koncepcji i propozycji zagospodarowania tere-
nu inwestycji, takze w 2011 r. wladze miasta nie doszly do
konsensusu w tej sprawie.



Infrastruktura

Rok 2011 przynidst sporo zmian w infrastrukturze Kra-
kowa. Miasto posiada sie¢ drogowo-uliczna o strukturze
mieszanej z przewaga elementéw promienisto-obwodnico-
wych. Wokét centrum wytworzyly si¢ — zgodnie z rozwo-
jem historycznym — pier$cienie lub ich elementy, spinajace
promienisty uklad drogowy. Obwodnice I i I majg cechy
kompletnego obwodu. Obwodnice III i IV skladajg si¢
z fragmentdw sieci.

Przez ostatnie lata miasto skupialo si¢ na poprawie ja-
kos$ci komunikacji w Krakowie, budujac drogi, ronda i wia-
dukty w celu uzupelnienia obwodnic i koncentrujac si¢ na
trasach przelotowych. W opinii uzytkownikéw, drogi i roz-
wigzania komunikacyjne wewnatrz miasta pozostawiaja
wiele do Zyczenia.

W 2011 r. oddano jedng z wazniejszych miejskich inwe-
stycji — przebudowano Rondo Ofiar Katynia, wyposazone
w dwa 90-metrowe tunele i trzy poziomy ruchu. 500-metro-
wa estakada nad rondem jest najdtuzszym tego typu obiek-
tem w Polsce. Zakonczenie prac i zwiekszenie przepusto-
wosci ronda z 6000 pojazdéw na godzine do 18 000 niemal
natychmiast wplynelo na aktywnos¢ inwestoréw w zachod-
niej cze$ci miasta i wzrost cen gruntdéw oraz nieruchomosci.

W czerwcu natomiast zostala ukonczona estakada
w ciggu ulic Nowohuckiej i Powstancéw Wielkopolskich.
To nowo powstale dwupoziomowe skrzyzowanie wplyneto
na poprawe komunikacji w rejonie potudniowym i przyczy-
nito si¢ do zmniejszenia korkéw.

Krakéw uzupelnia systematycznie sie¢ drogowo-ko-
munikacyjng we wschodniej cze$ci miasta. Z poczatkiem
2011 r. Miejskie Przedsigbiorstwo Komunikacyjne SA
w Krakowie formalnie zakonczylo wszystkie prace przy no-
wej linii tramwajowej, biegnacej od Ronda Grzegérzeckiego
do ulicy Lipskiej, zamykajac I etap tworzenia trasy Krakow-
skiego Szybkiego Tramwaju, namiastki metra. W grudniu
2011 r. uruchomiona zostala pierwsza cze$¢ linii tramwa-
jowej, prowadzacej na Ruczaj, co znaczaco poprawilo stan
komunikacyjny tego gesto zabudowanego regionu miasta,
w ktérym usytuowany jest réwniez kampus uniwersytecki.

Oddany w ur. nowy terminal autobusowy przy ulicy
Powstancow Wielkopolskich, w poblizu ulicy Wielickiej,
réowniez usprawnil komunikacje w mieécie. Obstuguje on
polfaczenia podmiejskie z miejscowosciami, potozonymi
w poludniowej czesci aglomeracji. Jego duzym atutem jest
lokalizacja w poblizu wielu linii tramwajowych, drugiej
obwodnicy oraz toréw kolejowych (istnieje mozliwo$¢ inte-
gracji dworca z Szybka Kolejg Aglomeracyjng).

Stolica Matopolski szczyci si¢ ponadto najbardziej
rozbudowanym w Polsce systemem szlakow rowerowych.
W 2011 r., dzieki uruchomieniu nowych odcinkéw paséw
dla rowerdéw, taczna dlugos¢ Sciezek rowerowych w miescie
przekroczyta 100 km.

Nowe obiekty

W 2011 r. rozpoczeto prace przy budowie nowego i prze-
budowie istniejacego terminalu pasazerskiego w MPL Kra-
kow-Balice. Dzieki tej inwestycji przepustowos$¢ lotniska

wzrosnie z 3 mln do 8,5 mln pasazeréw rocznie. W ubie-
glym roku trwala réwniez budowa nowego dworca kolejo-
wego, wchodzacego w sktad Krakowskiego Centrum Ko-
munikacyjnego. Przedsiewzigcie ma zosta¢ zrealizowane
w 2012 r., przed Euro 2012.

Istotnym wydarzeniem byto takze zakonczenie pierw-
szego i rozpoczecie drugiego etapu budowy Centrum Kon-
gresowego przy Rondzie Grunwaldzkim. Ta od lat planowa-
na inwestycja wzbogaci oferte kongresowa Krakowa o sale,
przeznaczong na 2000 oséb. Centrum wyposazone bedzie
w 3000 miejsc i dzigki nowatorskiemu projektowi architek-
tonicznemu, autorstwa pracowni Ingarden & Ewy Architek-
ci Krakow oraz Arata Isozaki & Associates Tokyo, stanie sie
kolejnym punktem charakterystycznym Krakowa.

Jakos¢ zycia jest wazna

Raport Rady Monitoringu Spotecznego ,,Diagnoza Spotecz-
na 2011 — Warunki i jako$¢ zycia Polakdéw”, przygotowany
pod redakcja Janusza Czapinskiego i Tomasza Panka, wska-
zuje, ze w 2011 r. wigkszo$¢ wskaznikéw dobrobytu mate-
rialnego, dobrostanu psychicznego i stanu zdrowia w Polsce
ulegla poprawie (80 proc. Polakéw jest szczesliwych, co daje
najwyzszy w historii badan spolecznych w Polsce poziom).
W raporcie odnotowano spadek zasiegu ubdstwa. Zmniej-

szylo sie jednocze$nie nasilenie stresu zyciowego, wzrosto

Rondo Ofiar Katynia — najdluzsza estakada w Polsce
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zadowolenie Polakéw w obszarze problemdéw obywatelskich,
ale niestety nie ulegly poprawie ani ogélny poziom zaufania
spotecznego, ani poziom aktywno$ci obywatelskiej.

Odnoszac rezultaty badan do Krakowa, wedlug eksper-
tow z PricewaterhouseCoopers, kapital jakosci zycia w Kra-
kowie wynosi 100,4, przy srednim poziomie dla kraju réw-
nym 100, co daje stolicy Malopolski 7. pozycje w rankingu
11 najwiekszych polskich miast. By poprawi¢ pozycje, mia-
sto musi ulepszy¢ warunki do inwestowania, naprawié
miejskie finanse i zaja¢ si¢ zanieczyszczonym $rodowiskiem
naturalnym, ktére — wedlug badan PcW — stanowi istotny
problem.

Miernikiem jako$ci zycia jest dostep do dobr kultury.
Krakéw odwiedza 7 mln turystéw rocznie, uczestniczgc
w ponad 40 festiwalach (Miedzynarodowy Festiwal Kultury
Zydowskiej, Triennale Grafiki, Festiwal Sacrum Profanum,
Miedzynarodowy Festiwal Filméw Krotkometrazowych
i in.). Kazdego roku w centrum regionu malopolskiego
realizowanych jest 2500 spektakli i koncertéw, co stawia
miasto na 1. miejscu w kraju pod wzgledem liczby imprez
i wydarzen kulturalnych. Do miana stolicy kultury przy-
czynia si¢ tez fakt, ze ponad 25 proc. zasobdw polskich dziet
sztuki zgromadzono wla$nie w Krakowie, a wolumen ten
stale rosnie.

W 2011 r. otwarto Muzeum Sztuki Wspoéltczesnej w Kra-
kowie (MOCAK, czyli Museum of Contemporay Art in Kra-
kow), polozone na terenie bylej fabryki Oscara Schindlera
i pelnigce takze funkcje multimedialnego centrum. Obiekt
jest pierwszym w Polsce muzeum sztuki wspdtczesnej zbu-
dowanym od podstaw. Pod wzgledem polityki kulturalnej
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Teatr im. Juliusza Stowackiego

i rozwoju miasta dobra wskazéwka dla Krakowa moze by¢
polozony niedaleko Wieden, ktéry pod koniec 2011 r. zo-
stal uznany za miasto o najwyzszej na $§wiecie jakosci zycia,
a obecnie funkcjonuje jako regionalna stolica kultury.

Kapital ludzki

Inwestorzy, ktérzy ulokowali dotychczas fundusze w Kra-
kowie, podkres$laja w swoich wypowiedziach znaczenie ka-
pitalu ludzkiego i drzemigcy w nim potencjal oraz wysoka
jakos$¢ pracy miejscowej sity roboczej, co daje Krakowowi
przewage nad konkurencyjnymi miastami. Potwierdze-
niem tego stanu rzeczy jest duze zainteresowanie stolica
Malopolski, przejawiane przez potencjalnych inwestoréw.
Obecne w mie$cie firmy nie tylko chwalg sobie wysoka ja-
kos¢ pracy i kwalifikacje zatrudnianej przez siebie kadry,
ale réwniez maja pozytywne doswiadczenia, zwigzane z tu-
tejszym rynkiem.

Ludnos$¢ Krakowa w 2011 r. liczyla 760 000 mieszkan-
coéw, a gesto$¢ zaludnienia wynosila 2312 oséb/km kw;
65,2 proc. mieszkancow miasta to osoby w wieku produk-
cyjnym, a ich przecietne wynagrodzenie znajdowatlo si¢ nie-
co powyzej poziomu $redniej krajowej, wynoszac 3667,72 zl.
Wigkszos¢ mieszkancow Krakowa stanowia ludzie, ktorzy
nie ukonczyli jeszcze 45. roku zycia.

Pod wzgledem liczby, nieznaczng przewage w populacji
majg mezczyzni; proporcje pici wynosza tutaj 114 do 100.

Uczelnie

Krakéw jest preznie dziatajacym o$rodkiem naukowym.
O jego intelektualnym potencjale $wiadczg 23 uczelnie



wyzsze (10 publicznych i 13 niepublicznych). Lacznie zloka-
lizowane na terenie miasta placowki uniwersyteckie i szko-
ty wyzsze zatrudniajg 22037 oséb (w tym ok. 1427 profe-
sorow) — ksztalci si¢ w nich 212015 studentéw; w tym
14400 osob ksztalcacych si¢ na studiach podyplomowych,
5000 doktorantéw i stuchaczy, uczeszczajacych na zajecia
w trybie eksternistycznym. Wszystkie krakowskie uczelnie
publiczne oraz pig¢ niepublicznych prowadzily studia ma-
gisterskie, a w systemie nauczania pozostatych o$miu nie-
publicznych szkdt wyzszych znalazly sie wyltacznie studia
licencjackie.

Rocznie 9500 osob zostaje absolwentami studiow eko-
nomicznych, a 1100 — studiow IT.

95 proc. studentéow deklaruje znajomos¢ jezyka angiel-
skiego, pozostale 5 proc. — niemieckiego.

Na tle najwigkszych polskich miast Krakéw wyrdznia
sie¢ pod wzgledem edukacji. Odsetek ludnosci z wyksztat-
ceniem wyzszym wynosi tutaj 21 proc., wigkszy wskaznik
odnotowany zostal jedynie w Warszawie. Krakéw moze
tez poszczyci¢ sie wysokim odsetkiem studentéw wérod
mieszkancow.

Praca

W stosunku do roku poprzedniego, w 2011 r. nie zaszly
wieksze zmiany. O 5,3 proc. wzrosto przeci¢tne zatrudnie-
nie w przedsiebiorstwach, o 3,6 proc. zwiekszyla si¢ liczba
bezrobotnych. Jednocze$nie w ujeciu rocznym przyrost
wolnych miejsc pracy w Krakowie wynidst 10,6 proc.

Najwieksza grupe bezrobotnych
w przedziale wiekowym 25-34 lata (31,2 proc. og6tu) oraz

stanowily osoby

45-54 lata (21,8 proc.) — do tej drugiej grupy nalezalo 4200
0s6b. Zdecydowanie, bo 0 20,9 proc. w poréwnaniu z 2010 r.,
zwigkszyla si¢ liczba bezrobotnych w wieku powyzej 55 lat,
natomiast 0 9,8 proc. spadla liczba bezrobotnych ponizej 25.
roku zycia. W strukturze bezrobotnych, wedlug poziomu
wyksztalcenia, przewazaly osoby z wyksztalceniem wyz-
szym (24,8 proc.) oraz policealnym i $rednim zawodowym
(23,4 proc.), przy czym w grupie osob z wyksztalceniem
wyzszym odnotowano takze najwiekszy wzrost liczby bez-
robotnych w skali roku — o 8,3 proc.

Interesujaco przedstawiaja si¢ statystyki zatrudnienia:
193400 oséb, czyli 93,8 proc. ogétu zatrudnionych, praco-
walo w sektorze prywatnym, i to w tym sektorze wystapit
wzrost przecigtnego zatrudnienia o 9,9 proc., w przeci-
wienstwie do znacznego spadku (o 35,1 proc.) w sektorze
publicznym.

Srednie wynagrodzenie w sektorze publicznym obnizy-
fo si¢ przecigtnie o0 10,3 proc., do wysokosci 3816,70 z1, nato-
miast w sektorze prywatnym wzroslo o 9,4 proc., osiagajac
poziom 3657,81 zi.

Duzo powyzej $redniej zarabialy m.in. osoby zatrud-
nione (wedlug klasyfikacji PKD) w sekcjach informacji
i komunikacji (przeci¢tna placa — 6121,96 zl), gérnictwie
i wydobywaniu (5260,04 zl) oraz prowadzace dziatalnos¢
profesjonalng, naukowa i technicznag (4959,97 z1). Natomiast

znacznie ponizej sredniej ksztaltowaly sie pensje w sekcjach

Colegium Novum — budynek glowny Uniwersytetu Jagiellonskiego
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Biurowiec Avatar, inwestor Echo Investment

administrowania i dzialalnosci wspierajacej (2057,66 zl)
oraz w zakwaterowaniu i gastronomii (2296,16 zt). 75 proc.
mieszkancéw Krakowa pracuje w sektorze ustug — rynko-
wych i nierynkowych. Wazny dla oceny rynku pracy jest
réwniez wskaznik przedsiebiorczo$ci, mierzony liczba za-
rejestrowanych podmiotéw gospodarczych, przypadajacych
na 1000 mieszkanicéw — w Krakowie w roku 2010 wynosit
on 120.

Budynek Excon przy ul. Babinskiego

RAPORT E-BIUROWCE.PL Krakéw miastem biznesu

Ekonomia

Nie wszystkie wskazniki ekonomiczne s3 dla Krakowa
jednoznaczne. Takie mierniki ekonomiczne, jak wskaznik
poziomu kosztéw czy wskaznik rentownosci, nie wszedzie
umiejscawiaja miasto wysoko w rankingach.

Im nizszy jest wskaznik poziomu kosztéw, tym wyzej
mozna oceniaé efektywnos$¢ ekonomiczng przedsiewzigcia,
tymczasem w Krakowie wskaznik ten w 2011 r. ksztattowat
sie na poziomie 95,8, podczas gdy w Katowicach, gdzie byt
najnizszy w Polsce, wynosit 92,8. Inne duze miasta regio-
nalne miaty ten wskaznik zlokalizowany na poziomie, po-
réwnywalnym z Krakowem.

W interesie przedsiebiorstwa jest, aby wskaznik pozio-
mu rentownosci byl jak najwyzszy. Poziom 3,5 dla Krako-
wa, w poréwnaniu z najstabszym w Polsce Gorzowem Wiel-
kopolskim (2,1), nalezy uzna¢ za bardzo dobry wynik, ale
juz w poréwnaniu z Poznaniem (4,5) czy zwycigskim w tej
kategorii Rzeszowem (5,4) stolica Matopolski wypada stabo.
Warto pamietaé jednak o tym, ze mierniki ekonomiczne,
cho¢ wiarygodne, nie s3 jedynym wyznacznikiem pozycji
miasta.

Postrzegany jako stolica miast regionalnych Krakéw nie
do konca wykorzystuje swoje szanse. Potencjal miasta sta-
nowi ponad 100000 dziatajacych firm, w tym 2500 przed-
sigbiorstw z kapitalem zagranicznym, ktdéry zainwestowat
tutaj prawie 2,5 mld zt.

Tymczasem szybszy rozwodj gospodarczy odnotowu-

je nie tylko Warszawa, ale i Wroclaw, zostawiajac Krakow
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w grupie takich miast, jak Poznan, Katowice czy L6dz. Te
dane, dotyczace poziomu kosztéw, wskaznika rentownosci
i przedsigbiorczosci, ktére lokuja Krakéw w srodku, a nie
w czoldéwce stawki (na co wskazywalby jego potencjal), po-
twierdzajg teze autoréw wydanego w 2011 r. raportu firmy
PricewaterhouseCoopers na temat wielkich miast Polski
o 11 polskich miastach, zgodnie z ktorg Krakéw powinien
zwigkszy¢ tempo wykorzystania szans rozwojowych dla
budowy nowoczesnej gospodarki, opartej na wiedzy, w har-
monijny sposéb laczac tradycje z postepem. W rezultacie
zwigkszy sie skuteczno$¢ dzialan proinwestorskich, kto-
re w 2011 r. przyczynily sie do tego, ze zagraniczni inwe-
storzy stworzyli w Krakowie 1100 nowych miejsc pracy,

z budowy parkingu w tym systemie, miasto przygotowuje
sie do innych, wiekszych inwestycji, takich jak obiekty spor-
towe, mieszkania komunalne czy budynki publiczne — pla-
ny uwzgledniaja m.in. budowe nowego ratusza dla wiadz
miasta.

Dziatania te zapewne ulatwi ocena ,,A” dla Krakowa,
podtrzymana w 2011 r. przez agencje ratingowa Standar-
d&Poor’s, ktora przyznata ja stolicy Matopolski w 2008 r.,
wyrozniajac w ten sposob pierwsze polskie miasto. Ta dtu-
goterminowa ocena wiarygodnosci kredytowej Krakowa
znajduje si¢ na tym samym poziomie co rating Polski i jest
najwyzsza ocena, jaka moga uzyska¢ krajowe jednostki sa-
morzadu terytorialnego.

z czego 600 powstato w sektorze BPO, a 500 — w sektorze
maszynowym.

Specjalna Strefa Ekonomiczna Krakéw nadal plasuje sie na drugim miejscu w Polsce pod wzgledem

Utworzona w 1997 r. krakowska Specjalna Strefa Ekono- ilosci powierzchni biurowych.

miczna, zarzadzana przez Krakowski Park Technologiczny, Krak SHT mie liécie 100 nail h lokalizacii na éwieci
do wrze$nia 2011 r. obejmowata obszar 523 ha i skladata © RraKow zajgt Tl migjsce ha liscie najiepszych lokallzacji na SWIECIE.

si¢ z 23 podstref, polozonych w Krakowie i w 20 gminach, . Czynnikiem, przciagajacym zagranicznych inwestoréw sa zarobki
poczatkujacych pracownikéw w sektorze BPO w Krakowie, ktére
znajduja sie na poziomie nizszym srednio 0 20-30 proc. w poréwnaniu

z Bratystawa czy Praga.

sasiadujacych ze stolicg regionu. Do strefy, ktéra posiada
takze status parku technologicznego, naleza réwniez tereny
wojewddztwa matopolskiego oraz podkarpackiego, gdzie
pomoc publiczna z tytutu inwestycji na terenie stref jest naj-
wyzsza w Polsce. SSE oferuje inwestorom tereny typu green Inwestorzy z branzy biurowej, poza szerokg oferta najmu powierzchni
i dobrg lokalizacja, zwracaja uwage na takie czynniki, jak pomysinie
przebiegajaca wspdtpraca z wiadzami lokalnymi, fatwy dostep do
wykwalifikowanych i mobilnych pracownikéw oraz na rozbudowane

zaplecze naukowe, niezbedne w sektorze R&D.

field oraz przestrzen biurowg do wynajecia.

Na mocy rozporzadzenia Ministra Gospodarki i Pracy,
we wrzeéniu 2011 r. krakowska SSE powigkszono o 35 ha, na
skutek czego do obszaru tego wlaczono 558,71 ha, na kté-
rych dziatato wowczas 101 firm i przedsiebiorstw. Kapital,

zainwestowany w strefie od chwili jej powstania, opiewa na W 2009 1. Unesco podjeto decyzje o utworzeniu ochronnej strefy wokét

centrum Krakowa, w ktérej nie moga pojawiac sie wysokosciowce, co
rzutuje na obecna sytuacje na rynku biurowym. Obiekty maja niska
zabudowe oraz s3 zazwyczaj ulokowane sie na obrzezach miasta.

1,7 mld zt i pozwolil dostarczy¢ 10000 miejsc pracy. Do SSE
w 2011 r. wlaczono tereny polozone w Bochni, Tarnowie,
Bukownie, O$wiecimiu, Skawinie i Krakowie oraz w gmi-
nach Zator i Chelmek. Powigkszenie tego obszaru ma do-

starczy¢ 2500 nowych miejsc pracy i pociagna¢ za sobg na W 2011 r. miasto skupiato sie na poprawie jakosci komunikadj

w Krakowie, budujac drogj, ronda i wiadukty w celu uzupetnienia
obwodnic i koncentrujac sie na trasach przelotowych.

klady inwestycyjne rzedu 635 mln zt.
SSE przeznaczona jest dla wszystkich firm z sektora
przemystu tradycyjnego, z wyjatkiem produkecji wyrobow

koncesjonowanych przez panstwo. Zezwolenie na dziatal- W 2011 1. oddano jedna z wazniejszych miejskich inwestycji —

no$é w strefie moga takze uzyskac niektdre firmy z sektora ;
v &2 o ' y przebudowane Rondo Ofiar Katynia.

ustug takich, jak ustugi informatyczne, ustugi badawczo-

rozwojowe, ustugi rachunkowosci i kontroli ksiag, ustugi W 2011 r, dzieki uruchomieniu nowych odcinkow pasow dla rowerdw,

w zakresie ksiggowosci, ustugi w zakresie badafi i analiz faczna dtugosd¢ sciezek rowerowych w miescie przekroczyta 100 km.

technicznych oraz ustugi centréw telefonicznych. Comarch,
RR Donnelley, Motorola, Shell czy MAN Trucks to tylko
niektoére ze $wiatowych marek, obecnych w SSE.

Krakow nadal jest preznie dziatajacym o$rodkiem naukowym, posiada

23 uczelnie wyzsze (10 publicznych i 13 niepublicznych).
Specjalna Strefa Ekonomiczna ma funkcjonowaé¢ do

2030 1 W 2011 1. w Krakowie 0 5,3 proc. wzrosto przecietne zatrudnienie

w przedsiebiorstwach, o 3,6 proc. zwiekszyta sie liczba bezrobotnych.

Ocena ,,A”
« W2011r.938 proc. ogotu zatrudnionych pracowato w sektorze

prywatnym i to w tym sektorze wystapit wzrost przecietnego
zatrudnienia 0 9,9 proc,, w przeciwienstwie do znacznego spadku
(0 35,1 proc) w sektorze publicznym.

Chcac pozosta¢ polskim liderem, wladze Krakowa prze-
jawiajg rdwniez duze zaangazowanie w nowatorskie pro-
jekty finansowe, stajac sie chociazby pierwszym miastem
aktywnie realizujacym inicjatywe partnerstwa publiczno-
prywatnego. Wykorzystujac poligonowe doswiadczenia

RAPORT E-BIUROWCE.PL Krakéw miastem biznesu
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Analiza rynku

ok 2010 byt okresem stabilizacji dla rynku biurowego

Krakowa. Natomiast w 2011 r. odnotowano ozywie-

ie na rynku, spowodowane pozytywnymi wynika-

mi analiz wskaznikéw ryzyka inwestycyjnego dla tego seg-

mentu rynku. Na poprawe sytuacji w 2011 r. mialy réwniez

wplyw szacunki ekspertéw, dotyczace wartosci popytu na
powierzchnie biurowe.

Stopy kapitalizacji

Jednym z miernikéw poziomu ryzyka na danym rynku jest
stopa kapitalizacji. Czynnikami, znacznie oddzialujacymi
na wysokos¢ stop kapitalizacji, sa polozenie, stan techniczny
i funkcjonalno$¢ nieruchomosci oraz wiarygodno$¢ najem-
cow i warunki, na jakich zostaly zawarte umowy najmu. Po-
nizej przedstawiamy wykres, okreélajacy stopy kapitalizacji
w latach 2008-2011.
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Wryk. 1. Sredia wysokos¢ stopy kapitalizacji

Na podstawie analizy pozioméw stop kapitalizacji w cia-
gu minionych czterech lat mozna stwierdzi¢, ze od 2008 r.
sytuacja na rynku nieruchomosci biurowych systematycz-
nie sie pogarszata. W 2008 r., gdy popyt przewyzszal podaz,
stopy kapitalizacji utrzymywaly si¢ na poziomie 6 proc., co
pozytywnie prognozowalo na przyszto$¢ — warto$¢ nieru-
chomoéci nie spadata. W 2009 r., gdy ilo$¢ oddanej do uzyt-
kowania powierzchni osiagneta apogeum, a popyt z racji
kryzysu zmniejszyt sie, stopy kapitalizacji uzyskaty wartos¢
8 proc. Rok 2010 byt okresem powolnego hamowania inwe-
stycji oraz stabilizacji na rynku, natomiast wyniki za 2011 r.,
kiedy poziom stop kapitalizacji krakowskich biurowcow
spadl o ponad jeden procent, w poréwnaniu do ur. $wiadczg
o uspokojeniu sytuacji na rynku i pozwalajg dostrzec lepsze
perspektywy na przyszlosé. Oznacza to poprawe warunkow
rynkowych i nizszy stopien ryzyka w tym segmencie.

RAPORT E-BIUROWCE.PL Analiza rynku

Podaz i popyt

Zatamanie rynku biurowego w latach 2009-2010 bylo zwia-
zane przede wszystkim z perturbacjami, wywolanymi przez
globalny kryzys gospodarczy, jak réwniez stanowilo konse-
kwencje pogorszenia §wiatowej koniunktury. Jednak rynek
biurowy obronit si¢ i mimo kryzysu powstawaly kolejne in-
westycje. Swiadczy o tym ubiegty 2011 r., kiedy zasoby nowo-
czesnej powierzchni biurowej w regionach (poza Warszawa)
zwiekszyly sie o ponad 120000 m kw. (252000 m kw. z War-
szawg), co daje najnizszy wolumen nowej podazy od potowy
lat 90. Warto zaznaczy¢ jednak, ze w tym okresie w catej Pol-
sce w budowie znajdowaly si¢ nowoczesne obiekty biurowe
o lacznej powierzchni ponad 1 mln m kw., co daje ponad 100
proc. wzrost, w stosunku do 2010 r.
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Wyk. 2. Przyrost powierzchni biurowej w Krakowie w latach
2009-2011

Na krakowskim rynku podaz nowej powierzchni biuro-
wej wzrastala z tytulu rozpoczetych w poprzednich latach
inwestycji. W Krakowie w 2011 r. realizowano projekty,
ktére dostarczyty ok. 45000 m kw. Warto w tym miejscu
odnotowaé najwicksze ukonczone w ur. budynki biurowe,
zrealizowane przez Grupe¢ Buma. Sg to budynki A i B w kom-
pleksie Green Office (facznie 11300 m kw.) oraz budynek B
(11800 m kw.) w Quattro Business Park.

Nagta nadpodaz powierzchni biurowej w latach poprzed-
nich spowodowana byla przede wszystkim przez wznowienie
realizowanych wczesniej projektéw. Pogarszajaca sie sytuacja
gospodarcza, dotykajaca firmy dziatajace na rynku, w mniej-
szym stopniu wplyneta na ograniczenie popytu. W stolicy
Matopolski odnotowano najwigkszy popyt na biura sposrod
miast regionalnych. Podpisane tutaj umowy stanowity pra-
wie jedng trzecig catkowitej aktywno$ci najemcoéw w 2011 r.



Krakow jest najwiekszym, po Warszawie, rynkiem biurowym

w Polsce. Jest rowniez najsilniejszym rynkiem wsrod innych pol-

skich miast regionalnych — szacujemy, iz w 2011 r. ok. 30 proc.
popytu, wygenerowanego w najwiekszych miastach regionalnych
(z wylgczeniem Warszawy) zgltaszano w Krakowie — podsumo-
wuje Dorota Gruchata, Consultant w Jones LangLaSalle (Odziat
Krakow). Popyt w 2011 r. ze strony klientéw korporacyjnych
w miastach regionalnych przekroczyt tacznie poziom, osiagnie-
ty w calym 2010 r. i wyniost 280000 m kw.

Biurowiec Teva

Najaktywniejszymi najemcami w 2011 r. w Krakowie
byli: Heineken (4400 m kw. w Vinci Office Center), Alexan-
der Mann Solutions (3800 m kw. w Bonarka 4 Business) czy
Capita (3500 m kw. w Centrum Biurowym Lubicz I). Obecne
w Krakowie firmy outsourcingowe odpowiedziakne sg za ob-
stuge ksiegowa, podatkowa, informatyczng i finansowg. Kra-
kowski sektor BPO/SSC tworzg takie przedsiebiorstwa, jak
Cisco, Accounting Plaza Central Europe, Capgemini Polska,
HCL Poland, Hewitt Associates, Hitachi Data Systems, IBM

RAPORT E-BIUROWCE.PL Analiza rynku
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BTO Business Consulting Services, Shell Polska i State Street
Services Poland.

Sredni poziom wskaznika pustostanéw

Wskaznikiem, ktéry dodatkowo uprawnia do tego, aby
w bardziej optymistyczny sposob postrzega¢ sytuacje w 2011
r., jest malejacy wskaznik pustostanéw (wyniést on 13 proc.).
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Wyk. 3. Srednia wysoko$¢ wskaznika pustostanéw

W 2010 r. wydawalo sie, ze rynek nieruchomosci biu-
rowych jest nasycony, co sugerowal bardzo wysoki poziom
wskaznika pustostanéw — ponad 17 proc.. Taki wskaznik
powierzchni niewynajetej dziatal woéwczas zniechecajaco

RAPORT E-BIUROWCE.PL Analiza rynku

Rondo Business Park

na inwestoréw, ktdrzy najczeéciej rezygnowali z nowych
projektow.

Stosunkowo wysoka podaz powierzchni biurowej w Krako-
wie, ktéra pojawita sig 2-3 lata temu, sprawila, ze mimo spo-
rego zainteresowania najemcow, wiele budynkow dtugo byto
pustych lub tylko czesciowo wynajetych. Skutki tego zjawiska
majg wplyw rowniez na obecng kondycje rynku krakowskiego.
W poréwnaniu z Warszawg jest to w dalszym ciggu rynek duzo
mniejszy, ale Krakow, obok Wroctawia, pozostaje najpopular-
niejszq lokalizacjg dla wielu firm, prowadzgcych np. dziatal-
nos¢ typu back office — wyjasnia Jacek Wachowicz, Cztonek
Zarzadu i Dyrektor ds. Wynajmu i Sprzedazy w Globe Trade
Centre SA — W 2011 r. Krakéw rozwijat sig stosunkowo sta-
bilnie, zwlaszcza w odniesieniu do innych miast regionalnych.
Ozywienie najemcow zaowocowato spadkiem wskaznika pu-
stostanéw — dodaje Jacek Wachowicz.

Srednia wysoko$¢ czynszow

Warto zwroci¢ uwage na nieznaczny spadek poziomu stawek
za wynajem powierzchni. Analiza ksztaltowania sie stawki
za wynajem na przestrzeni czterech minionych lat §wiadczy
o utrzymujacym si¢ trendzie spadkowym. Z drugiej strony
istotny jest rowniez spadek dynamiki obnizek cen wynajmu
w2011 r.

Stawki czynszowe w najlepszych obiektach biu-
rowych w miastach regionalnych ksztaltowaly sie od



11-13,5 euro/m kw. na miesigc w Lodzi do 16,00 euro/m kw.
na miesigc w Poznaniu. Tendencje stawek czynszu sg mocno
zréznicowane i zalezg od lokalizacji.
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Wyk. 4. Srednia wysokos¢ czynszow (EUR)

W 2011 r. w Krakowie za wynajecie jednego m kw. po-
wierzchni biurowej trzeba bylo przecigtnie zaptaci¢ juz tylko
o 1 euro mniej niz w roku poprzednim. Rozpietos¢ stawek za
wynajem utrzymywata sie w minionym roku na poziomie od
12 do 15 euro, w zaleznosci od proponowanego standardu.
Obnizajacy si¢ poziom cen powinien w stymulujacy sposéb
dziala¢ na popyt w kolejnych miesigcach.

Okres obowiazywania umowy najmu

Mediana okresu dla zawieranych przez firmy uméw w Kra-
kowie wyniosta w 2011 r. 5 lat, $redni okres dla zawartych
umoéw najmu w krakowskich biurowcach stanowi ok. 6 lat.
Najdtuzszy odnotowany okres, na jaki zostala zawarta umo-
wa najmu, wynosi 10 lat.

Elementem czesto wykorzystywanym w trakcie negocja-
¢ji umow jest oferowanie przez wynajmujgcego tzw. ,,wakacji
czynszowych”. Oznacza to zwolnienie z konieczno$ci optaca-
nia czynszu przez ustalony czas. Zwolnienie to ma zacheci¢
potencjalnego najemce do podpisania umowy najmu na wy-
dluzony okres. Diugos¢ wakacji czynszowych zazwyczaj jest
uzalezniona od okresu, na jaki zostala zawarta umowa naj-
mu. Przykladowo wakacje czynszowe przy umowie, zawartej
na okres 5 lat, moga wynosi¢ nawet p6t roku.

Prognozy

Wedlug badan aktywno$¢ najemcoéw w 2012 r. bedzie ro-
snaé, a w najgorszym przypadku utrzyma si¢ na poziomie,

zblizonym do ur. Eksperci jednoznacznie wskazuja na sek-
tor BPO jako gléwny mechanizm, napedzajacy inwestycje
w Krakowie. Znawcy rynku nie sg jednak zgodni w kwestii
relacji popytu do podazy.

Optymistycznie o przyszlosci krakowskiego rynku
nieruchomosci biurowych wypowiada si¢ Jacek Bielawski
z Krakowskiego Parku Technologicznego — na pytanie, do-
tyczace nowych inwestycji na krakowskim rynku biurowym
w nadchodzacym roku, odpowiada: Krakéw caly czas pnie
sie w gore w rankingach atrakcyjnosci inwestycyjnej, miasto
posiada bardzo duzy potencjat do przyciggania inwestycji.
W szczegolnosci duzy inwestorzy z branzy BPO, ITO i Ré+D
powracajg do zawieszonych podczas kryzysu projektéw. Mo-
nika Franaszek, Senior Leasing Manager w Grupie Buma, jest
natomiast zdania, ze podaz nie osiggnie réwnie wysokiego
poziomu, co w ur. Prognozujgc, w roku 2012 na krakowskim
rynku nieruchomosci biurowych popyt utrzyma sie¢ na podob-
nym poziomie jak w 2011 r.. Jednak bedzie mozna zauwazyc
spadek podazy — szacuje.

W 2012 r. nalezy spodziewa¢ sie dalszej stabilizacji na
krakowskim rynku nieruchomosci biurowych, spowodowa-
nej mniejszg ilosciag budowanych obiektéw biurowych oraz
minimalnym wzrostem popytu. Natomiast 2013 r. przy-
niesie wigksza dynamike na rynku biurowym. Ukonczenie
budynku Jasnogorska o powierzchni uzytkowej, wynoszacej
8387 m kw. przez MIX Nieruchomosci (Jasnogoérska 11 —
7500 m kw. powierzchni biurowej) oraz oddanie do uzytko-
wania Fronton Office Center (5570 m kw. powierzchni biu-
rowej) w I kw. 2012 r. nie s3 jedynymi inwestycjami, ktore
powieksza wolumen dostepnej powierzchni biurowej w Ma-
fopolsce. W 2. potowie 2012 r. prawdopodobnie dobiegnie
konica I faza inwestycji, zlokalizowanej na krakowskim Pod-
gérzu — Enterprise Park. Kompleks docelowo tworzy¢ bedg
trzy czterokondygnacyjne budynki klasy A, oferujgce ponad
28 000 m kw. wydajnej powierzchni biurowej o najwyzszym
standardzie — zapewnia Maciej Golebiewski, dyrektor ds.
wynajmu i marketingu w Avestus Real Estate. Obecnie trwa
rozpoczgta w 2011 r. budowa I fazy projektu — budynkéw A
i B o tgcznej powierzchni do wynajecia 15 000 m kw. Zako#-
czenie budowy I fazy przewidziane jest na wrzesien 2012 r.
— dodaje. Liste inwestycji, ktére w 2012 r. zasilg krakowski
rynek nieruchomosci biurowych, dopetniajg III faza budowy
kompleksu Green Office (10000 m kw. w budynku C) oraz III
faza projektu Bonarka 4 Business (ok. 8000 m kw.).

» 2011 r. sredni poziom stawki za wynajem wynidst 13 euro/ m kw.

- Odnotowano znaczny spadek wskaznika pustostanéw — do poziomu 13 proc.

« Gléwnymi najemcami pozostajg firmy z sektora BPO/SCC.

- Sredni okres obowigzywania zawartych uméw najmu w krakowskich biurowcach wynosi 6 lat (dane za 2011 1))

- Popyt na nowoczesng powierzchnie biurowg w dalszym ciggu wzrasta.

- Znaczny spadek dynamiki przyrostu podazy, wynikajacy z zatamania rynku w latach poprzednich, moze doprowadzi¢ do

niedoboru powierzchni w latach nadchodzacych.
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Zdaniem ekspertow

Racjonalny wybér
Krakowa

Maciej GOLEBIEWSKI,
Dyrektor ds. wynajmu
i marketingu,

Avestus Real Estate Sp. z o.0.

Najwieksze
inwestycje 2011 r.

Monika FRANASZEK,
Senior Leasing Manager
w Grupie Buma

Rynek nieruchomosci
biurowych
w najblizszym czasie

Krakow weigz pozostaje drugim
pod wzgledem wielkosci rynkiem
powierzchni biurowych w Polsce,
ustepujqgc pola tylko Warszawie.

W kategorii podazy jest rowniez
najwiekszym rynkiem posréd miast
regionalnych.

W ostatnich latach miasto znalazto
sie na celowniku znaczgcych
inwestorow licznie reprezentowanych
zwlaszcza przez przedsigbiorstwa

z sektora BPO, SSC, IT i R&D.
Firmy prowadzqce dziatalnos¢

w tych branzach najczesciej nie
muszq organizowac swoich siedzib
w stolicy, wiec region Matopolski,

a Krakow w szczegdlnosci, stat sig
oczywistym wyborem. Dzieje sie

W ubieglym roku Grupa Buma
realizowata dwa kompleksy biurowe
Green Office oraz Quattro Business
Park. Lgczna powierzchnia biurowa
oddana do uzytkowania to ok.
23100 m kw.

W kompleksie biurowym Green
Office, zlokalizowanym przy ul.
Czerwone Maki w Krakowie,
zostaly oddane do uzytkowania
dwa budynki biurowe. Budynek B
(8000 m kw.) zostat przekazany do
uzytkowania w maju, a Budynek

A (3300 m kw.) w pazdzierniku

2011 r. Najemcg obu budynkéw jest
firma Motorola Solutions Systems
Polska Sp. z 0.0. Kompleks biurowy
Green Office sktada sig z trzech

Rynek Nieruchomosci biurowych
zalezy od sytuacji gospodarczej

w skali makro, zaréwno Polski,
Europy, jak i gospodarki globalnej.
Ten segment rynku jest bardzo
wrazliwy na to, co sig dzieje na
rynkach. Jesli firmy majq sktonnos¢
do inwestowania, to i rosnie

popyt, zaréwno pod wzgledem
najemcéw takich powierzchni, jak

i inwestorow. Natomiast w momencie
duzej niepewnosci co do sytuacji

na Swiatowych rynkach najemcy
wstrzymujq sie z takimi decyzjami,

a inwestorzy wybierajg alternatywne

Michat SAPOTA, sposoby lokat kapitatu, ktére

Wiceprezes Zarzqdu w danym momencie postrzegane sq

firmy Murapol jako obarczone mniejszym ryzykiem.
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tak przede wszystkim ze wzgledu

na korzysci, jakie region ten oferuje
inwestorom zagranicznym. Wsréd
tych korzysci wymienic nalezy przede
wszystkim ogromny ludzki potencjat
naukowy i intelektualny, dostepnosé
powierzchni biurowej, atrakcyjne
lokalizacje oraz dobrg komunikacje
ze Swiatem. Duza cze$¢ obecnych

w Krakowie firm z branzy BPO/SSC
zrzeszona jest w organizacji Aspire,
prognozujgcej znaczny, bo niemal
50 proc. wzrost tego sektora w ciggu

najblizszego péttora roku - dwéch lat.

Nasz Enterprise Park powstaje

w dzielnicy Podgorze, jednej

z krakowskich ,dzielnic przysztosci”,
uznanych przez miejski magistrat

czterokondygnacyjnych budynkéw
biurowych o tgcznej powierzchni
wynajmowanej 21 300 m kw. Green
Office znalazt sig na 4. miejscu

w rankingu najlepszych inwestycji
biurowych w Europie Srodkowej

i Wschodniej zakoriczonych w 2011 r.
Ranking zostat przygotowany przez
redakcje miesigcznika Construction
Investment Journal (CI]) i ukazat sie
w styczniu tego roku.

Pod koniec 2011 r. Grupa

Buma oddata do uzytkowania

takze Budynek B oraz parking
wielopoziomowy w kompleksie
Quattro Business Park
zlokalizowanym przy al. Gen.
Bora-Komorowskiego. Budynek B

Na tle innych krajéw, duzym atutem
Polski jest wzgledna stabilnos¢

i perspektywa statego wzrostu

PKB w nadchodzgcych latach,

stqd widoczne zainteresowanie

w 2011 i na poczgtku 2012 r.
zaréwno powierzchniami
biurowymi pod wynajem, jak

i transakcjami ze strony duzych
funduszy inwestycyjnych. Krakéw
to europejskie centrum inwestycji
typu BPO i uwazam, ze ten trend
powinien byé utrzymany, réwniez
dzigki decyzjom rzgdu i samorzgdu.
Inwestycje z sektora BPO dajg
wysokie zatrudnienie, a wptywy

do budzetéw z tytutu PIT i ZUS
wielokrotnie w krotkim czasie

za kluczowe dla rozwoju miasta.
Podgérze przechodzi obecnie bardzo
dynamiczny proces rewitalizacji.
Obserwujemy rozwdj zabudowy
mieszkaniowej i komercyjnej, a takze
infrastruktury komunikacyjnej.
Podjecie decyzji o zlokalizowaniu
nowej inwestycji Avestus Real

Estate wlasnie w Krakowie byto

wiec wyborem podyktowanym
racjonalnymi przestankami. Najlepiej
z resztg Swiadczy o tym fakt, ze juz
na kilka miesigcy przed oddaniem

do uzytku pierwszej fazy inwestycji
podpisalismy umowy najmu na
ponad 85 proc. powierzchni dostgpnej
w dwéch powstajgcych obecnie
budynkach.

to czternastokondygnacyjny biurowiec
klasy A o powierzchni biurowej
wynajmowanej 11 800 m kw. Wsréd
najemcéw budynku znajdujq sie
takie firmy, jak Bank Handlowy,
Klinika Medyczna Medicover, Apply
Capnor. Budynek jest w trakcie
komercjalizacji. Jednoczesnie
pozwolenie na uzytkowanie
otrzymat budynek parkingu
wielopoziomowego z piecioma
kondygnacjami nadziemnymi i jedng
podziemng (703 miejsca postojowe).
Quattro Business Park to najwigkszy
kompleks biurowy, ktory jest obecnie
realizowany w Krakowie. Lgczna
powierzchnia kompleksu wynosi
48800 m kw.

pokryjg ewentualne dotacje Skarbu
Patistwa. Murapol SA nie ma na
dzieti dzisiejszy ambicji konkurowaé
z gigantami rynkowymi w obszarze
nieruchomosci komercyjnych.
Szukamy raczej miejsca w obszarze
nieduzych biurowcéw do

10 tys. m kw. powierzchni uzytkowej,
w lokalizacjach, ktére zapewniq
standard B+. Wazna jest réwniez
cena i tu na pewno jestesmy w stanie
konkurowac na rynku z kazdym.
Jesli chodzi o pozyskanie klientéw
oraz ,uszycie” dla nich produktu

na miare, korzystamy z doradztwa
czotowej globalnej firmy w tym
segmencie rynku, wiec nie mamy
obaw co do uplasowania produktu.



Nasza nowa inwestycja — budynek oddany do uzytkowania,
Krakéw, ul. Jasnogorska 11, powierzchnia catkowita 8600 m’

NASZE INNE BUDYNKI

Krakéw, ul. Wadowicka 8a Krakéw, ul. Halicka 9

MIXBIURA

MIX-NIERUCHOMOSCI Sp.z o.o.
ul. Wielicka 72

30-552 Krakéw

tel. 12 266 37 53

www.mixbiura.pl
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Biurowce w Krakowie Office buildings in Krakow

Istniejgce Existing

Archetura

Avatar

ul. Cysterséw 9
ul.Lea 210

Biprocemwap

ul. Morawskiego 5

Biprostal

ul. Krélewska 57

Biurowiec Kacik

ul. Kacik 4

Bocianie Gniazdo

ul. Bociana 6

Bonarka 4 Business (Ii11) .........eevveererreeernreens
.....ul. Wadowicka 6
...ul. Zawita 61
...al. Pokoju 78
... ul. Gabrieli Zapolskiej 44
...ul. Mikotajska 13
....ul. Jasnogérska 1
...ul. Jasnogdrska 44
...ul. Podgérska 34
...ul. Lubicz 27
...ul. Mehoffera 10

Buma Square Business Park ....

Centrum Biurowe AlStar ..........occ.eeerrvveerrreenne
Centrum Biurowe Azbud ........oevvveeerrrvrrenrrennn.
Centrum Biznesu Brama Bronowicka ..............
Centrum Biurowe Drukarnia Zwigzkowa ........

Centrum Biurowe Euromarket

Centrum Jasnogorska 44 ............covervveeenrrennne
Centrum Biurowe Kazimierz ..........coevereeverenes
Centrum Biurowe Lubicz (CBL1i CBLII) ..........
Centrum Biurowe Mehoffera ........cccc..comeernvene.
.....al.3Maja 9

...ul. Opolska 100
...al. Jana Pawta Il 41c

Centrum Biurowe Petroinform ...

Centrum Biurowe VinGi .....evceeeveersrreennnreennne
Centrum Bizn. i Innowacji ,Copernicus” ..........

Colosseum

...ul. Puszkarska 9

Conrada 63

ul. Mitkowskiego 3
ul. Conrada 63

Cracovia Business CEnter ............oeeveevvervenrvenne

(Czerwone Maki 65

...al. Pokoju 1

ul. Czerwone Maki 65

Diamante Plaza

ul. Dekerta 24

FHU Auto Center

ul. Wielicka 250

Frax Office

ul. Walerego Stawka 8a

Fronton Office Center

ul. Kamienna 19

621

ul. Grzegorzecka 21

Galeria Krakowska — biura .........c..eevveervrrrence

Green Office (li 1)

...ul. Pawia 5

ul. Czerwone Maki 82

GTC (Galileo, Newton, Edison) .........cccoevvunee

Halicka 9

... ul. Armii Krajowej 18

ul. Halicka 9

Havre

ul. Walerego Stawka 3a

Herbewo al. Stowackiego 64-66 .....................
Inkubator Technologiczny ..........ccccerveveeercenns

Jasnogérska 11

...ul. Pradnicka 4
...al. Jana Pawfa Il 411

ul. Jasnogérska 11

Kamierskiego 47

Krakowskie Centrum Biurowe Etiuda ..............

Krakow Business Park

ul. Kamienskiego 47

...ul. Pilotow 2

ul. Krakowska 280, Zabierzow

RAPORT E-BIUROWCE.PL

Zestawienie

@ tagiewnicka33a ul. tagiewnicka 33a
® M65Meduza ul. Mogilska 65
@ Nowe Herbewo ul. Lubelska 29
@ NowaKamienica ul. Rakowicka 7
O Onyx ul. Powstaricéw Slaskich 26
@ Platinum ul. Kordylewskiego 1
@ Portus ul. Kamienskiego 51
® QuatroBusiness Park (Iill) ... ...ul. Gen. Bora Komorowskiego
@ RondoBusiness Park (1iMl) .....occeovceeesocerscce ul. Lublariska 38
@ Spotdzielnia Ktos ul. Szlak 65
@ Teva Administrative Centre ........ooocveeevrerenen ul. Mogilska 80
@ Wadowicka8a ul. Wadowicka 8a
@ Wadowicka8W ul. Wadowicka 8
@ Wielicka72(lill) ul. Wielicka 72
@ Wielicka181A ul. Wielicka 181a
O w» ul. Wielicka 22a
@ Zasada Centrum ul. Armii Krajowej 19
@ Iawita65d ul. Zawita 65d
W budowie Under construction
Bonarka 4 Business (I 1V)..........vveeeeeeeereereenees ul. Puszkarska 9
Enterprise Park (Ii1l) ul. Powst. Wielkopolskich 13
Excon ul. Babirskiego 65

Green Office (Ill) ul. Czerwone Maki 82
Matopolski Park Technologii Informacyjnych..... Pychowice

Pascal al. Armii Krajowej

Quatro Business Park (II1)............eeeeeeeeerererereennee ul. Gen. Bora Komorowskiego




Planowane Planned

Alma Tower

Avia

Biurowiec MARR

Biurowiec Masonia

Consultronix

Orange Office Park
Sequoja

© Topos

© TreiMorfa

@ Wielicka Business Park ..........ccccovcerecescerces
@  Zespét biurowy przu ul. Gen. Zieliskiego.......

RAPORT E-BIUROWCE.PL

Zestawienie

27




Biurowce w Krakowie Office buildings in Krakow

REEN C QUATTRO BUSIN PARK
powierzchnia catkowita / total area: 21300 m? powierzchnia catkowita / total area: 48 800 m?
adres / address: ul. Czerwone Maki adres / address: ul. Gen. Bora-Komorowskiego
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powierzchnia catkowita / total area: 8 600 m? powierzchnia catkowita / total area: 28 000 m?
adres / address: ul. Jasnogérska n Faza I, Bud. AiB/Phase I, BU||d|ngS A &B: 15000 m?
Faza ll, Bud. C/ Phase Il, Building C: 13000 m?

adres / address: al. Powstaricow Wielkopolskich 13
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powierzchnia catkowita / total area: 5720 m? powierzchnia catkowita / total area: 5300 m?
adres / address: ul. Kamienna 19 adres / address: ul. Wielicka 22A

powierzchnia catkowita / total area: 2700 m? powierzchnia catkowita / total area: 6 850,10 m?
adres / address: ul. Szlak 65 adres / address: ul. Mogilska 80
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Introduction

t is already the second time that the portal e-biurowce.pl

has undertaken the preparation of a report, concerning

the office market in Krakow. It is not by chance that we
are continuing the analysis of Krakéw’s market. The year
2011 confirmed the leading position of the capital of Mato-
polska among the largest cities of the region. Krakéw, as in
previous years, continues to yield only to Warsaw in terms of
size and dynamics of the development of the market.

Studies conducted in the first quarter of this year among
all participants of Krakow’s office real estate market became
the basis for preparing this report. The studies realized con-
cerned preferences of tenants, their requirements and expec-
tations, as well as opportunities to meet those challenges by
investors, building ever more modern objects.

We begin our report by presenting the general economic si-
tuation in 2011 and the position of Poland’s economy against the
turbulence on global markets. We discuss the most important
economic factors, the good results of which undoubtedly had
a positive effect on the office real estate market in our country.

Krakéw is not only a cradle of culture. In the latter part
of the report provided to you, we present the business side of
the capital of Matopolska. The international character of the
city, together with a highly qualified staff and an even better
infrastructure, reflect the great potential of Krakéw to con-
duct business by international companies. Now the ,city of
Polish Kings” is an important point on the map of the world
in outsourcing services.

We have prepared our market analysis in cooperation
with experts, who also in this report, in the chapter ,,In the
expert’s opinion”, share their assessments and forecasts for
the future of Krakéw’s office market. In the final analysis,
we tried to present the most important factors, showing
a recovery on the market in comparison to the year 2010.
This analysis confirms the statements of experts, who tell
us to look positively towards the future of the office market
in Krakow.

We invite you to have a read!

e-biurowce group




In the year 2011,
thanks to the very
good economic
results, Poland
became the
European leader of
growth.

In 2011 the inflow
of direct foreign
investment
amounted to

9.9 milliard EUR;
this amount was
higher by 47% than
in the previous year.
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General economic situation

Poland an economic leader

After the deepest economic slowdown, which took place in
2009, the next two years is the time of reconstructing the po-
tential of the Polish economy. In the year 2011, thanks to the
very good economic results, Poland became the European
leader of growth. From this perspective, it can be said that
the crisis in Poland did not find its reflection as it could be ob-
served in other countries of the European Union. However,
in the opinion of some economists, the crisis caused that the
growth of the Polish GDP was lower than the maximum pos-
sible growth to be achieved.

16 1,5227
1,415

038
0,6
0,4

0,2

2010 2011

Chart 1: The GDP value (milliard PLN)

Data Data source: Central Statistical Office

The GDP value in 2011 amounted to 1522.7 milliard PLN
in the face of 1415.4 milliard PLN in 2010, GDP growth in 2011
amounted to 4.3% against 3.9% in 2010. This situation was
mainly due to the increased domestic demand, while the contri-
bution of net exports amounted to 0.5%. As analyses show, the
cause of the growth was the increase in individual consumption
by 3.1% and an increased number of investments by 8.7%.

Permanent growth

The stability of growth of the Polish economy is shown,
aside from the domestic demand, among other by such fac-
tors as permanent and strong growth of trade abroad and
the permanent increase of consumption expenditures of
households. The great activity of national companies is also
essential (growing dynamics of investment expenditures
and production), as well as the increase in gross fixed assets
due to the use of production capacity and the implementa-
tion of investments thus far postponed. Attention should be

RAPORT E-BIUROWCE.PL General economic situation

drawn to the fact that in 2011 the inflow of direct foreign
investment amounted to 9.9 milliard EUR; this amount was
higher by 47% (approximately 3.2 milliard EUR) than in the
previous year. An improvement of the balance on the cur-
rent account of payments was also observed in comparison
to 2010. Export, which value in 2011 amounted to 135.8 mil-
liard EUR and was 12.8% higher than in the previous year,
also had an impact on these results of the Polish economy.
Polish goods were exported mainly to Germany (26.1% of
the total exports of Poland), United Kingdom (6.4%) and
Czech Republic (6.2%).
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Chart 2: The inflow of direct foreign investment from January
2008 to December 2011 (million EUR)

Data source: Ministry of Economic Affairs: Information on the situation in the
foreign trade in December 2011 and in 2011

The import value, however, amounted to 150.5 milliard
EUR and this amount influenced the deterioration of the ad-
verse balance of trade turnover by 0.9 milliard EUR (-3.9%).
The biggest part of import came from Germany (22.3%), Rus-
sia (12.2%) and China (8.8%).

Against other countries in the region, import was a fac-
tor that weakened Poland. In the balance these countries
achieved a surplus: Slovakia 2.2% GDP, Czech Republic 5%
and Hungary 7%. This situation is due to the phase of the de-
velopment of the Polish economy, in which importing goods
and technology is dominant over its export, which in turn
causes low innovation of the Polish economy.

Thanks to the stable growth in services and industry, the
gross added value in the economy increased in 2011 by 4.0%.
The main cause of this situation was primarily the sector of
real estate agencies and support for companies.



It is worth mentioning that construction had as much as
8% share in creating the added value, which can be attributed
to the implementation of infrastructural investments related
to EURO 2012 and housing investments. Investments also
caused that construction and installation production was
higher in 2011 by 12% compared to 2010.

Sold production in industry was up by 7.5% also, as was
the volume of sales in domestic trade, which rose due to the
recovery of domestic demand by 7.3%. Such a high result of
the industrial sector was the effect of the growing foreign de-
mand, which resulted from the improvement of price com-
petitiveness of domestic production, in turn caused by the
depreciation of the Polish Zloty.

Rates of capitalization

In 2011, the declining trend of capitalisation rates remained
up to the third quarter on most markets, after which they
began to stabilize. In the case of key commercial real estate
in Poland, capitalization rates came close to 6%, but did not
exceed it; however, for the best office real estate in the CBD
(Central Business District) they reached almost 6.25%. Capi-
talization rates for the best inventory assets amounted to
7.75%.

On the commercial real estate market capitalization rates
for the best real estate in the CBD in Warsaw maintained
at 6.2% in 2011, and for a location outside the strict centre
of Warsaw 6.75%. The reference point is the capital city due
to the fact that more than half (3 600 000 m2 of 5 890 000
m?2) is located here. On the more diverse market of shopping
centres in the best locations in Warsaw and in the largest re-
gional cities capitalisation rates amounted to 6.00%, while in
small cities they were between 7.75% to 8.25%. Whereas the
capitalization rates for the best real estate on the inventory
market in 2011 reached 7.75%. The year 2010 was a year that
brought commercial investments, including office objects,
to a stop. Therefore, in the year 2011 in Poland an increase
(yty) occurred for the realization of modern office buildings,
of which at the end of this year there was over 1 million m?.

Exchange market

The year 2011 was a year of large fluctuations on the mon-
etary exchange market. Until mid-year there was a clear ap-
preciation of the Polish currency against the dollar, and in
the second half there was a clear decline in the value of the
zloty against the euro and the dollar. These significant fluc-
tuations in the value of the zloty resulted primarily due to

the uncertain situation prevailing in the euro zone, related
to the matter of some of the countries’ debts. The influx of
adverse data from many economies strongly influenced the
decisions of portfolio investors, who quickly withdrew from
the capital markets of rising economies, including the Polish
market. This resulted in the depreciation of the Polish cur-
rency. Despite the intervention of the NBP on the monetary
exchange market, after a temporary reversal of trend in De-
cember, the zloty reached its lowest value expressed in the
dollar and euro.
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Chart 3: The zloty in relation to the dollar and the euro

Data source: Ministry of Economic Affairs, Department of Strategy and Analysis,
March 2012

As a result of these fluctuations in the entire year of
2011 the zloty strengthened in relation to the dollar, at the
same time losing on value to the euro. The average euro rate
amounted to 4.1198 PLN and increased by 3.1% that year. The
rate of the dollar during the same period amounted to 2.9634
PLN and decreased by 1.7% yty.

Financing

Compared to the year 2010 in Central-Eastern Europe, there
was an increase in the funding of investments in the real es-
tate sector. Despite the caution of banks in the assessment
of the condition of the market, perspectives for office in-
vestments in Poland were estimated as positive. Both banks
and investors were interested in having products exclusively
of high quality in their portfolios and focused on markets
ensuring predictable results, which include Poland, Austria
and Czech Republic. These activities were not in contradic-
tion with the assessment of bankers convinced that the se-
curity of loans in Poland is too low.
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In 2011 construction
had as much as 8%
share in creating
the added value.
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The percentage

of risky loans had
decreased in the
case of Poland from
20%in 2010 to 9%
in 2011,

Compared to

2010, in 2011 there
was an increase

in the number of
unemployed people
by 28 thousand
people.
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Statistics which informed that the percentage of risky
loans had decreased in the case of Poland from 20% in 2010
to 9% in 2011 had a positive effect. In addition, the percent-
age of ,seriously” risky loans increased only slightly — from
4% to 5%.

In 2011, moods concerning granting loans were positive
in countries with a better economic situation, such as Poland.
Banks managed to limit the impact of certain adverse factors,
which they had to deal with a year earlier. This caused that
in 2011 they were more open to financing investments in the
real estate sector.

zachodniopomorskie
17,5%

Poland — 12,5%

B from 17,5 to 20,1%
B from 14,9 to 17,4%
I from 12,1t0 14,8%
[ from9,2 to 12,0%

(9.2%), and the highest (20.1%) — Warminsko-Mazurskie
Voivodeship.

Compared to the year 2010, in 2011 there was an increase
in the number of unemployed people by 28 thousand people,
along with a parallel increase of the employment rate remain-
ing at a high level. This trend indicates a gradual expansion
of the workforce, which is due to the positive assessment of
prospects on the labour market.

In 2011, the average salary also increased in the com-
pany sector — it amounted to 3605 PLN and was higher by
5% than in 2010. Purchasing power of the average salary

warminsko-mazurskie

Chart 4: The unemployment rate by voivodship (as of end of December 2011)

Data source: Central Statistical Office

The labour market

Similarly to the entire economy in 2011, an increase could also
be observed on the labour market — employment increased.

In relation to the year 2010, this increase amounted to
3.2% and as a result there were 5 544 000 people employed in
the company sector. The largest employment was observed in
the professional business, scientific and technical (9.6%) and in
construction (7.6%), as well as in services, such as accommoda-
tion and restaurants, and on the real estate market (7.5% each).

At the end of 2011, the number of registered unem-
ployed people was 1983 thousand people, and the registered
unemployment rate amounted to 12.5%. The lowest rate of
unemployment was recorded in Wielkopolskie Voivodeship
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Chart 5: The average gross monthly salary (in PLN)

Data source: Central Statistical Office



in the company sector rose slightly, by 0.9%, as well as in
retirement pensions and annuities.

The index of prices of goods and services for consumption
on a yearly average in 2011 amounted at 4.3%. The increase
rate of prices compared to the previous year was higher (by
1.7%) and significantly exceeded the level estimated by the
budgetary act which was 2.3%. The main cause of this phe-
nomenon was the acceleration of dynamics of the prices of
food and non-alcoholic beverages by 5.4%. Transport prices
rose the most — by 7.7% (including fuels for transport by
13.7%), as well as the costs of supporting houses (6.2%) and
costs of energy carriers (7.4%).

4,5 4,3%

2,6%

2010 2011

Chart 6: The index of prices of goods and services for
consumption (%)

Data source: Central Statistical Office

However, inflationary pressures were intensified not only
by external factors (dynamics of fuel and food prices on in-
ternational markets), but also internal factors such as the in-
creasing consumption demand and payment pressure result-
ing from increasing employment.

Salaries

In 2011 a new trend strengthened among investors - creat-
ing outsourcing centres in Poland for large companies (IBM,
Citibank, HP, Google, Shell, BNP Paribas, Bridgestone,
Credit Suisse), serving their clients not only in the country,
but around the world, mainly in the scope of financing, ac-
counting and the IT industry. Last year, there were over 300
in Poland, located mainly in Krakéw, Warsaw and Wroctaw,
which made our country the European centre of these serv-
ices, provided for companies from more than 20 countries in
the scope of BPO/SSC and R&D centres. 75 000 people were
employed in them; placing subsequent investments in this
industry in Poland testified to their high standard of work.
One of the reasons for the expansion of foreign companies
was and is the high availability of a well educated staff (IT
professionals, lawyers, graphic artists, accountants and man-
agers who speak foreign languages). The continuous increase
in education of the Polish population contributed to this. The
percentage of people with tertiary education in the year 2011
amounted to 16.8%, and with secondary — 31.4%. 21.4% of
the population of cities and 9.8% of residents of villages had

diplomas from tertiary educational institutions. However,
this still leaves Poland far behind in the Union, where an av-
erage of 32.3% of citizens have a tertiary education diploma.

Tertiary
16,8%

Primary
51,8%

Chart 7: The level of education

Data source: Central Statistical Office

BPO locate their headquarters in places, where they can
hire the appropriate employees — both with slightly lower
qualifications, for example to a Call Centre, as well as high
class specialists, such as programmers. Another important
factor is the cost of employment, which in Poland is still con-
siderably lower, even by about two thirds than in the coun-
tries of the ,o0ld” European Union. The most fiscal countries
in Europe where taxation reaches 41% of net earnings of an
employee are Belgium, France and Germany. Against this,
the 27% contained in various taxes from salaries in Poland
is very little. All the more that this places us below the aver-
age OECD — 20th place on the list of the 34 most developed
economies of the world, where only recently we were placed
10th in terms of work margins. At the same time, from the
point of view of the local labour market, the offered earnings
are attractive for employees.

The average salary in the national economy in Poland
in 2011 amounted to 3400 PLN (3605 PLN in the company
sector), which is 830 EUR. The average salary in the Union
in this period amounted to 3162 EUR. The highest was in
Denmark (4176 EUR), and the lowest in Bulgaria (319 EUR).

The minimum wage, which amount is one of the factors
influencing the labour market, in Poland amounted to 1386
gross PLN (349 EUR), representing the equivalent of 40%
of the average salary, which places our country around the
European average amounting from 30% to 50%, with de-
clining trend. In taking into account the purchasing power
parity, Poland is 12th on the list of 20 European countries
with a legally accepted minimum wage. The highest min-
imum wage applies in Luxembourg (1758 EUR), and the
lowest — in Bulgaria (123 EUR). In Poland, an employee
receives 73% of his gross salary, while the average for the
EU is 70%. The average load across Europe on account of
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The minimum wage
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Against other
countries, Poland
came out wellin
terms of taxation
of investments

in commercial

real estate, which
amounted to 4.3%
of the final market
price, while the
average is 9.5%.
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Chart 8: The average gross monthly salary in the national economy in Poland

Data source: Central Statistical Office

income tax for natural persons constituted approximately
20% of the gross salary, and on account of social benefits
approximately 10%.

Taxes

The problem is, however, the increasing VAT or various excise
taxes, which causes that 45.7% of the Polish GDP is redistrib-
uted by the state. Despite this, according to the Investment
Barometer of the Real Estate Market Ernst & Young, last year
Poland was an attractive market for long-term investments in
real estate, of which 83% of 540 surveyed European managers
was deeply convinced. In this context, it is not a surprise that
from the amount of 6.1milliard EUR, which investors spent
for purchasing real estate in Middle Europe in 2011, 2.5 mil-
liard went to Poland.

The origin of the capital invested in Poland in 2011 is
very diverse and although there is a predominance of com-
panies from the USA, investors from China and India also
appear.

Against other countries, Poland came out well in terms
of taxation of investments in commercial real estate, which
amounted to 4.3% of the final market price, while the aver-
age is 9.5%. The main reason for this is the fact that VAT on
commercial investments is refundable, therefore, it remains
neutral. Also in terms of the share of the tax in the price of
leasing commercial real estate, which is only 15.7%, Poland
was much lower than the average, which amounts to 25.4%
in the world.

Unemployment

The economic strength of a city and region is shown by
employment indicators. Data for the year 2011 show that
the average rate of unemployment in Poland amounted to
12.3% against 23.3% in Spain or 19.9% in Greece, or - on the
other hand — 4% in Austria. In the heart of Krakéw it was
4.7% of people remaining without employment against 5.5%
Tréjmiasto, 5.0% in Wroctaw and 3.7% in Poznan. Through-
out Matopolska, 10.5% remained unemployed, which places
the region in the middle of the national rate.
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In the whole of Poland unemployment among graduates
of schools increased and in the year 2011 it reached 30%
countrywide. In Malopolska it was higher than the aver-
age and amounted to to 56% for people under 34 years old,
putting the region next to voivodeships like Lubelskie (57%)
or Swietokrzyskie (54%).
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Chart 9: The unemployment rate in Poland and Europe
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However, unemployment among graduates of tertiary
educational institutions increased in the country up to 5%
in 2011. Some of them found work in the outsourcing basin
that Krakéw and its vicinity has become. Data for year 2011
indicates a 5.3% increase in the average employment rate in
the company sector in Krakow and 6.4% of the voivodeship.
The average gross salary in Krakéw in 2011 amounted to
3667.72 PLN, in Trdjmiasto it was 4533.04 PLN, in Poznan
4031.58 PLN, and in Wroctaw 3600.88 PLN. The average for
the whole country totalled 3605 PLN.

Poland “a green island”

Countries such as Portugal and Spain fell in the debt trap due
to excessive credit expansion, which lead to the deterioration
of their international competitiveness. Investing too much in



the real estate area, including commercial real estate, when
the crisis came along, lead to macroeconomic imbalance.

Poland, however, managed to avoid this phenomenon in
the year 2011, because — in the experts’ opinion — credit ac-
tion fostered increasing the potential economic level in our
country.

Moods in Polish economy were set by the economic situ-
ation in the euro zone, which in the best case, was in a phase
of stagnation, if not recession. This influenced the worsening
of indicators of economic activity in Poland, which was vis-
ible, for example, in the moods of consumers, who showed
a low propensity to purchase fixed goods, which is one of the
basic determinants of economic activity in Poland. On the
other hand, in the year 2011 there was an increase in retail
sales by 12%. At the same time, due to the very good situation
of Polish companies and their great interest in reconstruc-
tion investments, there was no significant deterioration in
the sector of private investments. Compared to other coun-
tries, including Greece that was shaken by the crisis, Poland
was in 2011 an interesting market for investors in the area
of commercial real estate: shopping centres, office and ware-
house real estate, and the weakness of some countries from

the euro zone emphasised the strength of the growing Polish
economy. Hence, the term “green island”, regarded by foreign
investors very seriously, maintained its importance in 2011.

GDP growth in 2011 in Poland amounted to 4.3%, while
throughout the euro zone the average growth amounted to
0.7%, and in the leading EU economies — in Germany and
France — respectively 3% and 1.7%. In Greece, the GDP de-
creased by 7%, and in Spain, which is sometimes compared
to Poland, it increased by only 0.7%, while in Portugal it fell
by 1.7%. Such an increase in the Polish GDP resulted indi-
rectly due to spending of EU funds in Poland, which the “old
countries” of the euro zone no longer receive to such a degree,
so they do not stimulate the economy to such an extent as in
Poland. From 2007 to the end of the 2011 Poland signed an
agreement for spending more than 200 milliard zlotys from
EU grants, thanks to which, among others, 253 700 new jobs
were created. A mechanism of feedback driving the economy
was created: EU funds attract private capital and foreign in-
vestors. It is probably why 2011 saw an increase in foreign
investment by 46.7%; it amounted to 14.2 milliard dollars
compared to 9.7 milliard the previous year, while around the
world it saw an increase of 17%.

The GDP value in 2011 amounted to 1 522.7 milliard PLN against 1 415.4 milliard PLN in 2010.

GDP growth in 2011 achieved 4.3% in the face of 3.9% in 2010.

In 2011 the inflow of FDI (foreign direct investment) amounted to 9.9 milliard EUR, this amount was higher by 47%

(about 3.2 milliard EUR) than in the previous year.

Export had a large impact on the outcome of the Polish economy, with its value in 2011 amounted to 135.8 milliard

EUR which was 12.8% higher than in the previous year.

- Thanks to stable growth in services and industry, the gross added value in the economy increased by 4.0% in 2011.

- Yields in Poland for office properties located in the CBD (Central Business District) reached almost 6.25%.

Appreciation of the Polish currency against the dollar lasted until the middle of the year, while in the second half there
was a clear decline in the value of the zloty against the euro and the dollar.

The percentage of risky loans in Poland fell from 20% in 2010 to 9% in 2011.

+ In 2011 there was 5544 000 people employed in the company sector.

- In 2011, the average salary in the com—pany sector increased — it amounted to 3605 PLN and was higher by 5% than

in 2010.

The average salary in the national economy in Poland in 2011 amounted to 3400 PLN.

In comparison with other countries, Poland did well in terms of taxation of investments in commercial real estate,
which amounted to 4.3% of the final market price, while the average is 9.5%.

From 2007 until the end of 2011 Poland signed agreements on the spending of more than 200 milliard PLN from EU
grants, thanks to what there was 253 700 new jobs among other advantages
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Krakow — a city of business

The capital of regional cities

Krakow is the second market of office space in Poland, both
in terms of size, measured in square metres, and in terms of
turnover. Half a million square metres of space on the market
cannot, of course, in any way compare to the area available
in Warsaw (3 million metres), but with cities treading on its
heels (Wroctaw 373 000 sq. m and Tréjmiasto 333 000 sq. m)
it can. It is worth noting that — taking into account the regio-
nal cities — the largest demand for office areas in 2011 was re-
corded in Krakéw, where there was also the greatest demand
for workers from the PBO industry and related sectors.

A city for investors

The year 2011 was a favourable period for business in
Krakéw. Investors assessed the city highly, indicating its

The St Mary’s Church
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convenient location for investments, mainly from the BPO
industry (Business Process Outsourcing), covering all types
of external services (call centres, accounting, finance, hu-
man reData sources management and others). In the annu-
al ranking published at the beginning of 2012, prepared by
the companies Global Services iTholons ,,TOP 100 — Out-
sourcing Cities” for the year 2011, Krakow was placed 11th
on the list of the 100 best locations in the world. It was the
highest classified city in Central Europe, ahead of Warsaw,
which was 38th and Wroctaw, which was 84th. In their as-
sessment, investors have taken into account primarily the
quality and size of the labour market, the costs associated
with conducting activities in the BPO sector (office area,
operating costs, maintenance costs), business environment
(investment incentives, cooperation with the investor), ope-
rational environment (transport, technical infrastructure,
availability of services), business risk (political risk, com-
mercial risk, natural and social risk), as well as the quality
of life (healthcare, culture, leisure, free time). In the ran-
king, attention was paid to the fact that in 2011 in Krakéw
there was a growth of the quantity and quality of services
satisfying the needs of investors (accounting consultancy,
financial, reData sources management and others).

It should be emphasized that a huge value of the capital
of Malopolska region, which raises the interest of investors,
is the relatively low labour costs. Earnings for beginner em-
ployees in the BPO sector in Krakow are at a level on avera-
ge 20-30% lower compared to Bratislava or Prague. Another
asset of the city is the second largest in Poland John Paul II
International Airport Krakéw-Balice. In 2011, more than 3
million passengers were cleared for customs. The well-deve-
loped railway network helps reach the most important cen-
tres in Poland and abroad. It takes three hours to get to War-
saw and 7 hours to Gdansk. International connections with
Vienna, Prague, Bratislava, Berlin and Budapest are just as
popular as travelling by plane. Focused on outsourcing, Kra-
kow has a strong cost advantage over other European cities,
constituting potential locations for companies from the BPO
sector. Acknowledgement of this thesis is the scientific rese-
arch of the Institute for Research on Market Economy ,,The
Investment Attractiveness of Voivodeships and Subregions of
Poland 20117, edited by Marcin Nowicki, who in his report
about investment attractiveness in Poland placed Matopolska
3rd in 2011.

The strategy for acquiring foreign investors was also
appreciated, which in the ranking of FDI Intelligence



(Financial Times group) gave Malopolska 17th place in
Europe, and Krakéw — 2nd among eastern European re-
gions. While in the ranking of Eastern European cities with
the greatest potential for investors — European Cities and
Regions of the Future 2012/2013 — Krakow was 9th, while
Warsaw was 3rd.

Such a high assessment of the city’s strategies reflects the
growing professionalism of councillors in their approach to
investors, which enables Krakéw to benefit from the boom
in the industry of modern services. This assessment is sup-
ported by good experiences in the cooperation of investors
with local and regional authorities, which translates into a
coherent economic policy. The long-sighted approach to in-
vestors in Krakow is proven, for example, by the Chinese lan-
guage version of the report ,,Doing Business in Malopolska”,
prepared by Centrum Business in Malopolska especially for
Chinese investors interested in new markets.

Why Krakow?

There are several factors which determine the final decisions
of investors. The office real estate market in Krakéw is prima-
rily characterized by:

o large reData sources of modern office areas (0.5 million sq.
m), giving a wide choice of available options for lease in
various locations;

o planned investment of around 200 000 sq. m;

o the expected increase in effective rents, connected with the
probable supply gap expected within two years;

o demand, generated by the already present companies on
the market.

View of Wawel Castle

The most powerfully developing segments of the com-
mercial real estate market in Krakéw were the office and
commercial sectors in 2011. Investors from the industry
present on the Krakéw market, aside from the wide offer of
rental area and good location, indicate the importance of the
successful course of cooperation with local authorities, easy
access to skilled and mobile workers, as well as the extensi-
ve scientific facilities, necessary in the R&D sector (Research
and Development).

The international prestige of the city and its trademark is
also gaining increasing importance in the eyes of investors,
which have an influence on the positive perception of a com-
pany and cause that part of personnel from abroad wants to
work in the Krakéw branches of their companies. For these
reasons, presence in Krakow is interpreted by entrepreneurs
as an investment in quality. Foreign businessmen also highly
assess the living conditions and historical climate of the city.

Authorities are encouraging innovation

Krakéw’s authorities willingly provide support to companies
from innovative industries — IT and R&D. The active coope-
ration of the city’s authorities with Krakow’s tertiary educa-
tional institutions causes that local authorities are beginning
to liaise between investors and the academic and scientific
circles, which benefits both parties. In the city hall operates
the Centre for Investor Support (COI), which ensures support
to companies interested in investments and the implementa-
tion of business projects in Krakéw. COI acts as a supervisor
for the investor, providing him with expertise in the scope of
investment processes.
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Work is underway to another investment in Krakow

Development plans

The collection of essential documents, which is the Study of
conditions and directions of spatial planning of the City of
Krakoéw, has an essential influence on the shape of construc-
tion investments in Krakow. The priority significance of the
Study is the protection of the historic profile of the city inscri-
bed on the UNESCO World Heritage site. In 2009, UNESCO
decided to create a protective zone around the centre, where
no residential or commercial high-rise buildings can appear.

Therefore, it can be concluded that the Study is a major
cause of the location of most high office buildings outside the
strict city centre, in three regions: central — in the vicinity of
Grzegodrzeckiego and Mogilskiego roundabouts; north-west
— in the region of Bronowice and Pradnik; and south-east
— at Wadowickiej and Zakopianskiej streets and near Pta-
szow and Zablocie. While the location of the zone of office
buildings (of the size so far) in Krakéw Technology Park in
Czyzyny and at Krakéw Business Park in Zabierzéw does not
affect the profile of the city.

The second element conditioning the decisions of inve-
stors are the existing land-use plans, which cover about 36%
of the city’s area. This increases the pressure on investors
under ,,the principle of good-neighbourliness”, according to
which a newly arising building may refer in height to the
buildings existing in the vicinity. This 36% coincides with
part of the land which the city authorities deemed crucial
for the further development of the urban tissue, therefore,
in Zablocie and Ptaszéw zones have been formed for busi-
ness, where entrepreneurs can locate their capital being co-
nvinced that investment of low prestige shall not arise there,
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e.g. processing plants. Furthermore, in 2011 the spatial de-
velopment plan for the Old Town was passed, covering the
protected area, which is intended to maintain its cultural
values. Among others, the plan includes guidelines concer-
ning the aesthetics of public space, rules for affixing adver-
tisements, locations of cafe gardens and small architecture,
which is to secure the most representative part of Krakéw
against chaos and ugliness.

An example of the divergence of interests of the city and
investors is the controversial so-called skeleton building —
an incomplete skyscraper, which has been haunting the citi-
zen of Krakow since 1979. Despite the many ideas and pro-
posals of developing the investment area, the city authorities
also did not come to a consensus in this matter in 2011.

Infrastructure

The year 2011 brought many changes to the infrastructure
of Krakéw. The city has a road-street network of a mixed
structure with the predominance of ring-road and radial ele-
ments. In line with the historical development, rings or their
elements have been created around the centre, coupling the
radial road system. Ring-roads I and II have the characteri-
stics of a complete circuit. Ring-roads III and IV are made up
of fragments of a network.

For the last few years the city focused on improving the
quality of communication in Krakéw, by building roads,
roundabouts and overpasses in order to complete the rin-
g-roads and focusing on arterial routes. In the opinion of
users, roads and communications solutions inside the city
leave much to be desired.



In 2011 one of the most important urban investment was
commissioned — Rondo Ofiar Katynia was rebuilt, equip-
ped with two 90-metre tunnels and three levels of traffic. The
500-metre overpass over the roundabout is the longest of this
type of object in Poland. The completion of works and in-
creasing the roundabout’s capacity from 6,000 vehicles per
hour to 18 000 almost immediately affected the activity of
investors in the western part of the city and the increase in
prices of land and real estate.

While in June, the overpass at Nowohucka and Po-
wstancéw Wielkopolskich streets was completed. This new-
ly created two-level crossroads affected the improvement of
communication in the southern area and contributed to a
reduction in traffic jams.

Krakow is systematically completing the road-commu-
nication network in the eastern part of the city. With the
beginning of 2011, Miejskie Przedsi¢biorstwo Komunika-
cyjne SA in Krakéw formally ended all works on the new
tramway line, running from Grzegérzeckiego Roundabout
to Lipska Street, closing stage I of creating the route of Kra-
kéw Express Tramline, a substitute for a metro. In Decem-
ber 2011, the first section of the tramway line was opened,
leading to Ruczaj, which significantly improved the com-
munication state of this densely built-up region of the city,
in which the University campus is also located.

The new bus terminal at Powstancow Wielkopolskich
Street commissioned last year, near Wielicka Street, also
improved communication in the city. It supports the sub-
urban connections with localities situated in the southern
part of the agglomeration. Its big advantage is the location
near many tramway lines, the second ring-road and railway
tracks (there is a possibility of integrating the station with an
Express Agglomeration Railway).

The capital of Matopolska also boasts with the most deve-
loped network of bicycle routes in Poland. In 2011, thanks to
opening new sections of lanes for bicycles, the total length of
bicycle paths in the city exceeded 100 km.

New objects

In 2011, works were begun on the construction of a new
and the reconstruction of the existing passenger terminal
at MPL Krakow-Balice. Thanks to this investment, the ban-
dwidth of the airport will increase from 3 million to 8.5
million passengers per year. Last year, construction on the
new railway station continued, a part of the Krakéw Com-
munications Centre. The project is to be completed in 2012,
before Euro 2012.

An important event was also the completion of the
first and beginning of the second stage of constructing the
Congress Centre at Grunwaldzkie Roundabout. This in-
vestment, which has been planned for years, will enhance
the congress offer of Krakéw by a hall for 2000 people. The
Centre will be equipped with 3000 seats and thanks to its
innovative architectural project, by the design studio Ingar-
den & Ewy Architekci Krakéw and Arata Isozaki & Asso-
ciates Tokyo, it shall become the next characteristic point
of Krakow.

Quality of life is important

The report of the Council of Social Monitoring ,,Social Dia-
gnosis 2011 — The conditions and quality of life of Poles”,
edited by Janusz Czapinski and Tomasz Panek, indicates that
in 2011 most of the indicators of well-being, psychological
welfare and health status in Poland improved (80% of Po-
les are happy, which gives the highest level in the history of
social research in Poland). The report recorded a decline in
the scope of poverty. At the same time, stress has decreased,
satisfaction of Poles in the area of citizens” problems has in-
creased, but unfortunately the general level of social trust or
civic activity has not improved.

Referring the results of the studies to Krakow, according
to experts from PricewaterhouseCoopers, the capital of the
quality of life in Krakéw amounts to 100.4, at the average co-
untrywide level of 100, which gives the capital of Matopolska
7th place in the ranking of the 11 largest Polish cities. To im-
prove the position, the city needs to improve conditions for
investment, repair urban finances and address the polluted
environment, which — according to research of PECW — is a
significant problem.

The measure of the quality of life is access to cultural
goods. Krakéw is visited by 7 million tourists a year, par-

ticipating in more than 40 festivals (International Festival
of Jewish Culture, Triennale Grafiki, Sacrum Profanum

The second biggest airport in Poland — Krakéw-Balice
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The Market Square in Krakéw

Festival, International Festival of Short Films and others).
Each year in the centre of the Malopolska region there are
2.5 thousand concerts and performances realized, which
places the city Ist in the country in terms of the number
of cultural events. The fact that over 25% of Polish reData
sources of Polish art is gathered in Krakéw, and this volu-
me continues to rise, contributes to the title of the capital
of culture.

In 2011, the Museum of Contemporary Art in Krakéw
(MOCAK) was opened, located on the site of the former fac-
tory of Oscar Schindler and fulfilling the function of a mul-
timedia centre. The object is the first in Poland museum of
contemporary art built from scratch. In terms of the cultural
policy and development of the city a good pointer for Krakow
can Vienna, which is located nearby, and which at the end of
2011 was recognised as a city of the highest quality of life in
the world, and currently operates as the regional capital of
culture.

Human capital

Investors who have placed their funds in Krakéw until now,
emphasize in their comments the importance of human ca-
pital and its potential, as well as the high quality of the local
labour force, giving Krakéw an advantage over competing
cities. Acknowledgement of this state of affairs is of great in-
terest in the capital of Malopolska shown by potential inve-
stors. The companies present in the city not only take pride
in the high quality of work and qualifications of the staff they
employ, but also have positive experience connected to this
market.
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The population of Krakéw in 2011 amounted ot 760 000
inhabitants, and the population density was 2312 persons/sq

km.; 65.2% of the inhabitants of the city are persons at pro-
duction age, and their average salary was somewhat above the
average national level, amounting to 3667.72 PLN. Most in-
habitants of Krakéw are people under 45 years old.

In terms of the number, men have a minor advantage; the
proportions sexes here amount to 114 to 100.

Universities

Krakow is a energetically operating educational centre. 23
universities (10 public and 13 private) testify to its intellectual
potential. University establishments and tertiary educational
institutions employ a total of 22 037 people (including approx.
1427 professors) — 212 015 students attend them; including
14 400 being educated in postgraduate studies, 5000 doctoral
candidates and students, attending classes on an extramural
basis. All the Krakéw public universities and 5 private ones
conduct postgraduate studies, and in the teaching systems of
the remaining 8 private schools there are exclusively under-
graduate studies.

Annually, 9500 people graduate from economics and
1100 from IT studies.

95% of students declare knowledge of English, the rema-
ining 5% — German.

Against the largest Polish cities, Krakow is distinguished
in terms of education. The percentage of the population here
with tertiary education amounts to 21%, a higher ratio was
recorded only in Warsaw. Krakéw can also boast in the high
percentage of students among inhabitants.



Labour

In relation to the previous year in 2011 there were no gre-
at changes. Average employment in companies rose by 5.3%
and the number of unemployed people increased by 3.6%. At
the same time, the increase of employment vacancies in Kra-
kow amounted to 10.6% during the year.

The largest group of unemployed people were those in
the age group 25-34 years old (31.2% of the total) and 45-54
years old (21.8%) — 4200 people belonged to this group. The
number of unemployed people aged above 55 increased si-
gnificantly, because by 20.9% compared to 2010, while the
number of unemployed people under 25 years old decreased
by 9.8%. In the unemployment structure, according to the le-
vel of education, people with tertiary education (24.8%) and
post-secondary school and professional education (23.4%)
prevailed, while in the group of people with tertiary educa-
tion the largest increase of unemployed was recorded during
the year — by 8.3%.

The employment statistics are interesting: 193 400 people,
i.e. 93.8% of all employees, worked in the private sector, and
this is the sector that saw an increase in average employment
by 9.9%, in contrast to the significant fall (by 35.1%) in the
public sector.

The average salary in the public sector declined on ave-
rage by 10.3%, to the amount 3816.70 PLN, while in the

private sector it increased by 9.4%, reaching the level of
3657.81 PLN.

According to PKD classification, much more above ave-
rage earned people employed in sections of information and
communication (average salary — 6121.96 PLN), mining
(5260.04 PLN) and engaged in professional, scientific or tech-
nical activities (4959.97 PLN). While the salaries were signi-
ficantly below average in sections of administration and au-
xiliary activities (2057.66 PLN) and in accommodation and
catering (2296.16 PLN). 75% of inhabitants of Krakéw works
in the service sector — market and non-market. For assessing
the labour market the indicator of entrepreneurship is also
important, measured by the number of registered economic
entities per 1000 inhabitants — in Krakéw in 2010 it amoun-
ted to 120.

Economy

Not all economic indicators are unambiguous for Krakow.
Such economic measures like the indicator of the level of
costs or the rate of profitability, did not rank the city highly
everywhere.

The lower the indicator of the level of costs, the higher
can the economic effectiveness of a project be assessed, me-
anwhile in Krakéw, this indicator in 2011 is at 95.8 while in
Katowice, where it is the lowest in Poland, it amounts to 92.8.
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Office building W22 located on 22A Wielicka Str.
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Other large regional cities have this indicator located at a
comparable level to Krakdow.

It is in the interest of a company for the indicator of the level
of profitability to be as high as possible. The level 3.5 for Krakéw,
in comparison with the weakest in Poland Gorzéw Wielkopol-
ski (2.1), should be considered a very good result, but in compa-
rison with Poznan (4.5), or the victory in the category Rzeszow
(5.4), the capital of Malopolska does not look great. However, it
is worth remembering that economic measures, though reliable,
are not the only determinant of a city’s position.

Seen as the capital of regional cities, Krakéw does not ful-
ly take advantage of its opportunities.

The potential of the city is more than 100 000 operating
businesses, including 2,500 enterprises with foreign capital,
which invested almost 2.5 milliard PLN here.

Meanwhile, a faster economic growth is recorded not only by
Warsaw, but also Wroctaw, leaving Krakéw in the group of cities
like Poznan, Katowice and £.6dz. This data concerning the levels
of costs, the rate of profitability and entrepreneurship, which al-
locate Krakéw in the middle, but not at the forefront (which its
potential would imply), confirm the thesis of the authors of the

report issued in 2011 of the company PricewaterhouseCoopers
about big cities in Poland on 11 Polish cities, according to which
Krakéw should increase the pace of taking development oppor-
tunities for building a modern economy, based on knowledge,

a4

The Green Office complex located in the Ruczaj district
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combining tradition with progress in a harmonious manner. As
a result, the effectiveness of pro-investment activities will incre-
ase, which in 2011 contributed to the fact that foreign investors
created 1100 new jobs in Krakéw, of which 600 arose in the BPO
sector, and 500 in the machinery sector.

Special Economic Zone

The Krakow Special Economic Zone created in 1997, mana-
ged by Krakéw Technology Park, until September 2011 co-
vered an area of 523 hectares and consisted of 23 subzones,
located in Krakéw and in 20 municipalities neighbouring the
capital of the region. The zone, which also has the status of
a technology park, is located on the territories of the Mato-
polska and Podkarpackie Voivodeship, where public aid for
investments on the territory of the zones is the highest in Po-
land. SEZ offer investors green field type territories and office
space for rent.

Under the ordinance of the Minister of Economics and
Labour, in September 2011, the Krakéw SEZ was expanded
by 35 hectares, as a result of which 558.71 ha was included
to the area, where 101 companies and enterprises operated
at the time. Capital invested in the zone since its creation
amounts to 1.7 milliard PLN and provided 10 000 jobs. In
2011 SEZ was joined by areas situated in Bochnia, Tarnéw,
Bukowno, Auschwitz, Skawina and Krakéw, as well as in the
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municipalities Zator and Chelmek. Expanding this area is
to provide 2,500 new jobs and involve investment outlays of
about 635 million PLN.

SEZ is intended for all companies from the traditional
industrial sector, with the exception of the production of
products licensed by the state. Authorization for activity in
the zone can also be obtained by some companies from the
services sector, as well as IT services, research and develop-
ment services, accounting and bookkeeping services, servi-
ces in the scope of technical research and analyses, as well as
services of call centres. Comarch, RR Donnelley, Motorola,
Shell or MAN Trucks are just some of the worldwide brands
present in the SEZ.

The Special Economic Zone is to operate until 2020.

»A” Grade

In order to remain the Polish leader, Krakéw’s authorities
also show great involvement in innovative financial projects,
for instance, by becoming the first city actively implementing
the initiative of public-private partnerships. By using the tra-
verse experience with the construction of a parking lot in this
system, the city is preparing for other, larger investments,
such as sports facilities, housing and public buildings — the
plans take into account, among others, the construction of a
new city hall for the authorities of the city.

The GTC office complex

These measures will surely be helped by the ,,A” grade for
Krakow, upheld in 2011 by the rating agency Standard&Poor’s,
which granted it to the capital of Malopolska in 2008, distingu-
ishing in this way the first Polish city. This long-term assessment
of Krakow’s credit reliability is at the same level as the rating of
Poland, and is the highest grade that can be gained by national
entities of the territorial council.

. Krakéw still is the second market of the office space in Poland.

Krakow was placed 11th on the list of the 100 best locations in the world.

Earnings for beginner employees in the BPO sector in Krakow are at a level on average 20-30% lower compared to
Bratislava or Prague which is the factor that attracts foreign investors.

- Investors from the office sector appreciate wide range of lease and convenient location for investments as well as
cooperation with local authorities, easy access to the qualified and mobile workforce and extensive research facilities,

essential in the R &D.

. Unesco decided to create a protective zone around the centre, where no residential or commercial high-rise buildings
can appear. Therefore, the most of office buildings is located outside the city centre or is low height.

- Forthe last few years the city focused on improving the quality of communication in Krakéw, by building roads,
roundabouts and overpasses in order to complete the ring-roads and focusing on arterial routes.

In 2011 one of the most important urban investment was finished — rebuilding of the Rondo Ofiar Katynia.

In 2011, thanks to opening new sections of lanes for bicycles, the total length of bicycle paths in the city exceeded

100 km.

. Krakéw is still a thriving educational centre with its 23 universities (10 public and 13 private institutions).

In 2011 in Krakéw average employment in companies rose by 5.3% and the number of unemployed people increased

by 3.6%.

- In 2011193400 people, i.e. 93.8% of all employees, worked in the private sector, and this is the sector that saw an
increase in average employment by 9.9%, in contrast to the significant fall (by 35.1%) in the public sector.

RAPORT E-BIUROWCE.PL Krakow — a city of business
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Market analysis

he year 2010 was a period of stabilization for Krakow’s

office market. However, in 2011 a recovery on the

market was recorded, caused by the positive results
of analyses of indicators of investment risks for this segment
of the market. Improvement of the situation in the year 2011
was also influenced by the estimates of experts concerning
the value of demand for office space.

Rates of capitalization

One of the measures of the level of risk on a given market
is the rate of capitalization. The factors that significantly af-
fect the capitalization rate are location, technical status and
functionality of the real estate, as well as the credibility of
tenants and conditions on which the lease agreements were
concluded. Below we present a graph indicating the rate of
capitalization in the years 2008-2011.
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Chart 1: The average level of capitalization rates

Based on the analysis of levels of capitalization rates over
the past four years, it can be claimed that since 2008, the
situation on the office real estate market was systematically
worsening. In 2008, when demand surpassed supply, capitali-
zation rates maintained at the level of 6%, which constituted
a positive forecast for the future — the value of real estate
was not declining. In 2009, when the amount of area com-
missioned for use reached its climax, and demand declined
due to the crisis, capitalization rates obtained the value of 8%.

The year 2010 was a period of slow repression of invest-
ments and stabilization on the market; however, results for
the year 2011, where the capitalization rates of Krakéw’s office
buildings decreased by over one percent, compared to the pre-
vious year, attest to the calming of the situation on the market
and enable to see better prospects for the future. This means
improving market conditions and lower risk in this segment.

RAPORT E-BIUROWCE.PL Market analysis

Supply and demand

The slump of the office market in the years 2009-2010 was as-
sociated primarily with the perturbations caused by the glo-
bal economic crisis, and also constituted the consequence of
the worsening of the world economic situation. However, the
office market defended itself and despite the crisis, further in-
vestments were created. The previous year 2011 demonstrates
this, where reData sources of modern office space in the re-
gions (besides Warsaw) increased by more than 120000 sq. m
(252000 sq. m including Warsaw), which is the lowest volume
of new supply since the mid-1990s. It is worth noting, how-
ever, that during this period throughout Poland there were
modern office buildings under construction of a total sur-
face of more than 1 million sq. m, which is more than 100%
growth in relation to 2010.
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Chart 2: The supply of new office space in Krakow in the years
2009-2011

On the Krakéw market supply of new office space in-
creased on account of investments that were begun in the
previous years. In Krakow in 2011 there were projects real-
ized which provided approx. 45 000 sq. m. It is worth noting
here the largest office buildings completed last year, realized
by Buma Group. These are buildings A and B in the complex
Green Office (a total of 11 300 sq. m) and building B (11800
sq. m) at Quattro Business Park.

Sudden over-supply of office space in previous years was
caused primarily by the renewal of previously implemented
projects. The deteriorating economic situation, affecting
companies operating on the market, influenced demand re-
duction to a lesser extent. In the capital of Malopolska the
largest demand for offices was recorded among regional cit-
ies. The agreements signed here constituted almost one-third
of total activity of tenants in 2011.
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office center

“Krakow is the largest office market, after the Warsaw, in
Poland. ,,It is also the strongest market among other Polish
regional cities — we assess that in 2011, approx. 30% of de-
mand, generated in the largest regional cities (excluding War-
saw) was reported in Krakéw” says Dorota Gruchata, Consult-
ant at Jones LangLaSalle (Krakéw Branch). Demand in 2011
of corporate clients in regional cities exceeded the total level
achieved throughout 2010 and amounted to 280 000 sq. m.

The most active tenants in 2011 in Krakéw were: Mo-
torola Solutions, which rented a total of 11.3 k. sq. m in two

Fronton Office Center

buildings of the complex Green Office, Heineken (4400 sq.
m at Vinci Office Center), Alexander Mann Solutions (3800
sq. m at Bonarka 4 Business) or Capita (3500 sq. m at Cen-
trum Biurowe Lubicz I). Outsourcing companies present
in Krakéw are responsible for supporting accounting, tax,
IT and financial. The Krakéw BPO/SSC sector is created by
companies like Cisco, Accounting Plaza Central Europe,
Capgemini Polska, HCL Poland, Hewitt Associates, Hitachi
Data Systems, IBM BTO Business Consulting Services, Shell
Polska and State Street Services (Poland).

RAPORT E-BIUROWCE.PL Market analysis
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The average level of the vacancies index

An index, which in addition entitles to see the situation in
2011 more optimistically, is the declining vacancies index (it
amounted to 13%).
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Chart 3: The average level of the vacancies index

In 2010, the office real estate market appeared to be tem-
porarily saturated, which can be indicated by the very high
level of the vacancies index — more than 17%. The high in-
dex of unrented area had deterrent effects on investors at the
time, who usually resigned from new projects.

The relatively high supply of office space in Krakéw,
which appeared 2-3 years ago, caused that despite the great
interest of tenants, many buildings stood empty or only

RAPORT E-BIUROWCE.PL Market analysis

The Jasnogorska 11 office building

partly rented for a long time. The effects of this phenom-
enon also have an impact on the current condition of the
market in Krakéw. ,,In comparison with Warsaw, this is still
a much smaller market, but Krakow, next to Wroclaw, re-
mains the most popular location for many companies, for ex-
ample, conducting back office activities” explains Jacek Wa-
chowicz, Board Member and Director for Leases and Sales
at Globe Trade Centre SA. ,In 2011 Krakéw had relatively
stable development, particularly in relation to other regional
cities. Growth of tenants resulted from the decline of the va-
cancies index” adds Jacek Wachowicz.

Average rent

It is worth noting the slight decrease in the level of rent rates
for renting surfaces. An analysis of the rent rates over the past
four years shows the continuous declining trend. On the oth-
er hand, the decrease in the dynamics of rent price reductions
in 2011 is also significant.

Rent rates in the best facilities in regional cities amount-
ed from 11-13.5 EUR/m? per month in £6dz to EUR/m? per
month in Poznan. Trends in rent rates are highly varied and
depend on the location.

In 2011 in Krakow, one already had to pay only 1 EUR
less than in the previous year for renting one square metre
of office space. The scope of rent rates remained last year at
the level of from 12 to 15 EUR, depending on the proposed



standard. The declining level of prices should act in a stimu-
lating way on demand in the next few months
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Chart 4: The average level of rent rates (EUR)

Binding period of rent agreements

The median period for agreements concluded by companies
in Krakéw amounted to 5 years in 2011; the average period
for concluded rent agreements in Krakéw’s office buildings is
approx. 6 years. The longest recorded period for which a rent
agreement has been concluded amounts to 10 years.

An element often used during negotiations of agreements
is offering the tenant a so-called ,rent holiday”. This means
an exemption from having to pay rent for a set period of time.
This exemption is to encourage the potential tenant to sign
a rent agreement for an extended period. The length of the
rent holiday usually depends on the period for which the rent
agreement has been concluded. For example, rent holidays
for an agreement for about 5 years can amount to even half
a year.

Forecasts

According to studies, the activeness of tenants in 2012 will
grow, and in the worst case, it will remain at a level close to
the previous year. Experts clearly indicate at the BPO sec-
tor as the main mechanism driving investments in Krakow.
Market experts, however, are not agreeable in terms of the
relation of demand to supply.

Jacek Bielawski from Krakéw Technology Park talks
about the future of the Krakéw office real estate market
optimistically — at the question concerning new invest-
ments on Krakéw’s office market in the coming year he says:
»Krakow continues to climb the rankings of investment at-
tractiveness, the city has great potential for attracting invest-
ments. In particular, large investors from the BPO, ITO and
R&D industry are returning to projects that were suspended
during the crisis.” Monika Franaszek, Senior Leasing Man-
ager at Buma Group, however, believes that supply will not
reach the high level as in the previous year. “To predict, in
2012 on Krakow’s office real estate market demand will re-
main at a similar level as in the year 2011. However, we will
notice a decline in supply” she estimates.

In the year 2012, we can expect continued stabili-
zation on Krakéw’s office real estate market, caused by
fewer office buildings being built and a minimal increase
in demand. However, the year 2013 will bring greater dy-
namics on the office market. The completion of the build-
ing Jasnogorska of useable area amounting to 8387 sq. m
by MIX Nieruchomosci (Jasnogdrska 11 — 7500 sq. m of
office space) and commissioning Fronton Office Center
(5570 sq. m of office space) in QI of 2012 are not the only
investments which will increase the volume of available
office space in Malopolska. In the second half of 2012,
phase I of an investment located in Krakéw’s Podgérze —
Enterprise Park — will most likely come to an end. ,,The
complex will finally constitute three 4-storey class A build-
ings, offering over 28 000 sq. m of efficient office space of
the highest standard” ensures Maciej Golebiewski, di-
rector for renting and marketing at Avestus Real Estate.
»Currently, the construction of phase I of the project begun
in 2011 is in progress — buildings A and B with a total
renting area of 15,000 sq. m. The completion of phase I is
scheduled for September 2012” he adds. The list of invest-
ments, which will supply Krakow’s office real estate mar-
ket in 2012, is completed by phase III of the construction
of the complex Green Office (10 000 sq. m in building C),
and phase III of the project Bonarka 4 Business (approx.
8000 sq. m).

+ In 2011 the average level of rent rates amounted to 13 EUR/ sg.m

« In 2011 the vacancies index amounted to 13% which means a significant drop in the face of 2010.

» The key tenants are companies from the BPO / SSC sector.

« The average period for concluded rent agreements in Krakéw's office buildings is approx. 6 years (data

for 2011).

«The value of demand for modern office space still increase.

« Asignificant decline in the dynamics of supply growth, resulting from the collapse of the market in
previous years, could lead to a shortage of space in the coming years.
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49




Experts’ point of view

A rational choice of
Krakow

Maciej GOLEBIEWSKI,
Rent and Marketing
Manager, Avestus Real Estate

The largest
investments in 2011

Monika FRANASZEK,
Senior Leasing Manager,
Buma Group

The office real estate
market in the nearest
future

Michat SAPOTA, given time are seen as less of a risk.

Wiceprezes Zarzqdu Against other countries, Poland’s

firmy Murapol major trump card is relative stability
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Krakéw is still second in terms of
market size of office areas in Poland,
only behind Warsaw. In the category
of supply it is also the biggest market
among regional cities.

In recent years, Krakow has been
aimed at by significant investors

in great numbers, particularly by
companies from the BPO, SSC, IT and
R&D sectors. Companies operating in
these industries usually do not have
to organize their seats in the capital,
so the region of Matopolska, and
Krakéw in particular, has become

an obvious choice. This is primarily
due to benefits that the region

offers to foreign investors. Among
these benefits there is the enormous

Last year Buma Group realized two
office complexes - Green Office and
Quattro Business Park. The total
office area commissioned is approx.
23100 sq. m.

At the office complex Green Office,
located at ul. Czerwone Maki

in Krakéw, two office buildings
were commissioned. Building B (8
000 sq. m) was commissioned in
May and Building A (3300 sq. m)

in October 2011. The tenant of both
buildings is the company Motorola
Solutions Systems Polska Sp. z o.o.
The office complex Green Office
consists of three 4-storey office
buildings with a total rentable area of
21 300 sq. m.

The office real estate market
depends on the economic situation
in the macro scale, both Polish,
European and the global economy.
This segment of the market is very
sensitive to what is happening on
the markets. If companies have the
propensity to invest then demand
increases, both in terms of tenants of
such areas and investors. However,
at a time of great uncertainty as

to the situation on global markets
tenants abstain from such decisions
and investors opt for alternative
ways to invest capital, which at a

scientific and intellectual human
potential, the availability of office
space, attractive locations and good
communication with the world. A
large part of the companies from the
BPO/SSC industry present in Krakow
are associated in the organization
Aspire, forecasting significant —
almost 50% — growth in this sector
over the next one and a half - two
years.

Our Enterprise Park is being
constructed in the district Podgorze,
one of Krakéw’s ,,districts of the
future”, recognised by the magistrate
as crucial to the development of

the city. Podgorze is currently
undergoing a very dynamic process

Green Office was 4th in the ranking of
the best office investments in Central
and Eastern Europe completed in
2011. The ranking was prepared by
the editorial staff of the monthly
periodical Construction Investment
Journal (CI]) and was released in
January of that year.

At the end of 2011, Buma Group

also commissioned Building B and a
multi-level parking lot in the complex
Quattro Business Park located at

al. Gen. Bora-Komorowskiego.
Building (B) is a 14-storey class A
office building with rentable office
area amounting to 11 800m . Among
the tenants of the building there are
companies such as Bank Handlowy,

and the prospect of sustainable GDP
growth in the coming years, hence
the visible interest in 2011 and

early 2012 both in office areas for
rent, as well as transactions from
large investment funds. Krakow is
the European centre of BPO type
investments, and I think this trend
should be maintained, also thanks
to the decisions of the government
and local government. Investments
from the BPO sector provide high
employment, and income for budgets
on account of tax declarations (PIT)
and social benefits (ZUS) will be
repeatedly and in a short period of
time covered by possible grants from
the State Treasury.

of revitalization. We are observing
the development of housing and
commercial real estate, as well as
communications infrastructure.
Therefore, making the decision
about locating the new investment
Avestus Real Estate in Krakow

was a choice dictated by rational
circumstances. This is best proven by
the fact that already a few months
before commissioning the first
phase of the investment we signed
a rent agreement of over 50% of the
area available in the two buildings
currently being constructed.

Medical Clinic Medicover, Apply
Capnor. The building is in the process
of commercialization.

At the same time, a permit of use was
issued to the building of the multi-
level parking lot with five storeys
above ground and one underground
(703 parking spaces). Quattro
Business Park is the largest office
complex which is currently being
realized in Krakow. The total area of
the complex is 48800 sq. m.

Murapol S.A. has no ambition today
to compete with market giants in
the area of commercial real estate.
We are rather looking for a place
in small office buildings up to 10

k. m2 of useable area, in locations
which provide standard B+. Price
is also important, and here we

are certainly able to compete on
the market with everyone. When

it comes to acquiring clients and
»sewing” them a product to size,
we use the consultancy of a leading
global company in this segment of
the market, so we do not have any
concerns as to the product’s place.



Excon to nowoczesny budynek biurowy powstajacy w dynamicznie
E XC O n rozwijajacej sie czesci Krakowa. Efektywne rozwigzania architektoniczne,
wysokiej jakosci standard wykonczenia oraz petna klimatyzacja budynku
biu rOWiec kla Sy A to tylko niektore z udogodnien. Dostep do srodkow transportu miejskiego
oraz bliskie potozenie drogi krajowej nr 7 czy powstatego odcinka autostrady
A4 pozwola na organizacje pracy poza biurem. Biurowiec posiada
podziemne miejsca parkingowe, strzezony parking dla gosci i najemcow,
recepcje, ochrone budynku, monitoring TV, strefy kontrolowanego dostepu.

Powierzchnie parteru moga stanowic niezalezne lokale handlowo-ustugowe

do indywidualnej adaptacji. Caly kompleks to tacznie 5383 m’.

ul. Babinskiego, Krakow
pow. 5 383 m”

v F.R.B. ,Expres-Konkurent”

L ul. Babinskiego 69, 30-393 Krakow
tel. 519 132 873

EXC O N excon@excon.krakow.pl
excon.krakow.pl
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LOKALE UStUGOWE 0D 46 DO 76 MKW.
CENA DO UZGODNIENIA

2 2 . . 5
* §zczegbtowe informacje W Biurze Sprzedazy

. 900 414
tel. (+48) 12 637 81 18 ¢ kom. (+48) 664 ECHO

www.dompodslowikiem.pl investment

Proponujemy Panstwu wynajem nowej, klimatyzowanej

sali konferencyjnej

mieszczacej do 140 osdb.

Sala ma powierzchnig ok. 160 m?, i znajduje sie na parterze
biurowca przy ul. Szlak 65 (w centrum miasta, 900 m od Rynku
Gtéwnego, 500 m od Dworca PKP i PKS, 400 m od Galerii
Krakowskiej, w sasiedztwie Politechniki Krakowskiej).

Do Panstwa dyspozycji sa:

* nagto$nienie sali * mikrofony bezprzewodowe (2 szt.)
* rzutnik multimedialny o wysokiej jasnosci

* ekran do prezentacji (sterowany elektrycznie)

* zaciemnienie sali (rolety sterowane pilotem)

* stoty 4-6 0s. (30 szt.) * krzesta (140 szt.) * mownica
» flipcharty (2 szt.) » wyposazony aneks kuchenny

Cennik * pierwsza godzina — 150 PLN
Wynajmu * kazda nastgpna godzina — 90 PLN

sali

e caty dzien — 700 PLN

Powyzszy cennik stanowi oferte handjowa.
Ceny nie zawieraja podatku VAT.

Spétdzielnia Handlowo-Ustugowa ,,Ktos”
Administracja

ul. Szlak 65, pok. 403

31-153 Krakoéw

tel./fax (12) 632-57-40

e-mail: biuro@shuklos.pl




Here, the future begins
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Every 5 minutes there 10 minutes to Krakow 40% of the site are 96% of the usable space
is a Bus, Tram or Train Glowny Train Station and green areas is dedicated to tenants
stopping nearby Old Town Square

IERRRRARRANN2500
First phase of development designed for as many as 2500
workstations

For leasing information please contact:

(+48) 795 533 693 info@enterprisepark.pl AVESTLIS ==

ESTATE
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Green ideas at work! ¥ @

Kinnarps Polska Sp. z 0.0.

02-819 Warszawa, ul. Putawska 354/356,
tel. (+48 22) 314 64 70-74

61-696 Poznan, Al. Solidarnosci 46,

tel. (+48 61) 657 93 55-57

40-500 Katowice, ul. Alpejska 3,

tel. (+48 32) 205 10 02-03

30-415 Krakoéw, ul. Wadowicka 6D,

tel. (+48 12) 295 08 90-92

ul. Szwedzka 5, Bielany Wroctawskie,
55-040 Kobierzyce tel. (+48 71) 38 00 200
81-537 Gdynia, ul. Luzycka 6,

tel. (+48 58) 622 26 31-32

91-848 £6dz, ul. Inflancka 71,

tel. (+48 42) 659 71 91

info@kinnarps.pl www.kinnarps.pl




