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Powierzchnia
miasta

327 km?

Populacja

816 614

Populacja aglomeracji

1,14 min

(w promieniu 100 km - 8 min)

Saldo migraciji

(+) 5824

Stopa bezrobocia
2,8%

(05.2026, GUS)

Wzrost PKB
14,5%

PKB per capita
130184 PLN

Srednie miesieczne
wynagrodzenie (brutto)

11469,00 PLN

(w sektorze przedsiebiorstw,
05.2026, GUS)

Atrakcyjnos¢ inwestycyjna

Rankingi
MIEJSCE  w kategorii przyjaznos$é biznesowa w rankingu fDi's
| | Intelligence pn. ,,Europejskie miasta i regiony przysztosci”
na 2025
MIEJSCE  w kategorii kapitat ludzki i styl zycia w rankingu fDi's
| Intelligence pn. ,,Europejskie miasta i regiony przysztosci”
na 2025
MIEJSCE  w zestawieniu ogélnym rankingu fDi's Intelligence
| pn. ,Europejskie miasta i regiony przysztosci” na 2025
MIEJSCE  w kategorii potencjat gospodarczy w rankingu fDi's
| Intelligence pn. ,,Europejskie miasta i regiony przysztosci”

na 2025

; MIEJSCE
|

w kategorii FDI Strategy w rankingu fDi's Intelligence pn.
"Europejskie miasta i regiony przysztosci" na 2025

Nagroda ,,Top European City Ecosystem for Startups”
przyznana w ramach pierwszej edycji European Startup
Ecosystem Awards, organizowanej przez Wolves Summit 2026.

Zachety inwestycyjne

Granty rzadowe - program wspierania
inwestycji o istotnym znaczeniu dla
gospodarki

Polska Strefa Inwestycji - ulga podatkowa
na realizacje nowych inwestycji (od 40% do
70% wartos$ci inwestycji)

Zwolnienie z podatku od nieruchomosci

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

Fundusze europejskie (np. Fundusze
Europejskie na Nowoczesna Gospodarke)

Wsparcie instytucji otoczenia biznesu -
m.in. Centrum Business in Matopolska

KNIGHT FRANK



Jakos¢ zycia w miescie

Rankingi

Stare Miasto i Wzgorze Wawelskie na liscie
Swiatowego Dziedzictwa UNESCO

Europejska Stolica Kultury 2000

Miasto Literatury UNESCO

Swiatowe Miasto Festiwali i Wydarzen

Kulturalnych

Jakosc¢ zycia w liczbach

KULTURA T ROZRYWKA

» 400 wydarzen kulturalnych rocznie
- ponad 100 festiwali i imprez artystyczno-rozrywkowych rocznie (w tym Festiwal
Kultury Zydowskiej, Parada Smokéw, Festiwal MuzyKki Filmowe;j)
ponad 1000 zabytkow
ponad 100 muzeoéw i galerii sztuki
16 teatréw
12 kin
ponad 200 restauracji (25 wyréznionych w Przewodniku MICHELIN, w tym
2 gwiazdki - Bottiglieria 1881)
15 produktéw regionalnych objetych ochrong UE (w tym obwarzanek, oscypek, zurek)

TRANSPORT

« ponad 20 linii tramwajowych oraz ok. 100 linii autobusowych

« 3 linie Szybkiej Kolei Miejskiej

« 317 km $ciezek rowerowych

» ponad 13 mln pasazeréw odprawionych w jednym roku przez lotnisko Krakéw-Balice

INFRASTRUKTURA

» 1,85 mln m? nowoczesnych powierzchni biurowych

» ponad 200 hoteli z 24 tys. miejsc (W tym ok. 20 hoteli pieciogwiazdkowych)

» nowoczesna infrastruktura kongresowa i widowiskowa (w tym Centrum Kongresowe
ICE - 3,2 tys. miejsc, TAURON Arena - 24 tys. miejsc)

SRODOWISKO NATURALNE

« 78 parkow, w tym 44 parki kieszonkowe

» 28 ogrodoéw spotecznych

+ 30 ha tgk kwietnych

» 1672 halaséw

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

Tereny
zielone

Sciezki rowerowe MR
i pasy wydzielone

317 km == 50,4%

powierzchni miasta

AGENCJA

RATINGOWA | S&P RATING | A- (stabilna)

SILA MIAST - KRAKOW

Fakty i liczby

Studenci

137784

(w tym 8 600 cudzoziemcow)

Absolwenci

32000

(rocznie)

Liczba uczelni

17

(w tym 8 uniwersytetow)

Lotnisko - odlegtosc¢
od centrum miasta

11 km

Lotnisko - liczba
obstuzonych pasazerow

13,25 min 2025

Sektor BSS
- liczba centrow

312

(za ABSL 2025)

Sektor BSS
- liczba zatrudnionych

107 800

(za ABSL 2025)



RYNEK BIUROWY

Krakow

| POt. 2026

Zasoby powierzchni
biurowej

1,87 min m?

Powierzchnia biurowa
w budowie

33000 m? ¥ (-46,3% /1)

Wskaznik pustostanéw
19,0% 4 (+1.7p.p.1/)

EEQE Nowa podaz
P, 27 000 m? 4 (+100% r/r)

, bl Popyt

73000 m? ¥ (-576%1/r)

Operatorzy coworkingowi
w Krakowie

At Office | Business Link |
Chilliflex 1 CitySpace |

Regus | Loftmill I Cluster Offices |
The Shire

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 jest najwigkszym regionalnym rynkiem biurowym w Polsce z zasobami
wynoszacymi 1,87 mln m?, co odpowiada 14% catkowitej powierzchni biurowej
w kraju. Wskaznik pustostanow oraz czynsze wywotawcze w pierwszej polowie
2026 pozostaty stabilne, pomimo znacznego spadkuliczby wynajetej powierzchni,
co wskazuje na dojrzalos$¢ lokalnego rynku oraz jego stopniowe réwnowazenie.

PODAZ

Nowa podaz w Krakowie podobnie jak w catej Polsce, pozostaje na bardzo niskim poziomie.
0d poczatku roku zasoby powierzchni biurowej zwigkszyty sie 0 27 300 m?, co odpowiadato
37% calkowitej nowej podazy dostarczonej na rynki regionalne. W II kwartale 2026 roku
krakowski rynek wzbogacit si¢ o dwa budynki zrealizowane w ramach kompleksu Wita:
Wita C (13,7 tys. m2, Echo Investment) oraz Wita B (5,2 tys. m2, Echo Investment). Skala
aktywnos$ci deweloperskiej pozostaje jednak bardzo niewielka. Obecnie w realizacji
znajduje si¢ okoto 32 700 m? powierzchni biurowej, z czego blisko 8 700 m? planowane
jest do oddania jeszcze przed koncem biezacego roku. Najwiekszym obiektem w trakcie
realizacjijest Tischnera Green Park, o powierzchni 24 000 m?2, z planowana data ukonczenia
na koniec 2027 roku.

POPYT

Po relatywnie stabym poczatku roku, aktywno$é¢ najemcoéw na krakowskim rynku
biurowym wyraznie wzrosta w II kwartale 2026 roku. W analizowanym okresie wolumen
transakcji najmu osiagnat blisko 58 400 m2, co oznacza niemal trzykrotny wzrost w ujeciu
kwartalnym, przy jednoczesnym spadku o 52% w poréwnaniu z analogicznym okresem
ubiegtego roku. Tym samym taczny popyt zarejestrowany od poczatku 2026 r. osiagnat
okoto 73 000 m?2.

W I potowie 2026 roku potowe wolumenu najmu stanowily renegocjacje, a druga potowe
nowe umowy (43% wolumenu) potaczone z ekspansjami (7% wszystkich zawartych umow).

W minionym potroczu liderem popytu na krakowskim rynku biurowym byl sektor
produkeyjny, ktory odpowiadat za 31% wynajetej powierzchni. Oznacza to istotng zmiane
w strukturze popytu, poniewaz tradycyjnie dominujace sektory IT i BSS odpowiadaly za
odpowiednio 15% i 20% wolumenu najmu.

PUSTOSTANY

Wskaznik pustostanow w Krakowie na koniec II kw. 2026 roku wyniost 19,0% (wzrost
0 0,6 p.p. kw/kw oraz wzrost o 1,7 p.p. t/r).

W dalszym ciagu w miescie wystepuje wyrazna polaryzacja, z wyrazna przewaga centrum
miasta, gdzie wskaznik pustostanéw wynosi jedynie 10,3%. Szczegolnie wyroznia sie pod
tym wzgledem Stare Miasto, uznawane za najbardziej prestizowa lokalizacje w Krakowie,
gdzie udzial niewynajgtej powierzchni pozostaje na bardzo niskim poziomie 3,4%.

Ograniczona aktywnos$¢ deweloperska oraz brak nowej podazy planowanej na lata 2028-
2030 beda dziataé stabilizujaco na rynek biurowy w Krakowie, przyczyniajac si¢ do
stopniowej absorpcji dostepnej powierzchni i spadku poziomu pustostanéw w kolejnych
latach.

CZYNSZE

Na koniec czerwca 2026 roku stawki czynszow wywotawczych w nowoczesnych
biurowcach w Krakowie pozostaly stabilne i zazwyczaj miescity sie¢ w przedziale od 10
do 18 EUR/m?/miesiac, przy czym w najbardziej prestizowych obiektach odnotowywano
poziomy przekraczajace goérna granice tego zakresu. Optaty eksploatacyjne réwniez
pozostaly na stabilnym poziomie i wynosity od 16 do 29 PLN/m?/miesiac, w zaleznosci od
standardu budynku oraz zakresu oferowanych ustug.

KNIGHT FRANK



Rynek biurowy w Polsce Porzoze

Nowa podaz Powierzchnia Wskaznik

Zasoby (I pot. 2026) | pot. 2026) w budowie
g2zt 13 min m? } ‘ 119 000 m? } @724 000 m? }

pustostanéw
1z 153 000 m? } QRmEl 13,1%

SZCZECIN ) TROJMIASTO
182 000 m? . 1,08 min m?
8,4% ﬁf 10,4%

n‘y 10-14,5 EUR £ T-16 EUR
POZNAN WARSZAWA
678 000 m? 6,24 min m?
1,5% 8,5%
n:"; 11,5-16 EUR 12-32 EUR
WROCLAW tODZ
1,35 min m? 651000 m?
21,8% E’f 19,8%
o< 1116 EUR £ 9-15EUR
KATOWICE LUBLIN
728 000 m?2 225000 m2
8 222% B 105%
g 10-14,5EUR B £ 9-13EUR
KRAKOW
1,87 min m?
- catkowite zasoby - wspétczynnik pustostandw 19,0%

< 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

0,
300 000 19.0% 24%
250 000 | POL. 2026 20%
200 000 16%
150 000 12%

100 000 8%

50 000 4%

m? . | | . - . 0%

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 | POL. IIPOL.  2027p
2026 2026p
p-prognoza na podstawie projektéow w budowie Zrédto: Knight Frank

Struktura popytu w Krakowie

B nowe umowy (tacznie z transakcjami przednajmu) | renegocjacje ekspansje wynajem na potrzeby wtasne

I POL. 2026
2025
2024
2023
2022

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

Michael Page

Nearshoring jako katalizator zmian
kompetencyjnych i nowych potrzeb

rynku

B Nearshoring, czyli strategiczne skracanie tancuchéw dostaw i relokacja procesow produkcyjno-
operacyjnych blizej rynkéw docelowych, stal si¢ w ostatnim czasie najwazniejszym wektorem
zmian w europejskim przemysle. Wspotczesne zawirowania geopolityczne oraz dazenie organizacji
do maksymalnego zabezpieczenia cigglosci operacyjnej sprawitly, Ze reorientacja modeli
biznesowych przestata by¢ jedynie teoretyczna koncepcja, a stata sie rynkowg koniecznoscia.
Polska, z racji swojej dojrzatosci infrastrukturalnej oraz unikalnego potozenia geograficznego,
ugruntowata pozycje jednego z gtéwnych europejskich beneficjentéw tego trendu.

Doskonale obrazuje to choé¢by kondycja krajowego rynku nowoczesnych powierzchni
logistycznych, ktéry przekroczyt w 2026 roku granice 37 mln mkw. - to wiecej niz taczne zasoby
Czech, Rumunii i Wegier. Fizyczna infrastruktura i nowoczesne mury stanowia jednak zaledwie
fundament zmian w tym sektorze. Przeniesienie zaawansowanych procesow blizej rynkow
zbytu to skomplikowana operacja, a wspdtczesna optymalizacja i skracanie tancuchow dostaw
wymagaja dzis zupetnie nowych kompetencji. Aby relokacja proceséw przyniosta zaktadany
Zwrot zZ inwestycji, organizacje muszg zabezpieczy¢ Kapital ludzki zdolny do zarzagdzania nowa
architekturg biznesowa i dotyczy to juz nie tylko sektora magazynowego, ale i kazdej innej

dziedziny gospodarKki.

EWOLUCJA ROLI LIDERA. OD
ZARZADZANIA OPERACJAMI DO
STRATEGII BIZNESOWEJ

W realiach nowoczesnego przemystu -
zdominowanego przez automatyzacje,
cyfryzacje oraz wdrozenia systeméw
opartych na sztucznej inteligencji — profil
kompetencyjny kadry zarzadzajacej

ulegt diametralnej zmianie. Wspotczesny
dyrektor produkcji czy logistyki przestat
by¢ wytacznie administratorem proceséw
operacyjnych. Stat sie strategicznym
partnerem zarzadu, od ktorego oczekuje
sie plynnego taczenia umiejetnosci
twardych z szerokim mysleniem
biznesowym. Tradycyjne wskazniki

"Wspotczesny menedzer

musi posiada¢ wysokie
kompetencje w zakresie
zarzadzania zmianag,
wykazywacé duza elastycznosé
projektowg, a coraz

czesciej takze zdolnosc¢ do
budowania dtugofalowych
plandéw sukcesji wewnatrz
organizacji."

6

efektywnosci musza by¢ dzis przez
tak rozumianego lidera bezposrednio
przektadane na ich wptyw na globalng
rentowno$¢ przedsiebiorstwa, poziom
EBITDA czy optymalizacje kosztéw.

Dodatkowo, procesy nearshoringowe
zbiegaja sie w czasie z gteboka
transformacja rodzimego biznesu. W
strukturze procesow rekrutacyjnych
Michael Page na szczeblu C-level wyraznie
ro$nie udziat polskich przedsiebiorstw,
ktére czesto przechodzac przez proces
sukcesji pokoleniowej, poszukuja

lideréw nowego typu — rowniez poza
waskim kregiem wtascicielskim. Aby
spetnic¢ oczekiwania wynikajace z

takiej roli, wspotczesny menedzer

musi posiada¢ wysokie kompetencje w
zakresie zarzadzania zmiang, wykazywac
duza elastycznos¢ projektowa, a coraz
czesciej takze zdolno$¢ do budowania
dtugofalowych planéw sukcesji wewnatrz
organizacji.

PULAPKA WYDLUZONYCH
PROCESOW REKRUTACYJNYCH

Ta rewolucja kompetencyjna
bezposrednio wptywa na ksztatt i

"Przy przedtuzajacych si¢
procedurach decyzyjnych
istnieje ogromne ryzyko utraty
cennego i zmotywowanego
kandydata na rzecz
konkurencji, ktora wykaze sie
wiekszg zwinnoscig."

dynamike wspéiczesnych procesow
rekrutacyjnych. W obliczu silnej presji
kosztowej przedsiebiorstwa wykazuja
dzi$ ogromna powsciagliwos$é decyzyjna.
Z perspektywy doradztwa personalnego
widzimy wyraZnie, Ze firmy bardzo
doktadnie ogladaja kazda wydana
zlotéwke, zanim podejma ostateczng
decyzje o zatrudnieniu menedzera
wyzszego szczebla. Dzieje sie tak dlatego,
ze koszt personalnego btedu na poziomie
dyrektorskim jest obecnie wyzszy niz
kiedykolwiek.

Konsekwencja tej wzmozonej ostroznosci
jest fakt, Ze procesy rekrutacyjne na
kluczowe stanowiska ulegty w ostatnim
czasie niemal dwukrotnemu wydtuzeniu.
Organizacje mnoza etapy weryfikacji,
wymagaja dodatkowych mapowan rynku i
szczegbdlowych analiz poréwnawczych.

KNIGHT FRANK



Taka strategia paradoksalnie staje

sie jednak dla firm putapka. W
segmencie wyspecjalizowanych liderow
przemystowych pula talentéw jest mocno
ograniczona. Przy przedtuzajacych

sie procedurach decyzyjnych istnieje
ogromne ryzyko utraty cennego i
zmotywowanego kandydata na rzecz
konkurencji, ktora wykaze sie wieksza
zwinnos$cia. Doswiadczenie Michael Page
pokazuje, ze rynkowa przewage zyskuja
obecnie organizacje, ktore potrafig
potaczyé skrupulatnosé z decyzyjnym
tempem, zamykajac kluczowe rekrutacje w
kilka tygodni.

NOWA MAPA TALENTOW.
GDZIE INWESTORZY SZUKAJA
LIDEROW?

Wszystkie te zaleznosci sprawiaja,

ze geograficzna mapa nearshoringu
coraz mocniej pokrywa sie z mapa
dostepnosci kompetencji. Tradycyjne
kryteria lokalizacyjne, oparte wytacznie
na kosztach gruntéw czy bliskosci
korytarzy transportowych, ustepuja
miejsca poglebionej analizie rynku pracy.
Przygladajac sie tym trendom, nalezy
wyraznie podkreslié, ze gtéwne, dojrzate
rynki - takie jak Warszawa, Wroctaw, L.6dzZ

SILA MIAST - KRAKOW

czy aglomeracja $lagska — niezmiennie
ciesza sie ogromnym zainteresowaniem
inwestoréw i pozostaja gtéwnymi filarami
krajowej logistyki oraz przemystu. Nie
oznacza to jednak, ze tradycyjna mapa
punktéw docelowych sie nie zmienia.

Juz dzis$ dostrzegamy wyraznie rosnacy
popyt, a takze zwrdécenie uwagi biznesu w
kierunku trzech wschodzacych regionéw o
unikalnym potencjale ludzkim.

"Tradycyjne Kkryteria
lokalizacyjne, oparte
wylacznie na kosztach
gruntow czy bliskosci
korytarzy transportowych,
ustepuja miejsca poglebionej
analizie rynku pracy."

Pierwszym z nich jest wojewddztwo
zachodniopomorskie, ktére z
perspektywy rekrutacyjnej stanowi
obecnie jeden z najlepszych obszaréw
do przeprowadzenia skutecznej relokacji
wysokiej klasy menedzerdw z innych
czesci kraju. Giéwna zaletg regionu

jest przede wszystkim wysoka jakos$¢
zycia, ktéra w potaczeniu z atrakcyjnym
wynagrodzeniem tworzy istotnag przewage
rekrutacyjna.

Réwnie mocno na znaczeniu zyskuje
Pomorze, ze szczegdlnym uwzglednieniem
Trojmiasta. Dzieki unikalnej synergii
rozwinietego sektora nowoczesnych ustug
biznesowych (BPO/SSC) z przemystem i
logistyka, inwestorzy moga tu niezwykle
skutecznie pozyskiwac lideréw o rzadkim,
miedzynarodowym i wielozadaniowym
profilu kompetencyjnym.

Z kolei okolice Lublina to czes¢ naszego
kraju, ktora oferuje biznesowi wciaz
relatywnie nienasycony rynek pracy

oraz bardzo silne zaplecze akademickie.
To idealny ekosystem do budowania
stabilnych struktur produkcyjnych i
operacyjnych od podstaw, pozwalajacy
na dynamiczny rozwoj bez koniecznosci
wchodzenia w agresywna walke cenowa o
pracownika.

Autor: Jakub Swiderski,
Senior Executive Managetr,
Michael Page
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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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KONTAKT DO CENTRUM BUSINESS

IN MALOPOLSKA:
contact@businessinmalopolska.pl

www.businessinmalopolska.pl

Michael Page

KONTAKT:

Jakub Swiderski

Senior Executive Manager, Engineering
jakubswiderski@michaelpage.pl

+48 798 507 665

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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