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nek biurowy
w Krakowie
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Krakéw pozostaje wiodgcym regionalnym rynkiem biurowym w Polsce, ustepujac
jedynie Warszawie pod wigledem wielkoici zasobéw. Popyt na wynajem
povwierzchni biurowych w 2024 roku osiqgng} najwyiszy poziom w Polsce wiréd
miast regionalnych i wykazywal tendencje wzrostowq. Rynek biurowy ma pozytywne
perspektywy rozwoju, wspierane m.in. duzym zainteresowaniem ze strony sektora

BSS.

rakow, dysponujgc 1,83 miliona m?
powierzchni biurowej, zajmuje czotowg
pozycie wsrod
biurowych w Polsce. Wiekszos¢ powierzchni
biurowej znajduje sie na potudniu miasta (40%);
ze wzgledu na historyczny charakter centrum

regionalnych  rynkow

znajduje sie tam jedynie okoto 20% catkowite]
powierzchni biurowej Krakowa.

Aktywnosé Krakowie,
podobnie jak w innych miastach w Polsce, jest

deweloperska w

ograniczona. W 2024 roku na krakowski rynek
dostarczono zaledwie 24 000 m? nowoczesnej
powierzchni  biurowej w ramach trzech
projektow. Byt to najnizszy poziom nowej podazy
od dwoch dekad. Najwiekszym ukoriczonym
projektem byt Brain Park C o powierzchni

13 000 m?, zrealizowany przez Echo Investment.

Utrzymuije sie tendencja do wstrzymywania sie
Z rozpoczynaniem nowych inwestycji, na koniec
grudnia 2024 roku na etapie realizacji znajdowato

sie 52 000 m? powierzchni biurowej, ktora
bedzie systematycznie oddawana w kolejnych
latach. Najwiekszym projektem w budowie
jest Tischnera Green Park, o powierzchni
28 500 m?, realizowany przez Stalprodukt.

Popyt
w Krakowie pozostaje silny. Miasto utrzymuje

na wynajem powierzchni biurowej

pozycje lidera wsrod regionalnych rynkow najmu
w Polsce, osiggajac w 2024 roku 267 000 m?

Nowa podazi, popyt i wspolczynnik pustostanéw w Krakowie
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Zrédto: Knight Frank
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sposrod  wszystkich  rynkow  regionalnych.
W poréwnaniu z rokiem poprzednim popyt
wzrost o 33% i osiagnat jedna z najwyzszych
wartosci w historii lokalnego rynku. Miasto,
dzieki duzym zasobom biurowym i dostepnosci
wykwalifikowanej  kadry,
atrakcyjne dla sektora BSS, ktory w 2024 roku

odpowiadat za 12% popytu.

jest szczegolnie

W 2024 roku, podobnie jak w rok wczesniej,
najwiekszy udziat w strukturze zawieranych
umow najmu stanowity renegocjacje,
ktore odpowiadaty za 58% (153 000 m?)
wynajetej biurowej
Wzrost

catkowitej powierzchni

w  Krakowie. udziatu renegocjaciji
ze dla najemcow nadal

jest ograniczanie kosztow zwigzanych m.in.

sugeruje, wazne
z relokacjg i adaptacjg powierzchni do swoich
potrzeb. Tym samym udziat nowych umow spadt
do 37%. Jedynie 2% wolumenu podpisanych
umow stanowity ekspansje, a pozostate 3%
przypadto na umow na potrzeby wtasne.

Najemcy nadal preferujg przede wszystkim
wysokiej klasy budynki spetniajgce wymogi
ESG. Az 87% wynajetej powierzchni w roku
2024  dotyczyto
zielone certyfikaty, mimo ze jedynie 66%

obiektow  posiadajacych

powierzchni  biurowe] Krakowie (istniejacej
i w budowie) posiada certyfikat. Wskazuije to, ze
najemcy przywigzuja duzg wage do standardu
powierzchni i kwestii zréwnowazonego rozwoju.
Wysoka najemcow w2024

roku przyczynita sie do spadku wskaznika

aktywnosc

pustostanéw o 0,8 pp. w poréwnaniu z rokiem

Zasoby biurowe Krakowa

- istniejqce i w budowie Q024)

B Powierzchnia biurowa bez certyfikatow

Powierzchnia biurowa z certyfikatami BREEAM Excellent /

Outstanding lub LEED Platinium

B Powierzchnia biurowa z pozostatymi certyfikatami

Zrédto: Knight Frank

Rynek biurowy w Polsce (2024)

SZCZECIN
187000 m?
77%

r$ 10-14,5 EUR

TROJMIASTO
1,07 min m?

12,5%
£ 1-16 EUR

POZNAN
676 000 m?

WROCLAW
1,38 min m?

g 10-16 EUR

KATOWICE
778000 m?
23,2%

< 9-145EUR

- catkowite zasoby - wskaznik pustostanow

ﬂ& - wywotawcze stawki czynszu (m?/miesiac)

Zrédto: Knight Frank

poprzednim, osiggajac poziom 19% na koniec
grudnia. Jednak w IV kwartale, w wyniku
oddania do uzytku ok. 10 000 m? nowoczesnej
powierzchni biurowej, wskaznik wzrést o O,1 pp.
wzgledem poprzedniego kwartatu. W rezultacie
na koniec 2024 roku w Krakowie dostepnych
do wynajecia od zaraz byto niemal 347 000 m?
powierzchni biurowe;j.

Wywotawcze stawki czynszowe za powierzchnie
biurowe klasy A w Krakowie wynoszg od 14,00 do

WARSZAWA
6,29 min m?
10,6%

Q £ 10-28 EUR

+ODZ
: ' 648 000 m?
E 22.7%

$ 9-15EUR

LUBLIN
221000 m?

11,6%
£ 913EUR

KRAKOW
1,83 mIn m?
19,0%

£ 10-18 EUR

18,00 EUR/m?/miesigc. Gorne stawki wykazuijg
tendencije wzrostowg, a ich poziom ksztattujg
przede wszystkim nowo oddawane budynki.
W budynkachklasy B czynsze sgnizszeioscyluja
w granicach 10,00 do 14,00 EUR/m*miesiac,
Co czynito je bardziej atrakcyjnymi cenowo dla
firm poszukujgcych bardziej ekonomicznych
rozwigzan biurowych. Dodatkowym obcigzeniem
dla najemcow sa optaty eksploatacyjne, ktore
na koniec 2024 roku ksztattowaty sie zwykle
w przedziale od 16 do 29 PLN/m?/miesigc.

Wynajeta povwierzchnia biurowa

w Krakowie 2024)

B Powierzchnia biurowa bez certyfikatéw

Powierzchnia biurowa z certyfikatami BREEAM Excellent /

Outstanding lub LEED Platinium

Zrédto: Knight Frank

B Powierzchnia biurowa z pozostatymi certyfikatami

13%

27%
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W 2024 roku polski rynek nieruchomosici handlowych wykazal sie odpornoiciq.
Stabilny wzrost gospodarczy, niski poziom bezrobocia i rosngce wynagrodzenia
przyczynily sie do poprawy nastrojow konsumenckich i wzrostu sprzedaizy
detalicznej, co przeloiylo sie na lepsze wyniki odwiedzalnosici oraz obroty
obiektéw handlowych. W wyniku poprawy nastrojow na rynku oraz ograniczonej

Rynek
handlowy
w Krakowie

podaizy poziom pustostanéw maleje, natomiast czynsze wykazujq tendencje

wzrostowq.

Powierzchnia handlowa w Polsce Q2024)

M Warszawa
M Sigsk

M Wroctaw
B Trojmiasto
M Poznan
B Krakow
W rodz

M Szczecin

\ 2

istniejqca

M inne

Zrédto: Knight Frank

ynek nowoczesnej powierzchni handlowe;j
Rw aglomeracji krakowskiej jest dojrzaty

i dobrze zdywersyfikowany. Z taczng
podazg okoto 630 000 m? Krakéw zajmuje
szoste miejsce wsrod najwigkszych rynkow
handlowych w Polsce. Miasto oferuje petne
spektrum formatow handlowych, a wiekszosc
czotowych marek obecnych na polskim rynku
ma tu swoje sklepy.
Liczba nowoczesnej powierzchni handlowej
w  Krakowie utrzymuje sie na stabilnym
poziomie - w 2024 roku, podobnie jak rok

. n KRAKOW | Rynek Nieruchomojci Komercyjnych

e

w budovwie

wczesniej, nie oddano do uzytku zadnego
Trend
tendencie, w

nowego obiektu. ten wpisuje sie

w  ogolnopolska ktorej
deweloperzy koncentrujg sie na mniejszych
i Srednich miastach, podczas gdy rozwoj
w duzych aglomeracjach wyraznie spowolnit.
W 2024 roku na polski rynek trafito blisko
480 000 m?

handlowej, z czego okoto 40% w najwiekszych

nowoczesnej  powierzchni
miastach.

W Krakowie ostatnie otwarcie nowego obiektu
handlowego miato miejsce w IV kwartale 2022

roku. Wowczas rynek wzbogacit sie o dwa
nowoczesne parki handlowe - Atut Ruczaj
o powierzchni 25 000 m? oraz Atut Galicyjska
0 powierzchni 23 000 m? oba zrealizowane
przez lokalnego dewelopera KG Group.

Aktywnosc¢ deweloperow w Krakowie pozostaje
na ograniczonym poziomie - obecnie w realizaciji
znajduje sie ponad 25 000 m? nowoczesnej
powierzchni  handlowej w ramach dwoch
projektow. Pierwszym z nich jest rozbudowa
istniejgcego centrum handlowego Bonarka
City Center o dodatkowe 4 200 m?, natomiast
Outlet

ktérego powierzchnia wyniesie 21 000 m?

drugim budowa Designer Krakow,
a zakonczenie budowy zaplanowano na wiosne
2025 roku. Po ukonczeniu stanie sie on drugim
centrum

nowoczesnym wyprzedazowym

w aglomeraciji krakowskiej.

Decyzje o rozpoczynaniu nowych inwestycji na
najwiekszych rynkach handlowych w Polsce
sg obecnie wstrzymywane m.in. z powodu
nasycenia  rynku

wysokiego nowoczesnag

powierzchnig handlowg oraz ograniczong
liczba odpowiednich dziatek. W aglomeraciji

krakowskiej, w zwigzku z brakiem nowej




Najwieksze centra handlowe w Krakowie
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Zrédto: Knight Frank

podazy, wskaznik nasycenia pozostaje stabilny,
osiggajagc na koniec 2024 roku poziom

ok. 400 m? na 1000 mieszkancow.

Stabilna podaz oraz silny popyt powoduja, ze
wskaznik pustostandw w Krakowie utrzymuje
sie na bardzo niskim poziomie. W sierpniu
2024 wyniost on 21% i byt ponizej Sredniej
ogolnopolskiej w wysokosci 3,3% oraz jednym
Z najnizszych wskaznikow wsrod gtownych
aglomeraciji.

Czynsze za wynajem powierzchni handlowej
w Krakowie, podobnie jak w catej Polsce,
wykazuja tendencje wzrostowa. Obecnie
czynsze za wynajem najbardziej atrakcyjnych
lokali (do 100 m? dla sektora mody) w najlepszych
centrach handlowych w Krakowie wahajg sie
pomiedzy 35 a 85 EUR za m% Poziom czynszow
jest jednak silnie zréznicowany i zalezy m.in.
od marki najemcy, wielkosci lokalu, lokalizacji
w obrebie danego obiektu czy polityki wynajmu

wiasciciela.

Wskainik pustostanéw
(IV kw. 2024)
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a koniec 2024 roku catkowite zasoby

powierzchni magazynowej w Krakowie

przekroczyty 1,1 min m?, co stanowi 3,2%
catkowitej podazy w Polsce. Wsrod kluczowych
deweloperow aktywnie ksztattujgcych sektor
logistyczny w Matopolsce znajdujg sie Panattoni
Europe, 7R S.A., GLP Poland oraz lokalni
inwestorzy, tacy jak BIK.

Gtowne skupiska magazynowe zlokalizowane
sg w poblizu
graniczacych z Krakowem, takich jak Skawina,
Modlniczka i Wieliczka. Coraz wigkszg role

lothiska oraz w gminach

odgrywaja rowniez wschodnie rejony Matopolski

Rynek

- Targowisko, Niepotomice, Rzezawa, Ruszcza
- ktére dynamicznie rozwijaja sie jako nowe
centra logistyczne.

W aglomeracji aktywnosc
deweloperska w 2024 roku pozostata na

krakowskiej

wysokim poziomie. W ciggu roku oddano do
uzytkowania ponad 160 000 m? powierzchni
magazynowej, co stanowi niemalze taki sam
wolumen nowej podazy jak w rekordowym roku
2023.

Na nowa podaz ztozyto sie zakonczenie
budowy tacznie 7 projektow, w tym jednego

magazynowy
w Krakowie

Rynek magazynowy w Krakowie konsekwentnie sie rozwija, cho¢ nadal
nalezy do najmniejszych w Polsce. Ograniczona dostepnosé oraz wysokie
ceny gruntéw przemyslowych, a takie bliskoi¢ Gérnego lqska - jednego
z najwiekszych centréw logistycznych w kraju — spowalniajq tempo rozwoju
povierzchni magazynowej w Krakovwie i okolicach. Mimo to, Krakéw pozostaje
istotnym rynkiem magazynowym w Polsce, wyréiniajqc sie silnym wewnetrznym
rynkiem zbytu, strategicznym polozieniem, rosngcym zapotrzebowaniem na
ustugi logistyczne oraz dobrze rozwinietq sieciq transportowq, obejmujgcq
autostrade A4 oraz drogi ekspresowe §7 i $52.

hali
magazynowym GLP Krakéw I Logistics Centre

z najwigkszych - nowej w  parku

w Podtezu, o powierzchni ponad 56 000 m2.

Ponadto, w 2024 roku ukonczone zostat rowniez
obiekt logistyki miejskiej City Logistics Krakow
Airport 1l (21 600 m?), City Logistics Krakéw |
(11300 m?), City Logistics Krakow Il (11 000 m?).
Pozostate nowo oddane obiekty zlokalizowane
byty  w Podteza,
ModIniczki oraz Skawinie.

okolicach Cholerzyna,

Jednak Krakow podaza za ogdlnopolskim
trendem i w nadchodzacych kwartatach liczba

Nowa podai, popyt, wspélczynnik pustostanéw w Krakowie (2014-2024)

B nowapodaz M powierzchnia wynajeta ‘ wskaznik pustostanow
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Zrédto: Knight Frank
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Zasoby powierzchni magazynowej w Polsce (2024)

ZACHODNIOPOMORSKIE
1,2 min m?

4 ~

WIELKOPOLSKA - -
3,5 min m? e ¢

— V%
~ Bydgoszcz J©

TROJMIASTO
1,7 min m?

DOLNY SLASK
4,2 minm?

GORNY SLASK
5,7 min m?

WARSZAWA
6,9 min m?

POLSKA CENTRALNA
4,9 min m?

LEGENDA:
== drogi istniejace
== drogi w realizacji
== drogi w przygotowaniu
- drogi krajowe istniejace

Zrédto: Knight Frank

powierzchni planowanej do oddania istotnie
zmaleje. Na koniec 2024 roku powierzchnia
jedynie
67 000 m?, czyli ponad potowe mniej niz w tym
samym okresie roku poprzedniego.

magazynowa w budowie wyniosta

Wsrod budowanych obiektow sg zarowno
inwestycje spekulacyjne, takie jak Panattoni Park
Krakow East V, jak i magazyny dostosowane
do potrzeb konkretnych najemcow, np. hala
w MDC2 Park Krakéw South. tacznie 35%
powierzchni w budowie jest zabezpieczona
umowami przednajmu.

Jednym z kluczowych trendéw na rynku
jest  rosnace
budownictwa.

znaczenie  zrownowazonego
Nowo powstajgce magazyny
coraz czesciej spetniajg wymogi zielonych
certyfikatow i zasad ESG, wdrazajac ekologiczne
rozwigzania. Nalezg do nich m.in. instalacje
fotowoltaiczne, energooszczedne oswietlenie
LED z inteligentnymi systemami sterowania

oraz czujniki ruchu.

Popyt na wynajem powierzchni magazynowej
w Polsce pozostaje wysoki. W 2024 roku
doprowadzita  do
wynajecia 5,8 min m? powierzchni na terenie

aktywnos¢  najemcow
catego kraju, z czego okoto 3% przypadio na
rynek krakowski.
W stolicy zainteresowanie
powierzchniami

Matopolski
logistycznymi utrzymato sie
na stosunkowo wysokim poziomie, cho¢ byto

wyraznie nizsze niz rok wczesniej. W 2024

KRAKOW
1,1 min m?

roku wynajeto 180 000 m?, co stanowi czwarty
najwyzszy wynik w historii lokalnego rynku,

jednak byt 0 20% nizszy niz w roku poprzednim.

Zmniejszone  zainteresowanie

wynajmem

najemcow
powierzchni magazynowej
w Krakowie, w potgczeniu z wysokg nowa
podaza wprowadzong na rynek w 2024 roku,
przetozyly sie na nieznaczny wzrost dostepnosci

powierzchni magazynowe.

Na koniec IV kwartatu 2024 roku powierzchnia
dostepna do wynajecia od zaraz wynosita mniej
niz 35 000 m2 W efekcie wskaznik pustostanow
na krakowskim rynku magazynowym wzrost
do 31%, co oznacza wzrost o 0,7 punktu
procentowego rok do roku. Tym niemniej,
wskaznik pustostanéw ~ w  aglomeraciji
krakowskiej pozostaje na jednym z najnizszych
poziomoéw w Polsce oraz znacznie ponizej

Sredniej ogoinopolskiej wynoszacej 7,5%.

Ze wzgledu na m.in. na wysokie ceny dziatek
oraz ich niskg dostepnosc, Krakéw pozostaje
jednym z najdrozszych rynkéw magazynowych
w kraju.
Obecnie miesieczne stawki najmu dla
magazynow  zlokalizowanych ~w  granicach
administracyjnych ~ miasta  wynosza  od
350 do 600 EUR/M?miesigc i pozostajg
stabilne wzgledem poprzedniego roku. Optaty
eksploatacyjne, po dynamicznych wzrostach
w latach ubiegtych, rowniez pozostaty na
poziomie zblizonym do ubiegtorocznego.

Wskainik pustostanéw
(IV kw. 2024)
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Rynek hotelowy

w Krakowie -

Krakow jest jednym z najczeiciej odwiedzanych przez turystéw miast w Polsce.
Bogata oferta turystyczna w polaczeniu z obecnoiciq wainych osrodkéw
akademickich i konferencyjnych, przycigga turystow zaréwno krajowych, jak
i Z zagranicy, co przeklada sie na dynamiczny rozwdj rynku hotelowego.

rakow jest jednym z najwiekszych
Krvnkc’wv hotelowyeh w Polsce. Na koniec — Liczba hoteli i pokoi hotelowych w najwiekszych
IV kw. 2024 roku w stolicy Matopolski miOS'I'aCh POISkl (lV kW 2024)

znajdowato sie 195 hoteli, ktdre tacznie oferowaty

okoto 14 200 pokoi. Pod wzgledem liczby B Liczba hoteli Liczba pokoi
obiektow Krakow jest liderem na polskim rynku,

20 000

niemniej krakowskie zasoby pokoi hotelowych

200
ustepujg Warszawie, w ktorej zaplecze wynosi
ponad 19 700 pokoi. 15000
100
Pod wzgledem standardu dominujaca pozycije
na krakowskim rynku hotelowym zajmujg obiekty 10 000
4 i 3-gwiazdkowe, ktore oferujg odpowiednio
5 900 oraz 4 800 pokoi. tacznie stanowig 50
one 76% catkowitej liczby pokoi hotelowych 5000
dostepnych w miescie. Krakow wyrdznia I l
sie rowniez duzg liczbg hoteli 0 najwyzszym 0 I i 0

standardzie. Na terenie miasta funkcjonuje 21 Warszawa Krakéw Wroctaw Tréjmiasto Poznan £6dz Katowice Szczecin Lublin

hoteli 5-gwiazdkowych - najwiecej w Polsce. .
g w hwigeel Zrodto: Knight Frank

Zasopy ik hotelowego  wrakowe ey lepyrg pokoi hotelowych w Krakowie (1V kw. 2024)
stale rosna, odzwierciedlajac rosngce

zapotrzebowanie na ustugi noclegowe zarowno
w segmencie turystycznym, jak i biznesowym.
W 2024 roku zostat oddany do uzytku hotel

Radisson RED Krakow, ktory zwiekszyt catkowite

1*

H 2
zasoby krakowskich pokoi hotelowych o 230 —_—
pokoi w standardzie 4-gwiazdkowym. —_

5*

Dodatkowo, w budowie znajduje sie pie¢
hoteli z tagczng liczba pokoi wynoszaca ponad
550. Wszystkie obiekty w budowie to hotele

4 i 5-gwiazdkowe. Po ich ukonczeniu Krakow Zrédito: Knight Frank

. n KRAKOW | Rynek Nieruchomojci Komercyjnych



utrzyma pozycje lidera pod wzgledem liczby
hoteli w standardzie 5-gwiazdkowym.

Podai pokoi hotelowych w budowie w najwiekszych

miastach w Polsce (IV kw. 2024)

Obecnie budowane hotele to 4-gwiazdkowe

Hotel Tribe Krakow Stare Miasto ze 168 todz

pokojami i Indigo Wawel Castle z 74 pokojami T

oraz 5-gwiazdkowe Le Meridien Royal

ze 120 pokojami i Experior Boutique z 40 Poznan

pokojami. Przewidywana data ukonczenia Krakow

wiekszosci  budowanych obiektow przypada .

na | pot. 2025 roku. Pod koniec 2024 roku FElignTEE | |

rozpoczeta sie rowniez realizacja luksusowego Tréjmiasto

5-gwiazdkowego hotelu JW Marriott ze 120 \ \

pokojami Wroctaw ‘ ‘
Warszawa

Rozwdj rynku hotelowego napedzany jest 0 20‘0 4(‘)0

rosnacy liczbg turystow. W pierwszych trzech
kwartatach 2024 roku w miescie udzielono Zrodio: Knight Frank
niemal 3,8 min noclegéw w hotelach, co oznacza
wzrost 0 10% w poréwnaniu z analogicznym
okresem roku poprzedniego. Ponad potowe

0sOb  korzystajacych z noclegow  stanowili

Liczba udzielonych noclegéw w hotelach
w Krakowie QOI5 - 1l kw. 2024)

M Lokalni turysci Obcokrajowcy

B —

5

600

O min
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

2022 2023 |-l kw.

2024

Zrédto: Knight Frank

Oblozenie pokoi hotelowych w Krakowie
QOI9 - 2023 - 2024)

2019 #2023 92024

80%
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70%
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60%
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| kwartat Il kwartat 11l kwartat

Zrédto: Knight Frank na podstawie GUS

IV kwartat
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turysci zagraniczni, co potwierdza silng pozycje
Krakowa jako jednego z kluczowych osrodkow
turystycznych w Polsce.
Turystyczno-biznesowy  charakter miasta
znajduje odzwierciedlenie rowniez w rosnacej
liczbie  pasazerow  obstugiwanych  przez
lotnisko Krakow-Balice. W 2024 roku liczba
odprawionych pasazerow wyniosta 11 min, co
plasuje lotnisko na drugim miejscu w Polsce pod
wzgledem ruchu pasazerskiego. Jednoczesnie
port lotniczy odnotowat wzrost liczby pasazerow
0 18% w stosunku do roku poprzedniego, co
potwierdza rosngcy potencjat  turystyczny
i biznesowy miasta.

Wzrost liczby hoteli zostat zrwnowazony przez
rosngcay liczbe turystow, dzieki czemu wskaznik
obtozenia w Krakowie w 2024 roku osiggnat
poziomwyzszy niz rok wczesniej, zblizajac sie do
wynikow rekordowego, przedpandemicznego
roku 2019. W | kw. 2024 roku obtozenie wyniosto
52,6% i wzrosto do 70,5% i 73,4% w kolejnych
dwoch kwartatach.

Sredni  poziom obtozenia w Krakowie byt

rownoczesnie na jednym z najwyzszych

poziomow wsrod najwiekszych miast w Polsce.

Wzrost obtozenia w Krakowie miat rowniez
pozytywny wptyw na wskazniki ADR oraz
RevPAR. W 2024 roku zaréwno Srednia dzienna
stawka za pokdj (ADR -Average Daily Rate), jak
i przychod na dostepny pokdj (RevPAR-Revenue
Per Available Room) osiggnety najwyzsze
wartosci wsrod gtownych rynkow hotelowych
w Polsce. Srednia stawka ADR wzrosta o niemal
5% w porownaniu do roku poprzedniego,
natomiast wskaznik RevPAR az 012% wzgledem
2023 roku.

KRAKOW
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Sektor living
w Krakowie

RYNEK PRYWATNYCH AKADEMIKOW

W KRAKOWIE

Krakéw jest drugim co do wielkosci osrodkiem akademickim w Polsce, ustepujqc
jedynie Warszawie pod wzgledem liczby studentéw i uczelni wyiszych. Miasto wyréznia
sie jednak najwiekszym w kraju zasobem prywatnych akademikéw (PBSA Purpose-Built
Student Accommodation), a rynek ten dynamicznie sie rozwija, napedzany rosnqcq
liczbq studentéw, niskim poziomem nasycenia oraz wysokim oblozeniem.

Krakowie studiuje ponad 130 000
WOsc’)b, co stanowi ponad 10%
wszystkich  studentow w Polsce.
W poréwnaniu z rokiem poprzednim liczba

studentow wzrosta o ponad 2%.

Dynamicznie rosnie takze liczba studentow

zagranicznych, ktéra w roku akademickim

Liczba l6zek w PBSA w Polsce

2023/2024 osiggneta 8 500, co oznacza wzrost
0 4% w poréwnaniu do roku wczesniejszego.

W miescie dziata 18 uczelni wyzszych, w tym
jeden z najstarszych uniwersytetow w Europie
- Uniwersytet Jagiellonski. Jest to zarazem
najwieksza uczelnia w Krakowie i druga co
do wielkosci w Polsce, z liczbg studentéw
wynoszgca 33 500.

W  Krakowie znajduje sie jedynie ok. 45
(publicznych i
oferujgcych facznie niecate 18 000 tozek.

akademikow prywatnych)
Wskaznik dostepnosci miejsc w akademikach
w Krakowie wynosi zatem jedynie 14% (na kazde
t6zko przypada ponad 7 studentow).

Duza liczba studentdw oraz niski stopien
nasycenia akademikami przycigga do miasta

Liczba l6zek w PBSA wg lokalizacji

QOI0 -2024) (IV kw. 2024)
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Zrédto: Knight Frank
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inwestoréw prywatnych. Obecnie w Krakowie
funkcjonuje 8 prywatnych akademikow, ktdre
oferujg niemal 3 700 t6zek (20% catkowitych
zasobow miasta oraz 24% catkowitych zasobow
kraju).

W 2024 roku zasoby prywatnych akademikow
zwiekszyty sie o jeden obiekt - NEXTDOOR
Student Housing firmy Reside Etudes oferujacy
260 rozpoczety sie  budowy
dwdch  kolejnych (StudentSpace realizowane
przez Echo Investment oraz Griffin Capital

Zasoby BTR w Polsce
(2017-2025)
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Zrédto: Knight Frank

Stawki czynszowe BTR
w Krakowie (PLN) Q024)
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Partners). Po planowanym ukonczeniu w |l
kw. 2025 roku zasoby zwigksza sie o ponad 1
200 toézek. Tym samym krakowski rynek jest
najszybciej rozwijajagcym sie rynkiem PBSA
w Polsce z dalszym duzym potencjatem.

Obecnie najwiekszymi operatorami w Krakowie
sg Student Depot z 22% udziatem w rynku, Base
Camp (19,5%) oraz SHED Living (19%). Innymi
znaczacymi operatorami sg m.in. Milestone,
Zeitraum Student Housing czy Van der Vorm
Living.

Czynsze w Krakowie notujg staty trend
wzrostowy i obecnie znajdujg sie w przedziale
od 2 250 do 3 400 PLN/miesigc za tézko
500
100 PLN/miesigc za t6zko w pokoju
Dodatkowo,

sg zobowigzani  do

w pokoju jednoosobowym oraz od 1
do 2
dwuosobowym. studenci
pokrycia  kosztow
administracyjnych, ktére w zaleznosci od
udogodnien oferowanych przez obiekt, znajduja
sie w szerokim przedziale od 29 do 325

PLN/miesiac.

RYNEK NAJMU INSTYTUCJONALNEGO
W KRAKOWIE

Krakowski rynek najmu instytucjonalnego jest trzecim co do
wielkosci w Polsce, po Warszawie i Wroclawiu, oferujqc okolo
3 400 mieszkan na wynajem, co stanowi 6% krajowych
zasobéw. Liczba ta bedzie dynamicznie rosngé, poniewai
w budovie znajduje sie kolejnych | 40 mieszkan.

ktywnosc¢ deweloperska w segmencie
A najmu instytucjonalnego (BTR - Built to

Rent) pozostaje na wysokim poziomie.
W 2024 roku w Krakowie ukoriczono budowe
niemal 1 200 mieszkan, co stanowi rekordowa
nowa podaz na lokalnym rynku. Do najwiekszych
ukoniczonych LifeSpot
Krakéw Podole, inwestycje Heimstaden AB
przy ul. Mysliwskiej i ul. Fredry oraz AFl Home

obiektow  naleza:

Czyzewskiego.

Na koniec 2024 roku w budowie pozostawato
okoto 1940 mieszkan. Najwigeksza realizowang
jest  Resi4Rent
ktdra po planowanym ukoriczeniu w pierwszej

inwestycja Romanowicza,
potowie 2025 roku dostarczy na rynek okoto
860 mieszkan. Istotne projekty realizuje rowniez
LifeSpot, prowadzac budowe dwoch inwestycji
0 facznej liczbie przekraczajgcej 680 mieszkan.
Dodatkowo wiele projektow w Krakowie znajduje
sie na wczesnych etapach planowania.

Rosngca liczba mieszkarh na  wynajem
instytucjonalny jest odpowiedzia na wzrost
popytu. W ostatnich latach zainteresowanie
mieszkaniami przesuneto sie w kierunku najmu,
co wynika z ograniczonej podazy na rynku
sprzedazy, wysokich kosztow finansowania oraz

rosngcych cen zakupu.

Dodatkowo, w Polsce zachodzg zmiany

pokoleniowe, odzwierciedlajgce nowe
podejscie do zobowigzan dtugoterminowych.
Silny popyt na mieszkania w segmencie
BTR wynika takze z obecnosci duzej liczby
obywateli Ukrainy, ktorzy czesto stanowig
znaczng czes¢ najemcow w obiektach BTR

w duzych miastach.

Wysoki popyt sprawia, ze pomimo znacznego
rocznego przyrostu nowej podazy, wskaznik
pustostanow w Krakowie spadt i na koniec 2024
roku wyniost 3,9%, co stanowi istotng zmiane
w poréownaniu do 6,5% odnotowanych na
koniec 2023 roku. Wspdtczynnik pustostanow
w Krakowie jest rowniez nizszy od srednigj
krajowej, ktéra na koniec 2024 roku wyniosta
41%.

Czynsze wykazuja tym samym tendencje
wzrostowa. Na koniec 2024
wynajmu ksztattowaty sie od 1 600 PLN do
2 760 PLN

roku stawki

miesiecznie za mieszkanie

jednopokojowe oraz od 2 060 PLN do
3 690 PLN miesigecznie za mieszkanie
dwupokojowe. Ceny wynajmu  mieszkan

trzypokojowych siegaty nawet 6 260 PLN

miesiecznie.

KRAKOW




Rynek

inwestycyjny
w Polsce

Rok 2024 przyniést znaczqce ozywienie na rynku nieruchomosci komercyjnych w Polsce,
z wolumenem inwestycyjnym przekraczajgcym 5 miliardéw EUR i wyrainym wzrostem
liczby transakcji. Prognozy na 2025 rok pozostajq réwnie obiecujgce, wskazujqc na
dalszy wzrost wolumenu we wszystkich segmentach rynku.

Faza oizywienia wiqie sie z rosngcym zainteresowaniem

inwestoréw rynkami

regionalnymi, wiréd ktérych Krakéw wyréinia sie jako jeden z najbardziej dojrzalych
i atrakcyjnych osrodkow.

Najlepsze stopy
kapitalizacji w Polsce

6.5 %

P MAGAZYNY

6,0)%
6,)37%
)

L%
(<)

W BTR - MIESZKANIA
NA WYNAJEM

Y

(<]

V PBSA - PRYWATNE
AKADEMIKI
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Wolumen transakcji inwestycyjnych w Polsce (EUR)
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Zrédto: Knight Frank

acznie wolumen

inwestycyjny

w nieruchomosci komercyjne w Polsce

w 2024 roku wyniost ponad 5 mid EUR,
czyli ponad dwukrotnie wiecej niz w roku
poprzednim i tylko lekko ponizej sredniej
piecioletniej wynoszacej 5,3 mld EUR. Znacznie
zwigkszyta sie rowniez ptynnosc rynku, w catym

roku odnotowalismy ok. 130 transakcji, niemal
50 wiecej nizw roku poprzednim i blisko Sredniej
z ostatnich pieciu lat wynoszacej ok. 135.
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W kolejnych kwartatach oczekujemy kontynuacji
trendu wzrostowego wobec znacznie lepszego
rynku  wynikajagcego  muin.
z obnizek stop procentowych przez Europejski
Bank Centralny i amerykanski Fed, jak
i stabilnych wynikow na polskim rynku najmu. Na

sentymentu na

rynek inwestycyjny w Polsce zaczynaja rowniez

powracaC inwestorzy instytucjonalni, dzieki

czemu w nastepnych kwartatach wzrosnie liczba
transakcji 0 znacznie wyzszych wolumenach.




Znacznie lepszy sentyment obserwowany na
rynku spowodowat stabilizacje stop kapitalizacii,
z tendencjg do kompresji. W dalszym ciggu
jednak nieruchomosci w Polsce zapewniaja
wyzsze zwroty niz w Europie Zachodniej, co
dodatkowo stymuluje przyptyw kapitatu.

Wzrost aktywnosci inwestycyjnej
dotyczy wszystkich klas aktywow. Pod
wzgledem  wolumendw  najwiekszy  udziat

w 2024 roku miaty nieruchomosci biurowe
i handlowe (odpowiednio 33% i 32%), jednak
w duzej mierze za sprawg kilku znaczacych
transakciji. Zainteresowanie inwestorow
obiektami magazynowymi pozostaje wysokie,
odzwierciedlajgc  wiodaca pozycje polskiego
rynku magazynowego w Europie, a udziat tego
sektora w catkowitym wolumenie wyniost 25%.
Te trzy sektory sg rowniez najbardziej ptynne,
liczba transakcji nieruchomosciami biurowymi
wyniosta 45, a magazynowymi i handlowymi

Wolumen inwestycyjny wg lokalizacji

B Warszawa Pozostate lokalizacje
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Zrédto: Knight Frank

po ok. 30. Na uwage zastuguje rowniez rosnacy
wolumen inwestycyjny w sektorze mieszkan
na wynajem (BTR - Built To Rent) i prywatnych
akademikow (PBSA - Purpose Built Student
Accommodation),  ktérych  taczny
w  catkowitym  wolumenie inwestycyjnym

udziat

w Polsce w 2024 roku wynidst 7%.

Wraz z ozywieniem rynku rosnie

zainteresowanie inwestorow
regionalnymi, w tym Krakowem. W ciggu
ostatniej dekady na

nieruchomosci

rynkami

krakowskim  rynku
zrealizowano
blisko
4 mid EUR. To drugi wynik po Warszawie, co

komercyjnych
transakcje inwestycyjne o wartosci
potwierdza, ze Krakdw jest w Scistej czotowce
atrakcyjnosci polskich miast dla inwestorow.

Najwiekszym  zainteresowaniem inwestorow
sie
biurowe, w ktore w ciggu ostatnich dziesieciu

cieszg krakowskie nieruchomosci

2015 [N
2017 [

2014
2020
2021
2022
2023
2024

lat zainwestowano niemal 2,5 mild EUR, co
Swiadczy o silnej pozycji miasta na biurowej
mapie Polski. Sektor magazynowy w Krakowie
nalezy do jednych z mniejszych w Polsce, co
przektada sie na ograniczong liczbe transakciji
inwestycyjnych. Jednak wolumen inwestycyjny
na poziomie 190 min EUR w ciggu ostatnich
pieciu lat wskazuje na stabilne zainteresowanie
inwestorow lokalnym rynkiem.

Coraz wiekszego znaczenia nabiera rowniez
krakowski sektor living obejmujacy mieszkania
na wynajem instytucjonalny oraz prywatne

akademiki. taczna wartos¢ transakciji
w Polsce w tym sektorze w 2024 roku
osiggneta 373 min EUR, z czego ponad
65 min EUR (17% wolumenu) dotyczyto

nieruchomosci zlokalizowanych w Krakowie.

Wolumen transakcji inwestycyjnych w miastach regionalnych QO(9-2024)
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Naweft krol

swoje biuro

NA WEASCIWE DORADZTWO.

WYBIERZ KNIGHT FRANK.

mial tutaj

KROLEWSKIE MIASTO ZAStUGUJE

Dla inwestoréw

nabywanie nieruchomosci

sprzedaz pojedynczych aktywdw i portfeli

wsparcie przy konstrukcji wehikuldw inwestycyjnych
komercyjne due diligence prowadzone w imieniu klientéw
pozyskiwanie kapitalu/finansowanie typu mezzanine
wycena nieruchomojci i doradztwo

raporty rynkowe i analizy

Dla wynajmujqcych

strategia komercjalizacji

dzialania marketingowe i PR-owe

rekomendowanie stawek czynszu oraz rozwigzan rynkowych
przygotowywanie ofert dla potencjalnych najemcéw
negocjacje z potencjalnymi najemcami

Dla najemcéw biurowych

magazynowych:

doradztwo przy relokacji lub renegocjacji umowy
przygotowywanie analiz finansowych i badar rynku
prowadzenie negocjacji biznesowych

wsparcie w negocjacjach prawnych oraz technicznych
Z wynajmujqcymi

zarzqdzenie projektem po podpisaniu umowy najmu
projekty BTS
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Jako jeden z najwiekszych i najbardziej doswiadczonych zespotdw monitorujacych rynek
nieruchomosci w Polsce, swiadczymy ustugi doradcze, opracowujemy prognozy oraz
diagnozujemy wszystkie sektory rynku nieruchomos$ci. Naszym Kklientom, do ktérych
naleza m.in. deweloperzy, fundusze inwestycyjne, instytucje finansowe, przedsiebiorstwa
oraz inwestorzy indywidualni, oferujemy:

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

Prowadzimy kwartalnie aktualizowane bazy danych, obejmujace wszystkie sektory rynku
nieruchomosci komercyjnych (biurowy, handlowy, magazynowy, hotelowy) w gtéwnych
miastach i regionach Polski (Warszawa, Krakéw, E6dZ, Poznan, Slask, Tréjmiasto,
Wroctaw, Lublin, Szczecin) oraz sektor PRS w calej Polsce. Dzieki naszym oddziatom
w gtéwnych miastach, posiadamy wiedzeo lokalnych rynkach, ktéra wykorzystujemy
W przygotowywaniu raportow.
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