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LUDNOŚĆ I POZIOM ŻYCIA

Kraków jest drugim największym 
miastem Polski z populacją na poziomie  
750.000 mieszkańców w granicach 
administracyjnych oraz 2.1 miliona w całej 
aglomeracji. Miasto uchodzi za największy 
ośrodek akademicki oraz administracyjny 
województwa małopolskiego, jak również 
istotne centrum kulturalne w skali całego 
kraju. W 2012 r. Kraków odwiedziło 
ok. 9 mln turystów, co oznacza prawie 
5% wzrost w porównaniu z rokiem 
poprzednim.

Bogata oferta kulturalna, relatywnie 
niskie koszty życia oraz wysoki poziom 
szkolnictwa wyższego sprawiają, 
że Kraków od lat zajmuje czołowe 
miejsca w ogólnopolskich rankingach 
atrakcyjności polskich miast. W wydanym 
na początku 2013 r. raporcie Ministerstwa 
Rozwoju Regionalnego Kraków zajmuje 
drugie miejsce, za Warszawą, wśród 
największych miast Polski. 

INFRASTRUKTURA

Bliskość autostrady A4, która w granicach 
administracyjnych stanowi obwodnicę 
miasta, zapewnia sprawne połączenie z 
innymi częściami kraju. Plany rozbudowy 
autostrady i połączenia jej ze wschodnią 
granicą Polski powinny dodatkowo 
podnieść jakość infrastruktury drogowej w 
okolicach Krakowa. Niewątpliwie brakuje 
jeszcze dobrego drogowego połączenia z 
Warszawa. Niestety plany rozbdowy trasy 
nadal są nie określone.

Rozbudowana sieć kolejowa oraz 
rozwijający się port lotniczy Kraków-Balice 
umożliwiają szybkie połączenie zarówno z 
największymi miastami Polski, jak również z 
wieloma europejskimi stolicami.

SEKTOR NOWOCZESNYCH 
USŁUG

Kraków jest uznawany za najważniejszy 
ośrodek działalności przedsiębiorstw 
sektora BPO / SSC, nie tylko na gruncie 
krajowym, ale też w całym regionie. W 
mieście funkcjonuje obecnie ponad 60 
centrów usług, które zatrudniają łącznie 
prawie 20.000 osób. 

W rankingu Tholons Top 100 outsourcing 
cities 2013 Kraków zajął 10 miejsce na 
świecie oraz drugie w Europie w kategorii 
najlepszych lokalizacji dla centrów usług.

GOSPODARKA

Populacja 
aglomeracji

Podstawowe dane

2,1 mln

Stopa bezrobocia 6,3%

3.760 PLNwynagrodzenie

Zasób powierzchni
biurowej

602 tys.

Zasób powierzchni
magazynowej

172 tys.

Zasób powierzchni
handlowej

495 tys.
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RYNEK BIUROWY

KRAKÓW JEST DRUGIM NAJWIĘKSZYM MIASTEM W POLSCE 
POD WZGLĘDEM WIELKOŚCI RYNKU BIUROWEGO, JEDNAK 
NIE POSIADA OBSZARU, KTÓRY UCHODZIŁBY ZA ŚCISŁE 
CENTRUM BIZNESU

ZASÓB POWIERZCHNI BIUROWEJ

Kraków, z zasobem nowoczesnej 
powierzchni na poziomie ponad 600.000 
mkw., zajmuje drugie miejsce, za 

W OSTATNIM CZASIE AKTYWNOŚĆ DEWELOPERÓW BYŁA 
NISKA, JEDNAK 2014 ROK MOŻE BYĆ REKORDOWY POD 
WZGLĘDEM NOWEJ POWIERZCHNI BIUROWEJ W KRAKOWIE.

Warszawą, pod względem rozmiaru rynku biurowego. Ze względu na fakt, że budynki 
biurowe w Krakowie rozproszone są w różnych obszarach miasta, trudno jest wyróżnić 
rejon, który uchodziłby za ścisłe centrum biznesowe. Do największych stref koncentracji 
powierzchni biurowej należą:
•wschodnie obrzeża centrum w pobliżu Ronda Mogilskiego i Grzegórzeckiego,
•obszar wzdłuż ulic Opolskiej i Lublańskiej,
•okolice ulic Lea oraz Armii Krajowej,
•dzielnica Podgórze,
•rejon Specjalnej Strefy Ekonomicznej wzdłuż ulicy Jana Pawła II oraz Zabierzowie.

Powierzchnia biurowa w Krakowie jest również dostępna w ścisłym centrum miasta, w 
zrewitalizowanych kamienicach dysponujących modułami biurowymi dla mniejszych 
najemców.

Do najbardziej aktywnych deweloperów powierzchni biurowej w Krakowie należą spółki: 
Avestus, GTC, SwedeCentre, TriGranit, Buma oraz Skanska.

PODAŻ NOWEJ POWIERZCHNI BIUROWEJ

Po okresie silnego wzrostu podaży nowoczesnej powierzchni biurowej w latach 2009-
2010, gdy na rynek dostarczono ponad 150.000 mkw. powierzchni biurowej, 
aktywność deweloperów wyraźnie zmalała. Sytuacja poprawiła sie w ostatnich 
miesiącach. Obecnie, w Krakowie realizowane jest ponad 75.000 mkw. nowoczesnej 
powierzchni biurowej w jedenastu obiektach, z czego ok. połowa powinna zostać 
dostarczona na rynek w 2013 r. W 2014 r. zasób powierzchni biurowej Krakowa 
powinien zwiększyć się o 90.000 mkw. Oznacza to wynik porównywalny z rekordowym 
2009 r.

Do największych, realizowanych obecnie obiektów biurowych w Krakowie należą 
pierwszy etap projektu Kapelanka 42 (12,300 mkw.) spółki Skanska, Quattro Business 
Park III (12,200 mkw.) grupy Buma oraz pierwsza faza obiektu Orange Office Park – 
budynek Amsterdam (11,200 mkw.) firmy East-West Development.  
W najbliższym czasie powinna rozpocząć się budowa takich obiektów jak budynek 
biurowy Echo Investment przy Opolskiej (ok. 20.000 mkw.) czy też realizacja kolejnego 
etapu Kraków Business Park (budynek KBP 300 o powierzchni 22.000 mkw.).
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POPYT NA POWIERZCHNIE 
BIUROWE

W związku z wysoką aktywnością 
przedsiębiorstw z sektora BPO / SSC 
popyt na powierzchnię biurową w 
Krakowie charakteryzuje się od lat 
wzrostowym trendem. Wyraźny spadek 
powierzchni wynajętej miał jedynie miejsce 
w kryzysowym 2009 r., jednak już w 
kolejnych latach rynek powrócił do ścieżki 
wzrostu obserwowanego wcześniej.
 
Silny rozwój przedsiębiorstw sektora 
nowoczesnych usług takich jak Capgemini, 
State Street, Shell czy też Bank UBS 
sprawia, iż zainteresowanie nowoczesną 
powierzchnią biurową w Krakowie 
pozostaje na wysokim poziomie.

W 2012 r. w mieście wynajęto ponad 
107.000 mkw. powierzchni biurowej, co 
jest nie tylko najlepszym wynikiem w ujęciu 
historycznym, ale również rekordem w skali 
polskich miast regionalnych. Do tej pory w 
żadnym mieście, poza Warszawą, bariera 
100.000 mkw. biur wynajętych w ujęciu 
rocznym nie została przekroczona. 

Do największych pracodawców z sektora 
BPO w Krakowie należą State Street, 
Delphi, IBM, Shell, Sabre, Motorolla, 
Heineken

Należy spodziewać się, iż w najbliższych 
latach popyt na powierzchnię biurową 
w Krakowie pozostanie na wysokim 
poziomie, w związku z intensywną 
aktywnością najemców sektora BPO 
/ SSC oraz silną pozycją miasta na 
outsourcingowej mapie Europy.

RELATYWNIE NIEDUŻA ILOŚĆ POWIERZCHNI BIUROWEJ JAKA MA 
ZOSTAĆ ZREALIZOWANA W 2013 ROKU MOŻE OBNIŻYĆ POZIOM 
PUSTOSTANÓW ORAZ ZWIĘKSZYĆ PRESJĘ NA WZROST STAWEK 
CZYNSZOWYCH.

W 2012 ROKU W KRAKOWIE WYNAJĘTO REKORDOWĄ ILOŚĆ POWIERZCHNI 
BIUROWEJ. W ZWIĄZKU Z SILNĄ AKTYWNOŚCIĄ PRZEDSIĘBIORSTW Z SEKTORA 
BPO / SSC NALEŻY SPODZIEWAĆ SIĘ DALSZEGO WZROSTU POPYTU.

PUSTOSTANY

Stopa pustostanów we wszystkich 
budynkach biurowych w Krakowie, 
tylko włączając w to budynki zajęte 
w na potrzeby właścicieli, wynosi 
ok. 4%. Oznacza to, iż od zaraz 
dostępne jest prawie 24.000 mkw. 
powierzchni biurowej. Biorąc pod uwagę 
relatywnie małą ilość nowych projektów 
przeznaczonych do realizacji w 2013 
r., współczynnik pustostanów może w 
najbliższym czasie obniżyć się jeszcze 
bardziej. 

STAWKI CZYNSZU

W porównaniu do innych miast 
regionalnych w Polsce, stawki czynszowe 
pozostają w Krakowie na relatywnie 
wysokim poziomie. Obecnie,czynsze za 
najlepsze biura wahają się między 13 – 
15 EUR/m kw./miesiąc. W związku z 
ograniczoną ilością nowej powierzchni 
biurowej jaka ma zostać oddana do 
użytkowania w 2013 r., w najbliższym 
czasie można spodziewać się zwiększonej 
presji na wzrost stawek czynszowych w 
Krakowie.
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Legenda:
Istniejący

W Budowie

Planowany

NNr Budynek Adres
1 AAlma Tower Pilotów 6
2 AAvatar Lea 210a
3 AAvia Business Park Jana Pawła II 41
4 BBiprostal Królewska 57
5 BBonarka 4 Business Kamieńskiego 11
6 BBrowar Lubicz Lubicz 17
7 BBuma Office Rogozińskiego
8 BBuma Square Wadowicka 6-8
10 CCentrum Biurowe Euromarket Jasnogórska 1
11 CCentrum Biurowe Kazimierz Podgórska 36
12 CCentrum Biurowe Lubicz Lubicz 23
13 CCentrum Biznesu i Innowacji Copernicus Jana Pawła II 41c, Czyżyny
14 CConrada 63 Conrada 63
15 CCracovia Business Center Aleja Pokoju  1
16 DDiamante Plaza Dekerta 24

17 EEnterprise Park Powstańców Wielkopolskich 13d
18 FFronton Office Center Kamienna 19
19 GGalileo, Newton, Edison, Pascal Armii Krajowej 18
20 GGreen Office Czerwone Maki 82
21 KKamieńskiego 47 Kamieńskiego 47
22 KKapelanka 42 Skanska Kapelanka 42
23 KKCI Park Technologiczny Krowodrza Wroclawska 53
24 KKrakowskie Centrum Biurowe Etiuda Pilotów 2
25 KKraków Business Park Krakowska 280, Zabierzów
26 MMix Jasnogórska Jasnogórska 11
27 MMix Wadowicka Wadowicka 8a
28 MMix Wielicka Wielicka 72
29 NNautilus al. Parku Technologicznego
30 OOnyx Powstańców Śląskich 26
31 OOpolska Echo Opolska/29 Listopada
32 OOrange Office Park Klimeckiego 1
33 PPortus Kamieńskiego 51
34 QQuattro Business Park Bora Komorowskiego  25
35 RRondo Business Park Lublańska 38
36 SSkalski Office Stawowa
37 TTreiMorfa Rondo Mogilskie/ Lubomirskiego

38 VVinci Office Center Opolska 100
39 WWielicka Business Park Wielicka
40 YYpsilon Pod Fortem
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RYNEK HANDLOWY

ZASÓB POWIERZCHNI 
HANDLOWEJ
Chociaż aglomeracja krakowska zajmuje 
trzecie miejsce w kraju pod względem 
liczebności mieszkańców, zasób 
powierzchni handlowej w Krakowie 
pozostaje niewielki. W Krakowie 
funkcjonuje obecnie 13 obiektów 
handlowych, o łącznej powierzchni 
495.000 mkw. W porównaniu do 
pozostałych miast Polski, Kraków znajduje 
się na siódmym miejscu pod względem 
zasobu powierzchni handlowej, za takimi 
miastami jak Poznań, Wrocław czy Łódź.

Z zasobem powierzchni handlowej 
na poziomie ok. 230 mkw. na 1.000 
mieszkańców, aglomeracja krakowska 
stanowi jeden najmniej nasyconych 
regionów wśród największych miast Polski. 

Do największych obiektów handlowych 
w Krakowie należą Bonarka City Centre 
(90.000 mkw.), Galeria Krakowska 
(60.000 mkw.) oraz Zakopianka (60.000 
mkw.). Wszystkie z wymienionych centrów 
handlowych zostały otwarte przed 2010 r. 

Obecnie, w budowie znajduje się 
zaledwie jeden obiekt – Galeria Bronowice 
(60.000 mkw.) spółki Immochan, której 
otwarcie planowane jest w połowie 2013r.

GŁÓWNE ULICE HANDLOWE
Ulice handlowe w Krakowie uchodzą 
za najbardziej rozwinięte w skali całego 
kraju, z sukcesem konkurując z obiektami 
wielkopowierzchniowymi.

Ważnym obszarem koncentracji handlu 
w Krakowie jest Stare Miasto, otoczone 
historycznymi murami miejskimi. Do 
głównych ulic handlowych należą 
Floriańska i Grodzka, łączące jedne z 
głównych atrakcji turystycznych miasta 
– Barbakan oraz Wawel. To właśnie 
dzięki temu ruch turystyczny w Krakowie 
odpowiada za bardzo ważną część 
obrotów sklepów zlokalizowanych w 
centrum miasta. 

Do najważniejszych sieci handlowych 
posiadających swoje sklepy przy głównych 
ulicach w Krakowie należą Max Mara, 
Hexeline, United Colors of Benetton, 
Krakowski Kredens czy Orsay.

CZYNSZE ZA POWIERZCHNIE 
HANDLOWE

W przeciwieństwie do pozostałych dużych 
miast Polski, czynsze przy głównych 
ulicach handlowych w Krakowie (65-70 
EUR/mkw./miesiąc) charakteryzują się 
wyższym poziomem niż stawki w centrach 
handlowych (40-50 EUR/mkw./miesiąc). 
W związku z ograniczoną ilością nowej 
powierzchni handlowej jaka ma zostać 
zrealizowana w najbliższym czasie, 
stawki czynszu powinny utrzymywać się na 
niezmienionym poziomie.

Z ZASOBEM POWIERZCHNI HANDLOWEJ NA POZIOMIE 
230 MKW. NA 1.000 MIESZKAŃCÓW, KRAKÓW JEST JEDYNYM 
Z NAJMNIEJ NASYCONYCH REGIONÓW W KRAJU.

ULICE HANDLOWE W KRAKOWIE UCHODZĄ ZA NAJLEPIEJ 
ROZWINIĘTE W POLSCE, Z SUKCESEM KONKURUJĄC Z 
NOWOCZESNYMI OBIEKTAMI WIELKOPOWIERZCHNIOWYMI.
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RYNEK MAGAZYNOWY

SYTUACJA OGÓLNA

Małopolski rynkek powierzchni 
magazynowych i logistycznych ma 
charakter silnie lokalny. Ze względu na 
ograniczoną dostępność działek, wysokie 
ceny gruntów, a także bliskie położenie 
prężnie rozwijającego się regionu Górnego 
Śląska, rozwój rynku magazynowego 
w okolicach Krakowa jest w znacznym 
stopniu ograniczony. 

Najbardziej aktywnymi deweloperami w 
regionie są : Biuro Inwestycji Kapitałowych, 
Goodman i Panattoni. Znaczenie 
terenów w okolicach Krakowa na rynku 
magazynowym w Polsce niewątpliwie 
wzrośnie po zakończeniu budowy 
autostrady A4, łączącej Rzeszów ze 
wschodnią granicę kraju z zachodnią. 

PODAŻ POWIERZCHNI 
MAGAZYNOWEJ

Całkowita podaż nowoczesnej 
powierzchni magazynowej w regionie to 
ponad 172.000 mkw. Do największych 
obiektów w okolicach Krakowa należą 
Kraków Airport Logistics Centre (44.000 
mkw.), Centrum Logistyczne Olkusz  
(41.000 mkw.) oraz MK Logistic Park 
(32.000 mkw.)

Chociaż w 2012 w okolicach Krakowa 
nie realizowano żadnych obiektów 
magazynowych, to kilka projektów 
znajduje się obecnie w fazie planowania. 
Do najważniejszych z nich należą BIK 
Krakow III (20.000 mkw.) oraz PBP 
Łęgprzem (8.000 mkw.).

Wskaźnik powierzchni niewynajętej 
wyniósł13% na koniec 2012 r., co 
przełożyło się na około 23.000 mkw. 
dostępnych do wynajęcia od zaraz.

POPYT NA POWIERZCHNIĘ 
MAGAZYNOWĄ

W regionie rozwijają się różnorodne 
gałęzie przemysłu, w tym farmaceutyczny, 
produkcja materiałów budowlanych, 
przetwórstwo spożywcze, produkcja stali, 
zaawansowane technologie oraz sektor 
usług. 

W 2012 r. w rejonie Krakowa wynajęto 
23.000 mkw. powierzchni magazynowej. 
Największe umowy w zeszłym roku zostały 
podpisane przez spółkę DB Schenker 
(4.800 mkw.) w Kraków Airport Logistics 
Centre oraz przez KMC (4.300 mkw.) w 
BIK Kraków II.  

STAWKI CZYNSZU

Stawki czynszu odnotowały w ostatnim 
czasie nieznaczny wzrost i wynoszą 
obecnie 4,00 – 5,00 EUR/m kw./
miesiąc. Czynsze efektywne szacowane 
są w granicach 3,70 – 4,00 EUR/mkw./
miesiąc. Ograniczona podaż bedzie 
utrzymywać czynsze na wysokim poziomie.

RYNEK POWIERZCHNI MAGAZYNOWYCH W KRAKOWIE 
MA CHARAKTER LOKALNY. GŁÓWNĄ GRUPĄ 
NAJEMCÓW SĄ FIRMY NASTAWIONE NA ODBIORCÓW W 
KRAKOWIE I OKOLICACH.

STAWKI CZYNSZU ZA POWIERZCHNIE MAGAZYNOWE 
ODNOTOWAŁY W OSTATNIM CZASIE NIEZNACZNY 
WZROST I WYNOSZĄ OBECNIE 4.00 – 5.00 EUR ZA METR  
KWADRATOWY MIESIĘCZNIE
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