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Duzy wybér na rynku biurowym w Krakowie. Najemcy chcg by¢ blisko centrum.

W drugiej potowie roku deweloperzy planuja wprowadzi¢ na krakowski rynek 60 tys. mkw.
nowoczesnej powierzchni biurowej. Dla najemcéw oznacza to duzy wybor i mozliwosé¢
wynegocjowania dobrych warunkéw. Firmy potrzebujace 1 tys. mkw. maja dzisiaj w stolicy
Matopolski wiele opcji — twierdzg Karolina Stysz, doradca w Dziale Reprezentacji Najemcéw
Biurowych oraz Artur Sutor, Partner i dyrektor Dziatu Reprezentacji Najemcéw Biurowych w
Cresa Polska.

Realizacja kilku duzych projektow biurowych w Krakowie przesuneta sie, dlatego, zamiast w
2018 roku, trafig na rynek na przetomie lat 2019 i 2020. Czy ta kumulacja utrudni
komercjalizacje nowych inwestycji?

Artur Sutor: Zasoby krakowskiego rynku biurowego wzrosty w ciggu roku o ok. 16 proc. i na koniec
pierwszego poétrocza 2019 r. wynosity okoto 1,35 min mkw. W tym czasie w budowie znajdowato sie
kolejne 160 tys. mkw., z czego 60 tys. mkw. planowane jest do oddania jeszcze w tym roku. To duzo,
jednak trzeba pamietaé, ze Krakéw od wielu juz lat rozwija sie dynamicznie i nowa powierzchnia jest
bardzo szybko wynajmowana, szczegdlnie ta w najlepiej zlokalizowanych budynkach. Duzo uméw
zawieranych jest w formie pre-let, na wczesnych etapach inwestycji. Po pierwszym pétroczu br.
pustostany w miescie ksztaltowaty sie na poziomie 10 proc. i faktycznie, w zwigzku z duzg podazg, w
najblizszych miesigcach moga nieznacznie wzrosngg¢, jednak nadal jest to zdrowa sytuacja dla rynku.
Karolina Stysz: To jednoczes$nie bardzo dobry moment dla najemcéw, zeby wyj$¢ na rynek i szukac
nowego biura. Najemcy w Krakowie sg dzisiaj w dos¢ komfortowej sytuacji, bo firmy potrzebujgce 1
tys. mkw. majg wiele opcji do wyboru. W zwigzku z duzg podazg dostarczang w jednym czasie
deweloperzy muszg konkurowac¢ o najemcéw, co dla tych ostatnich oznacza mozliwosc
wynegocjowania naprawde dobrych warunkéw. Czynsze wywotawcze bedg ksztaltowaly sie na
dotychczasowym stabilnym poziomie — 12 — 15,5 euro/mkw. w centrum i 9,5 — 14 euro/mkw. poza
centrum miasta. Przewidujemy jednak, ze z powodu licznych zachet dla najemcéw czynsze efektywne
bedg spadac¢. Juz dzis najemcy mogg wynegocjowac wyzsze, niz do tej pory budzety na wykonczenie
lokali i kilka miesiecy wakacji czynszowych.

Czy firmy wykorzystuja te koniunkture?

KS: Nie wszystkie firmy sg swiadome, jakie oszczedno$ci mogg uzyskaé podczas renegocjacji albo
przeprowadzki do nowego biura. Wielu najemcdéw czeka do ostatniej chwili, do zakohczenia umowy
najmu. Przedtuzenie traktujg bardziej jako formalnos$é, w zwigzku z czym zostajg w budynku na tych
samych warunkach, czesto dobierajgc dodatkowe metry. Tymczasem juz po trzech latach mogliby
renegocjowac¢ umowe i zyskac¢ zwolnienia z czynszu oraz dodatkowe bonusy. Renegocjacje to czas
nie tylko na to, zeby porozmawia¢ o wysokosci czynszu, ale réwniez przedyskutowac i wynegocjowac
to, czego najemcy w budynku brakuje — np. stacji roweréw miejskich, stotdéwki czy saloniku
prasowego.

Ktére lokalizacje biurowe w Krakowie cieszg sie najwiekszym powodzeniem?

AS: Zauwazalnym trendem jest, Ze firmy dotychczas zlokalizowane na obrzeZzach miasta przenoszg
swoje siedziby blizej centrum, co w potgczeniu z tatwiejszym dostepem do komunikacji miejskiej i
bogatszg ofertg ustugowo-rozrywkowa, pozwala im zwiekszy¢ swojg atrakcyjnos¢ w oczach obecnych
i przysztych pracownikéw.

KS: Taka decyzje podjeta miedzy innymi firma Assa Abloy, Swiatowy lider w dziedzinie systemow
otwierania drzwi, ktéra juz jesienig tego roku swoje globalne centrum IT otworzy w kompleksie Equal
Business Park przy ul. Wielickiej.

Jakie budynki, potozone blisko centrum Krakowa, pokazaliby Panstwo dzisiaj swoim klientom?

KS: Ze wzgledu na zabytkowg zabudowe w centrum miasta, znajduje sie tutaj bardzo ograniczona
podaz powierzchni biurowej klasy A. Doskonatg lokalizacjg — w poblizu Dworca Gtéwnego i Galerii
Krakowskiej — moze pochwali¢ sie budowany przez Skanska kompleks pieciu budynkéw — High5ive.
Inwestycja w sumie dostarczy na rynek 70 tys. mkw. nowoczesnej powierzchni biurowej. Dwa budynki



w ramach pierwszego etapu zostaty juz oddane do uzytku, do dwdch kolejnych najemcy wprowadzg
sie w przysztym roku. Budowa pigtego biurowca jeszcze sie nie rozpoczeta. HighbSive cieszy sie
ogromnym zainteresowaniem firm.

Ceniong przez najemcoéw lokalizacja sg tez okolice Ronda Mogilskiego, ktére jest najwigkszym
weztem komunikacyjnym w Krakowie....

KS: Tak, to bardzo dobrze skomunikowane miejsce, w dodatku w poblizu znajduje sie Uniwersytet
Ekonomiczny, ktéry ksztatci przyszie kadry. Na miejscu dawnego ,szkieletora” powstaje tutaj
wielofunkcyjne centrum biznesowe Unity Center. Kompleks bedzie sie sktadat z budynkéw biurowych,
hotelu i luksusowych apartamentéw. Pierwsza powierzchnia biurowa zostanie udostepniona
najemcom w 2020 roku. W poblizu ronda powstat tez kameralny biurowiec Mogilska Office, otoczony
kamienicami, ktéry oferuje najemcom 12,5 tys. mkw. Budynek Warimpexu wyrdznia sie duzg iloscig
przeszkleh oraz tarasami i zielonymi balkonami.

AS: Warto wymienic réwniez dwie ciekawe inwestycje, do ktérych pierwsi najemcy wprowadzg sie
jeszcze tego lata. Pierwszg z nich jest biurowiec Cavatiny — Tischnera Office. Na 10 pietrach znajdzie
sie 33.600 mkw. powierzchni biurowej. Do dyspozycji pracownikéw oddany zostanie duzy parking na
ok. 700 miejsc. Biurowiec zostat zaprojektowany na planie podkowy, dzieki czemu przed budynkiem
powstanie dziedziniec, a na kazdej kondygnacji, powyzej trzeciego pietra, znajdg sie tarasy. Druga
inwestycja to Fabryczna Office Park, przy Alei Pokoju, w dzielnicy Grzegérzki, ktéra zaoferuje 42 tys.
mkw. powierzchni biurowej w trzech budynkach.

Krakéw to drugi najwiekszy rynek biurowy w kraju. Czy stolicy Matopolski uda sie utrzymaé
status lidera na dluzej? Goni Was Wroctaw...

KS: Ale my sie nie damy. Juz dzisiaj deweloperzy zapowiadajg kolejne inwestycje o imponujgcych
rozmiarach. Cavatina na dziatce przy ul. Klimeckiego wybuduje kompleks Klimeckiego Office — dwa
biurowce o powierzchniach: 7.800 mkw. i 28 tys. mkw. Najwigkszg z zapowiadanych bedzie
inwestycja dewelopera White Star przy ul. Saskiej 25 — The Park. W sumie, w o$smiu budynkach
inwestycji powstanie 100 tys. mkw. powierzchni biurowej. Kolejng inwestycje zapowiada rowniez Echo
Investment, deweloper nie zdradzit jednak jeszcze zadnych szczegdétow.

Skad pewnosé, ze najemcy nadal beda chcieli wynajmowaé¢ nowe biura? W jakich sektorach
wzrasta zapotrzebowanie na powierzchnie biurowa?

KS: Popyt na powierzchnie biurowg w Krakowie wynika przede wszystkim z szybkiego rozwoju
sektora BPO/SSC oraz IT. Firmy z tego sektora, ktére majg juz swoje centra w Krakowie, zgtaszajg
zapotrzebowanie na kolejne metry. Nowa podaz powinna cieszy¢ sie duzym zainteresowaniem.
Ponadto Krakow stat sie kolebkg start-up’ow, dzieki czemu przycigga inwestorow z branzy nowych
technologii i zwieksza popyt na tworzenia centrow R&D.



