Sita miast

Atrakcyjnos¢ miasta, rynek biurowy, trendy HR

| kw. 2025 Kondycja sektora biurowego oraz potencjat inwestycyjny miasta i rynek knightfrank.com.pl/research
pracy

Krakow

=

Opracowane N CENTRUM .
we wspolpracy z _~"Business in Matopolska MlChaEIPage


https://www.knightfrank.com.pl/research

ATRAKCYJNOSC MIASTA

Krakow

Powierzchnia

*@ ) miasta

327 km? . ez .
Atrakcyjnos¢ inwestycyjna
Rankingi
e O Populacja
quJﬂPlPLP - 807600 MIEJSCE  w kategorii przyjaznos$é biznesowa w rankingu fDi's
* [ | Intelligence pn. ,,Europejskie miasta i regiony przysztosci”
na 2025
+:.(‘O’);* Populacja aglomeraciji MIEJSCE  w kategorii kapitat ludzki i styl zycia w rankingu fDi's
quh 1'5 min [ | Intelligence pn. ,,Europejskie miasta i regiony przysztosci”
U Ut na 2025
vz 0 N St°p°a bezrobocia MIEJSCE  w zestawieniu ogélnym rankingu fDi's Intelligence
212 %o [ | pn. ,Europejskie miasta i regiony przysztosci” na 2025

) CR (02.2025, GUS)

0 Wzrost PKB MIEJSCE  w kategorii potencjat gospodarczy w rankingu fDi's
N [ | Intelligence pn. ,,Europejskie miasta i regiony przysztosci”

! L) 14,5% na 2025
(ool (2022, GUS)

w zestawieniu TOP 100 Super Cities

POZYCJA w rankingu Tholons Global Innovation Index 2021

o PKB per capita
@(\ 130184 PLN

st (2022, GUS)

Tytut ,,Gmina na 5!” oraz ,,Ztota Gmina na 5!”

© 0 Srednie miesieczne w edycji 2023/24 rankingu przygotowanego przez Studenckie
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: : Zachety inwestycyjne

Granty rzadowe - program wspierania
inwestycji o istotnym znaczeniu dla
gospodarki

Polska Strefa Inwestycji
- zwolnienie z podatku dochodowego

Zwolnienie z podatku od nieruchomosci

Ulgi podatkowe - np. ulga B+R, IP
Box, ulga na robotyzacje, ulga na
ekspansje

Fundusze europejskie

Wsparcie instytucji otoczenia biznesu -
m.in. Centrum Business in Matopolska
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Jakos¢ zycia w miescie

Rankingi
Stare Miasto i Wzgorze Wawelskie na liscie Europejska Stolica Kultury 2000
Swiatowego Dziedzictwa UNESCO
Miasto Literatury UNESCO Swiatowe Miasto Festiwali i Wydarzen
Kulturalnych
Jakos¢ zycia w liczbach Fakty i liczby
KULTURA I ROZRYWKA
» 400 wydarzen kulturalnych rocznie Studenci
- ponad 100 festiwali i imprez artystyczno-rozrywkowych rocznie (w tym Festiwal 132000
Muzyki Zydowskiej, Parada Smokéw, Festiwal Muzyki Filmowe;) (2023/2024, GUS)
ponad 1000 zabytkéw '
ponad 100 muzeoéw i galerii sztuki
16 teatrow
12kin ; Absolwenci
ponad 200 restauracji (20 wyréznionych przez przewodnik Michelin w 2024) : ﬁ‘ 32000
15 produktéw regionalnych objetych ochrong UE (w tym obwarzanek, oscypek, zurek DL B

(2023/2024, GUS)
po krakowsku, karp z Zatora)

TRANSPORT

« 27 linii tramwajowych i 173 linii autobusowych S - Liczba uczelni
» 4 linie Szybkiej Kolei Miejskiej ﬁ 23

+ 317 km Sciezek rowerowych “lmf=y-
+ 11 mln pasazeréw odprawionych w jednym roku przez lotnisko Krakow-Balice

INFRASTRUKTURA
+ 1,82 mln m? nowoczesnych powierzchni biurowych * Lotnisko - odlegtos¢
- 190 hoteli z 23 tys. miejsc (w tym 16 hoteli pieciogwiazdkowych) % o od centrum miasta
» nowoczesna infrastruktura kongresowa i widowiskowa (w tym Centrum Kongresowe 11 km
ICE - 5,2 tys. miejsc, TAURON Arena - 24 tys. miejsc)
« 2 tys. spotkan biznesowych w roku, w ktérych uczestniczy ponad 300 tys. os6b
SRODOWISKO NATURALNE R Lotnisko -liczba
AL obstuzonych pasazerow
» 75 parkoéw, 43 parkow kieszonkowych +
11 min 2024

» 21 ogrodow spotecznych

+ 30 ha tak kwietnych

+ 1590 ha laséw

» 80% mieszkancow miasta ma 5 min. dostep do terenow zielonych

@ 0 Sektor BSS
- . - liczba centrow
- 4 288
(za ABSL 2024)
Sciezki rowerowe A Tereny
i pasy wydzielone Zielone
g [ Sektor BSS
317 km ;?(?V\;iglr{ghni miasta - liczba zatrudnionych
101000
(za ABSL 2024)

AGENCJA

RATINGOwWA | S&P RATING | A- (stabilna)
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RYNEK BIUROWY

Krakow

| KW. 2025

Zasoby powierzchni
biurowej

21,83 minm?

Powierzchnia biurowa
w budowie

4 61000 m*

Wskaznik pustostanéw
¥ 17,6%

Eéoa Nowa podaz
= Yom’

. :'l Popyt
]

4 57000 m*

Operatorzy coworkingowi
w Krakowie

At Office | Business Link |
Chilliflex 1 CitySpace |
Regus | Loftmill | Cluster Offices

Standardowe warunki najmu
w nowych budynkach

+ Optata eksploatacyjna

16,00-29,00

Okres bezczynszowy
1-1,75 miesiagca

Budzet na fit-out

380,00-500,00

P Krakow pozostaje drugim po Warszawie najwiekszym rynkiem biurowym
w Polsce z zasobami nowoczesnej powierzchni biurowej siggajacymi 1,83 mln m2,
co stanowi ponad 14% catkowitych zasobow w kraju.

Miasto konsekwentnie przyciaga najemcow - w I kwartale 2025 roku zawarto
tu umowy najmu na blisko 57 000 m2, co bylo najlepszym wynikiem sposrod
wszystkich rynkow regionalnych. Utrzymujacy si¢ stabilny popyt, w potaczeniu
z ograniczona nowa podaza, przetozyl si¢ na spadek wspotczynnika pustostanow
do poziomu 17,6%.

PODAZ

Catkowite zasoby powierzchni biurowej w Krakowie osiagnety 1,83 mln m2, co pozwala miastu
utrzymac pozycje lidera wéréd rynkow regionalnych w Polsce.

W pierwszym kwartale 2025 roku nie oddano do uzytkowania zadnego nowego budynku,
jednak w budowie znajduje sie¢ 61 000 m? powierzchni biurowej, co stanowi najwyzszy wynik
sposréd wszystkich regionalnych rynkdw w kraju. 53% powierzchni w budowie planowane jest
do ukonczenia w 2026 roku. Najwigkszym realizowanym projektem jest Tischnera Green Park
o powierzchni 28 500 m?, realizowany przez Stalprodukt.

POPYT

NakoniecIkwartatu 2025 roku wolumen transakcji najmu w Krakowie wyniostniemal 57000 m?
i byt 0 31% wiekszy, niz w analogicznym okresie poprzedniego roku. Jest to najwyzszy wynik
wsrod miast regionalnych, stanowiacy 32% catkowitego wolumenu transakeji odnotowanych
na rynkach poza Warszawa.

Niemal 53% powierzchni zostato wynajete na podstawie nowych umow, a 34% na podstawie
renegocjacji, co jest doktadnym odwroceniem struktury popytu obserwowanej w roku
ubieglym i daje dobre prognozy dla dalszego rozwoju lokalnego rynku. Dobrym prognostykiem
jest rowniez wysoki udziat rozszerzen, ktére odpowiadaty za ponad 13% wolumenu wynajetej
powierzchni.

Najemcy w Krakowie zwracaja coraz wicksza uwage na ekologiczne i zrownowazone budynki.
W I kw. 2025 roku az 71% catkowitego wolumenu najmu dotyczylo obiektow posiadajacych
zielone certyfikaty, z czego 48% stanowily budynki wyrdéznione najwyzszymi klasami
certyfikacji —- BREEAM Excellent i Outstanding oraz LEED Platinum.

PUSTOSTANY

Na koniec marca 2025 roku wspdtczynnik pustostanow w Krakowie wyraznie spadt do
najnizszego od dwoch lat poziomu wynoszacego 17,6%. Oznacza to spadek o 1,4 pp. wzgledem
poprzedniego kwartatu oraz o 2,6 pp. w poréwnaniu z analogicznym okresem poprzedniego
roku.

CZYNSZE

Czynsze wywotawcze w Krakowie na koniec I kw. 2025 roku pozostaly na stabilnym poziomie,
zazwyczaj wahajac sie od 10 do 18 EUR/m?/miesiac. W przypadku najbardziej prestizowych
budynkéw stawki moga jednak znaczaco przekraczaé gorna granice tego przedziatu.
Jednoczes$nie Srednie Kkoszty eksploatacyjne pozostaly stabilne, wynoszac zazwyczaj od
16 do 29 PLN/m?/miesiac.

KNIGHT FRANK



Rynek biurowy w Polsce w2028

Nowa podaz Powierzchnia Wskaznik
Zasoby ‘ (I kw. 2025) bg| Ikw 2025 = w budowie pustostanéw
h ooo
13 min m? } 8 000 m? } 28] 337 000 m? h i 453 000 m? } ?mFl 14,1%
SZCZECIN i TROJMIASTO
187000 m? - 1,07 min m?2
8,0% 12,6%
£ 10-14,5EUR £ T-16 EUR
POZNAN WARSZAWA
678 000 m? 6,28 minm?
15,0% 10,5%
£ 1,5-16 EUR & 10-28 EUR
WROCLAW £ODZ
- 1,36 min m? 642 000 m?
> 20,4% 22,3%
n:"; 1-16 EUR 9-15EUR
KATOWICE LUBLIN
772000 m? 221000 m?
21,1% 1,1%
g 10-14,5EUR . £ 9-13EUR
KRAKOW
1,83 min m2
- catkowite zasoby - wspétczynnik pustostandw 17,6%

< 10-18 EUR

- wywotawcze stawki czynszu (m?/miesiac) Zrédto: Knight Frank

Nowa podaz, popyt i wspotczynnik pustostanéw w Krakowie

M nowa podaz popyt [ | wspolczynnik pustostanéw
300 000 24%
176%
250 000 1 kw. 2025 20%
200 000 16%
150 000 12%
100 000 8%
50 000 I I I 4%
m?2 . . . 0%
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 I kw. II-IVkw. 2026p 2027p
2025 2025
p-prognoza na podstawie projektéow w budowie Zrédto: Knight Frank
Struktura popytu w Krakowie
rozszerzenia odnowienia [l wynajem na potrzeby wtasne M nowe umowy (tacznie z transakcjami przednajmu)

I kw. 2025
2024
2023
2022

2021

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
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OKIEM HR

Michael Page

Nawet 44 proc. polskich firm z branzy
budowlanej i nieruchomosci moze
w niedalekiej przyszlosci stangc

przed perspektywa sukces;ji

P Rynek nieruchomosci wyraznie hamuje i w ocenie wielu analitykéw cechuje go dzis duza
niepewnos¢. Firmy dostrzegaja coraz wiecej wyzwan i nie chodzi jedynie o kwestie dotyczgace
pobudzania popytu czy ogdlnej koniunktury. Wtasciciele spétek sporo uwagi poswiecaja takze
takim elementom jak kompetencje zarzadu, ktére w ich ocenie odegraja kluczowa role w czasie
ewentualnych spadkéw na rynku. Wedtug ekspertow Michael Page obecnie jesteSmy w punkcie
glebokich zmian, ktdre juz dzis obejmuja zarzady spotek deweloperskich, a zjawisko sukcesji jest
coraz czesciej tematem spotkan z klientami z tego sektora.

Wedtug raportu przygotowanego przez
Bank Pekao budownictwo oraz obstuga
rynku nieruchomosci to dwa kluczowe
sektory polskiej gospodarki, w ktérych
udziat krajowego kapitatu prywatnego
jest dominujacy - w obu przypadkach
stanowi ok. 75 proc. tacznych
przychoddéw danej branzy. Towarzyszy
temu szereg wyzwarn, ktore dotycza juz
nie tylko kwestii wynikajacych $cisle

z biezacej koniunktury. Coraz czesciej
pojawiaja sie takze watki zarzadcze,

w tym wptyw czynnikow takich jak
demografia czy zmiana pokoleniowa na
najwyzszym szczeblu menadzerskim

- w 2023 roku sposrod 673 tys.
dziatajacych w Polsce przedsiebiorcow
z sektora nieruchomosci oraz branzy
budowlanej az 299 tys. stanowity
osoby powyzej 50 roku zycia,

ktére obecnie coraz czesciej mysla

o przekazaniu wtadzy i towarzyszacej
jej odpowiedzialnosci.

"OKk. 75 proc. przychodow
w budownictwie i obstudze
rynku nieruchomosci
stanowi udziat krajowego
kapitatu prywatnego."

- O tym jak waznym tematem jest dzis
kwestia sukcesji swiadczy chocby to,

Ze jeszcze kilka lat temu firmy, ktore
aktywnie poszukiwaty wsparcia

w zakresie zarzqdzenia tym procesem
stanowity odosobnione przypadki. W ciqggu
ostatnich dwdch lat ich liczba wzrosta
nawet kilkukrotnie, a majgc na uwadze
czynnik demograficzny mozemy smiato
zatoZyc, Ze to dopiero poczgtek zmian -
komentuje Krzysztof Butynski Senior
Associate Executive Manager i dodaje,
ze w ubiegtym roku w Michael Page
zamknieto cztery takie postepowania,
a dzis$, majac za soba jedynie pierwszy
kwartat 2025 roku, wynik ten juz udato
sie wyréwnad.

— Przypomnijmy, Ze w samym sektorze
budowlanym i nieruchomosci moze byc¢
obecnie nawet 45 tys. przedsiebiorcow,
ktorzy przekroczyli juz wiek emerytalny.
Osoby te sq w biznesie od kilkudziesieciu
lat i z pewnosciq przekazanie wltadzy
traktujq jako naturalny krok w kierunku
rozwoju firmy, ktory nie zawsze przychodzi
tatwo. Majqgc za sobg doswiadczenia
oraz zyski wypracowane w okresie

hossy z jednej strony chcq nadal mie¢
dotychczasowy wplyw na organizacje,

z drugiej trudniej im odnaleZc sie

w rzeczywistosci hamujqgcej koniunktury,

"45 tys. przedsiebiorcow
w sektorze budowalnym
i nieruchomosci
przekroczyto juz wiek
emerytalny."

a do tego zarzgdzac strukturami, gdzie
coraz wigkszq rolg odgrywa wymagajqce
pokolenie Z. Nowe realia wymagajq

od nich duzej elastycznosci, dynamiki,
energii, nowego spojrzenia na biznes,

a na to niestety nie zawsze sq juz gotowi —
ocenia ButynskKi.

KNIGHT FRANK



ZAUFANIE KLUCZOWYM
ELEMENTEM UDANEJ
SUKCESJI

Z danych Banku Pekao wynika,

ze zaledwie 20 proc. wiascicieli

firm rodzinnych nie ma problemu

z wdrozeniem sukcesji. Z drugiej
strony, nawet 60 proc. z nich deklaruje,
ze ma $wiadomo$¢ niewystarczajacych
kompetencji swoich nastepcow.
Towarzyszy temu ciekawa perspektywa
przedstawicieli tej drugiej

zZ wymienionych grup - az 67 proc.

"Az 85 proc. potencjalnych
sukcesorow nie chce

w przysztosci prowadzié
biznesu rodzinnego."

potencjalnych sukcesorow uwaza,

ze sprawdzenie sie w roli nowego
lidera lub cztonka zarzadu bedzie
trudne. Dopetnieniem tego obrazu
jest perspektywa mtodego pokolenia
pozostajacego w kregu rodzinnym
wtascicieli - az 85 proc. potencjalnych
sukcesoréw nie chce w przysztosci
prowadzi¢ biznesu rodzinnego

i deklaruje niecheé wobec objecia
nowej funkcji. W takim przypadku
wtasciciele stajg w obliczu dylematu
oraz trudnej decyzji — sprzedac czy

SILA MIAST - KRAKOW

moze oprzec plan sukcesji o proces
rekrutacji kandydata ,z zewnatrz”?
To wtasnie problem, z ktérym firmy
beda borykad sie coraz czesciej,

a odpowiedz na stawiane pytanie nie
jest jednoznaczna.

"Nawet w przypadku firm
rodzinnych o bogatej

i gteboko zakorzenionej
tradycji jest miejsce

dla kandydata spoza
najblizszego kregu."

— Sytuacja, ktorq opisujemy jest oczywiscie
niematym wyzwaniem dla samych
wtascicieli oraz nestorow. Z drugiej

strony, to takze wazny sygnat dla rynku.
Okazuje si¢ bowiem, Ze nawet w przypadku
firm rodzinnych o bogatej i gteboko
zakorzenionej tradycji jest miejsce na tak
zwanego kandydata spoza najblizszego
kregu, ktory wyrdznia sie odpowiednimi
kompetencjami i zyska zaufanie
dotychczasowego lidera. Pamietajmy,

Ze tego rodzaju sukcesja to bardzo
wymagajqcy proces, ktory jest niejako
najwazniejszq rekrutacjq w Zyciu kazdego
wtasciciela. Warto jednak w tym miejscu
jasno podkreslic, Ze w tej drodze nie jest
on dzis sam, a doswiadczenie, ktore mamy
w Michael Page pozwala nam skutecznie
doradzac i rozwigzywac wiekszosc kwestii

towarzyszqcych catemu procesowi.
Wrdce wigc do pytania: sprzedawac

czy rekrutowac? Z rozmow z naszymi
klientami jasno wynika, Ze liczba firm
wybierajqgcych to drugie rozwigzanie
wyraznie rosnie — podkresla Krzysztof
Butynski.

Warto spojrzec¢ na to rowniez

z perspektywy kandydata. Wedtug
danych rynkowych §rednie bazowe
wynagrodzenie na najwyzszych
stanowiskach zarzadczych oscyluja

w granicach od 60 do 80 tys. ztotych
miesiecznie, a w przypadku spoétek
notowanych moga przekraczac¢ nawet
100 tys. ztotych.

— Do tego dochodzi takze szereg bonuséw
krotkoterminowych lub rocznych, ktorych
wartosc¢ moze osiggac szesciokrotnosc¢
miesiecznego wynagrodzenia.
Rozwiqzaniem, ktdre rowniez czesto
spotykamy, a ktore dodatkowo buduje
lojalnosc i wzmacnia relacje z firmaq sq
takze udziaty i akcje, ktdre stanowiq
dodatkowy element systemu premiowego —
wylicza Butynski.

"60-80 tys. ztotych
miesiecznie wynosi Srednie
bazowe wynagrodzenie na
najwyzszych stanowiskach
zarzadczych."
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Jako jeden z najwiekszych i najbardziej doswiadczonych zespotéw monitorujgcych rynek nieruchomosci w Polsce, Swiadczymy ustugi
doradcze, opracowujemy prognozy oraz diagnozujemy wszystkie sektory rynku nieruchomosci. Naszym klientom, do ktérych naleza
m.in. deweloperzy, fundusze inwestycyjne, instytucje finansowe, przedsiebiorstwa oraz inwestorzy indywidualni, oferujemy:

) doradztwo strategiczne,

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

Prowadzimy kwartalnie aktualizowane bazy danych, obejmujgce wszystkie sektory rynku nieruchomosci komercyjnych (biurowy,
handlowy, magazynowy, hotelowy) w gtéwnych miastach i regionach Polski (Warszawa, Krakéw, £6dz, Poznan, Slagsk, Tréjmiasto,
Wroctaw, Lublin, Szczecin) oraz sektor PRS w catej Polsce. Dzieki naszym oddziatom w gtéwnych miastach, posiadamy wiedze
o lokalnych rynkach, ktérg wykorzystujemy w przygotowywaniu raportéw.
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Michael Page

KONTAKT:

+48 (22) 319 30 00
contact@michaelpage.pl

Centrum Business in Matopolska to wspdina
inicjatywa Wojewodztwa Matopolskiego,
Matopolskiej Agencji Rozwoju Regionalnego SA oraz
Krakowskiego Parku Technologicznego sp. z 0.0,
ktdra oferuje zintegrowany system obstugi inwestorow
oraz eksporterow, prowadzi takze biezacg obstuge
informacyjna przedsigbiorcéw o zewnetrznych zrodtach
dofinansowania  dziatalnosci  inwestycyjnej  oraz
eksportowej.

www.michaelpage.pl
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