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Wstep

Krakow, stolica Wojewadztwa Matopolskiego
jest centrum naukowym, administracyjnym,
finansowym i gospodarczym regionu.

W Krakowie funkcjonuje ponad sto instytucji naukowo-badawczych, a przede
wszystkim 18 wyzszych uczelni (w tym Uniwersytet Jagielloriski, Politechnika
Krakowska, Akademia Ekonomiczna, Akademia Gdrniczo-Hutnicza), na ktérych
zdobywa wiedze okoto 170 tys. studentdéw.

Co wazne, Krakéw jest miastem ludzi mtodych (60 % mieszkancéw to osoby do
45 roku zycia) i dobrze wyksztatconych, ktérzy stanowig znakomite zaplecze dla
rozwoju gospodarki, a w przysztosci decydowaé beda o udanym rozwoju miasta.

Inwestorzy zagraniczni chetnie wybierajg Krakéw jako miejsce na swoje inwestycje.
Do dnia dzisiejszego skumulowana ilo$¢ bezposrednich inwestycji zagranicznych na

terenie miasta wyniosta okoto 3,5 mld USD. Wsréd zagranicznych inwestoréw sa
tak znane marki, jak: Motorola, Delphi, Pliva, Electricite de France,

RR Donnelley & Sons, Makro Cash & Carry, Carrefour, HVB, Deutche Bank, Metro
AG.

Krakowski Rynek Nieruchomosci - Raport 2005

Introduction

Krakow, the capital of the Matopolskie
Voivodship is the scientific, administrative,
financial and economic centre of the region.

There are over a hundred research and development institutions in Krakéw, as
well as 18 universities, including the Jagiellonian University, Krakéw Technical
University, Krakdw University of Economics, and the AGH University of Science
and Technology, all providing tuition for about 170,000 students. With 60% of
residents under 45 years of age, Krakéw is the city of the young and well-educat-
ed who now provide a perfect environment for the development of economy, and
in the future will be decisive for the successful development of the city.

Foreign investors are eager to choose Krakéw as their investment location. The
cumulative value of foreign direct investments has reached approximately USD
3.5 billion. Foreign investors include international companies and brands such as
Motorola, Delphi, Pliva, Electricite de France, RR Donnelley & Sons, Makro Cash
& Carry, Carrefour, HVB, Deutche Bank, and Metro AG.



W latach 2003 i 2004 zauwazyé mozna wzrost zainteresowania inwestycjami

w sektorze wysokich technologii. W Krakowie pojawity sie ostatnio takie firmy
jak: producent oprogramowania AMS, Honeywell (inzynieria i automatyka), Linde
Gas (gazy techniczne). Réwniez firmy juz istniejagce w miesScie stale sig rozwijaja.
Jako przyktad mozna tu wskazaé Centrum Oprogramowania Motoroli oraz nowa,
majgca stworzyé 1200 nowych miejsc pracy inwestycje krakowskiej firmy
sektora IT - Comarch. Swoje zamierzenia dotyczace inwestycji w tym regionie
potwierdzit Electrolux oraz Man.

Waznym elementem podniesienia atrakcyjnosci inwestycyjnej Miasta jest proin-
westycyjna polityka wtadz Miasta. W Krakowie wyraza sig ona miedzy innymi

w konkretnych dziataniach zmierzajacych do uregulowania stosunkéw prawno-
wtasnosciwych. Pierwszym krokiem stato sie uchwalenie “Studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa”. Dziata tez
zesp6t zadaniowy ds. wskazania sposobu zagospodarowania wszystkich pla-
nowanych do zbycia nieruchomosci stanowigcych wtasno$é Miasta Krakowa.
Whtadze podjety tez dziatania zmierzajace do objecia jak najwigkszych obszaréw
miasta miejscowymi planami zagospodarowania. Zgodnie

z harmonogramem prac planuje sie ze w roku 2007 bedzie to 25% procent,
czemu stuzy¢é ma m.in. prowadzone aktualnie 33 postgpowania oraz plany sukce-
sywnego uruchamiania kolejnych postegpowan (w 2005 — 12 a nastepnie
kolejnych 10).

Bardzo waznym impulsem rozwojowym sg tez plany rewitalizacji poprzemysto-
wych i historycznych obszaréw Krakowa, takich jak: Zabtocie, Nowa Huta
i Kazimierz.

Krakéw wiele inwestuje teraz w rozwdj infrastruktury, w tym infrastruktury ko-
munikacyjnej, stwarzajacej dobre warunki do wygodnego prowadzenia

biznesu. Miasto i jego wtadze sg zorientowane na dynamiczny rozwdj, na podno-
szenie rangi metropolitarnej Krakowa, a to otwiera droge do kreowania duzych
przedsiewzigé inwestycyjnych, takich jak np. centrum kongresowe, centrum
wystawiennicze, hala widowiskowa, obiekty sportowo — rekreacyjne, centra
logistyczne. Okolicznos$cia sprzyjajaca zaangazowaniu inwestoréw w tego rodzaju
projekty jest takze cztonkostwo Polski w Unii Europejskiej, przektadajace sie na
mozliwosci wykorzystania funduszy unijnych.

A Krakowski Rynek Nieruchomosci - Raport 2005

The major feature of the years 2003 and 2004, was the increasing level of inter-
est in investments in the high-tech sector. Such companies as AMS (software
producer), Honeywell (automation and engineering), and Linde Gas (industrial and
medical gases) have recently entered Krakéw. At the same time companies that
have already established in the city continue to develop (e.g. Motorola Polska
Software Center and the new investment of Comarch, a local IT company that is
to open 1,200 new jobs in the sector). Electrolux and Man are also interested in
investing in the region.

The pro-developmental policy of municipal authorities is an important factor
increasing investment attractiveness of the City. The authorities undertook activi-
ties aimed at covering the largest possible areas of the city with local master
plans; at present, the effort of the City to achieve this is extensive. The schedule
of works assumes that the plans will have covered 25% percent of the city by
the year 2007. To accomplish this, 33 measures are being carried at the moment,
and plans have been prepared to launch successive 12 in 2005, and another 10
at a later date.

Another very important development incentive is the plans to revitalise post-
industrial, brownfield, and historic districts of Krakow, namely Zabtocie, Nowa
Huta, and Kazimierz.

The City’s main investments currently include development of the infrastructure,
including transport infrastructure, producing favourable conditions for the comfort
of business activity. Krakéw and its authorities are oriented at dynamic growth
and increasing the metropolitan position of the City, which paves the way to con-
secutive new, major development projects, as e.g. Congress Centre, Exhibition
Centre, multi-purpose arena, sports and recreation facilities, and logistic centres.
Poland’s membership in the EU providing the opportunity to use EU funds is a
favourable circumstance for the involvement of investors in the projects.
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Konkludujac - duza ilo$¢ jednostek naukowo-

badawczych pracujacych dla potrzeb nowocze-

snego przemystu, liczne juz zrealizowane inwe-
stycje (w tym inwestycje infrastrukturalne)
oraz wykwalifikowana sita robocza, dobre
skomunikowanie oraz niezwykta atmosfera

to podstawowe atuty, dzieki ktorym Krakow
postrzegany jest przez ludzi biznesu jako
odpowiednie miejsce do prowadzenia swoje
dziatalno$ci inwestycyjnej 1 gospodarcze.

Szczegdlnie poszukiwane i preferowane sa przedsigwzigcia inwestycyjne
ukierunkowane na sektor wysokich technologii (high-tech):

- technologie systeméw informaty- i przetwarzaniem tworzyw sztucznych
cznych i sieci telekomunikacyjnych - technologie ochrony zdrowia

- elektronikeg, w tym optoelektronike i inzynierii medycznej

i mikroelektronike - biotechnologig i inzynierig

- technologie inzynierii materiatowe;j genetyczna

- technologie zwigzane z produkcja - technologie zwigzane z ochrona

Sprzyjajaca okolicznoscia dla rozwoju sektora wysokich technologii w Krakowie
jest bardzo silna pozycja miasta jako osrodka naukowo — badawczego, co prze-
ktada sig m.in. mozliwosci wykorzystania transferu wiedzy naukowej (wynikéw
badan naukowych) z nauki do biznesu (technology transfer). W tym kontekscie
Krakéw jest doskonatg lokalizacja dla centréw badawczo-rozwojowych
migdzynarodowych koncernéw, o czym $wiadczy obecno$é centrum finansowego
Tesco czy Lufthansy.
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$rodowiska, wykorzystaniem odna-
wialnych i niekonwencjonalnych
zrédet energii

- projektowanie i wytwarzanie
aparatury pomiarowej

To conclude, large amount of scientific, re-
search, and development organisations cater-
ing for the needs of state-of-the-art industry,
numerous completed investments (including
infrastructural), skilled and well-educated la-
bour, good accessibility and transport connec-
tions, and last but not least the most excep-
tional atmosphere of the place are among the
foremost advantages that make those who
mean business perceive Krakow as the place
for investments and business activity.

Among the most desired and preferred investment projects are those that are
channeled on the high-tech sector in:

- technologies of information systems tion and processing of plastics, use of renewable and unconventional
and telecom networks, - healthcare and medical engineering energy sources,

- electronics, including optoelectronics  technologies, - design and production of measuring
and microelectronics, - biotechnology and genetic engineer- equipment.

- material engineering technologies, ing,

- technologies related to the produc- - environmental technologies and the

The exceptionally powerful standing of the city as a research and scientific centre
is a highly favourable feature for development of the high technologies sector in
Krakéw. This allows, for example, technology transfer, that is handing the results
of scientific research from the academic and development sector over into busi-
ness environment. In this context, Krakéw is a perfect destination for research
and development centres of global and international corporations.



Inne preferowane sektory i branze:

e turystyka - Krakéw jest najsilniejsza polskg marka turystyczna i jest najlepiej
rozpoznawalnym polskim miastem zagranica

® rekreacja i sport

* wysoko wyspecjalizowane ustugi dla biznesu np. centra ksiggowe i rozliczenio-
we, call centres, consulting etc.

O tym, ze firmy decyduja sie otwiera¢ swoje siedziby czy przedstawicielstwa w
Krakowie decyduja nie tylko atuty miasta, przyjazny klimat oraz przychylnos¢ i
otwarto$¢ wtadz miasta, ale tez jego genius loci. Krakéw jest atrakcyjny nie tylko
“w godzinach pracy”, ale tez “po godzinach”. Bogata oferta kultury czy wyra-
finowanej rozrywki sprawia, ze w Krakowie nie mozna sig nudzié.
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Other Preferred Sectors are:

e tourism - Krakéw is Poland’s strongest tourist brand, and the most recognisable
Polish city abroad

® recreation and sport

® highly specialised business-to-business services, as e.g. accounting and clearing
centres, call centres, consulting, etc.

Decisive for companies to open their headquarters or branches in Krakéw are not

only the advantages that the city offers, favourable atmosphere, and friendly atti-
tude and openness of municipal authorities but also the City’s genius loci. Krakéw
is attractive not only during the working day but also after hours
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The modern office market in Krakéw has been developing dynamically since the
late 90’s, but the greatest increase of leasehold stock of A- and B-class was

recorded between the years 2000 and 2002. After that period developers’ activ-
ity has considerably fallen, however forecasts for the year 2006 are much more

Rynek biurowy w Krakowie optimistic.
Currently the total office leasehold stock

Is estimated at the level of approximately
113,000 sq m.

Given the historical character of architecture in the city centre, Krakéw has no

1 1 “business centre” typical for other cities. New office schemes are situated on the
Obecnle ca*kOWIte ZaSOby nowoczesny[:h outskirts and beyond the centre, in locations of high accessibility.
pOWIErZChnl blUfOWVCh pI'ZEZﬂaCZOHVCh na The new office supply is estimated to reach some 7,500 sq m in 2005, while in

2006 another 17,600 sq m will be delivered to the market. The schemes that are

Wyna]em W KrakOWIE SZHCOWHHE Sa na currently under construction are situated in the non-central locations, except for
the office scheme on Kielecka Street.
okoto 113.000 m2.

Ze wzgledu na ograniczone mozliwosci zabudowy zabytkowego Starego Miasta,
wigkszo$¢ nowoczesnych budynkéw biurowych realizowanych jest na obrzezach
$cistego centrum oraz poza nim na terenach charakteryzujacych sie duza
dostepnoscig komunikacyjna.

Poczatki nowoczesnego budownictwa biurowego w Krakowie to koniec lat 90-tych,
natomiast najwiekszy przyrost powierzchni miat miejsce w okresie 2000 - 2002.

W nastepnych latach aktywno$é deweloperska znaczaco spadta, ale od poczatku
2006 roku przewidywane jest ozywienie w budownictwie biurowym.

Przewidywana nowa podaz powierzchni biurowych na rok 2005 to okoto 7.500
m2, natomiast w 2006 roku planowane jest oddanie do uzytku 17.600 m2 powie-
rzchni. Za wyjatkiem biurowca przy ulicy Kieleckiej wszystkie realizowane inwe-
stycje biurowe potozone sa poza centrum Krakowa.

Roczna podaz powierzchni biurowych w Krakowie oraz stawki czynszéw (1998-2006f)
Annual office supply, rental levels (1998 2006f)
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W centrum Krakowa kluczowe znaczenie maja powierzchnie biurowe zloka-
lizowane w odrestaurowanych kamienicach w okolicach Starego Miasta, ktére
tacznie oferujg okoto 30.000 m2 na wynajem. Prestizowa lokalizacja i wysoki
standard tych obiektéw przyciaga m.in. firmy doradcze, konsulaty zagraniczne

i kancelarie prawnicze. Kamienice oferujace powierzchnie biurowa to m.in. Patac
Pugetéw przy ul. Starowis$lnej, Szara Kamienica przy Rynku Gtéwnym, kamienica
przy ul. Jabtonowskich 8, Retorykal czy Patac Popielcéw przy ul. $w. Jana.

Na obrzezach centrum Krakowa, miejscem o najwiekszej koncentracji powierzchni
biurowych sa okolice ul. Lubicz, Ronda Mogilskiego oraz Ronda Grzegdrzeckiego.
W tym rejonie potozone sa m.in. Centrum Biurowe Lubicz (11.800 m2), Nowa Ka-
mienica (3.500 m2), Cracovia Business Centre (13.200 m2), Lobos (1.000 m2),
czy biurowiec firmy Pliva (2.700 m2). Ponadto na przetomie 2006 i 2007 roku
realizowana przez ECE Projectmanagement Galeria Krakowska powinna
powigkszyé nowoczesne zasoby w tej cze$ci miasta o 10.000 m2 powierzchni
biurowe;j.

Budynki biurowe potozone poza centrum miasta, stanowia okoto 66% zasobdéw
biurowych, koncentrujac sie w nastgpujacych lokalizacjach:

e Strona Wschodnia — w tej cze$ci miasta budynki biurowe powstajg przede
wszystkim w obrebie Specjalnej Strefy Ekonomicznej Czyzyny. Znajduja sig tam
m.in. biurowiec Copernicus (4.300 m2) oraz siedziby firm takich jak ComArch,
Linde Gaz czy Pfaffenhain, a w planach sa kolejne inwestycje.

e Strona Zachodnio - Pétnocna — budynki biurowe koncentruja sie w okolicach
Ronda Ofiar Katynia oraz ul. Armii Krajowej. Znajduja sig tutaj takie obiekty jak
budynek Euromarket (10.000 m2), Galileo (10.000 m2), Zasada Centrum
(2.900 m2) oraz Brama Bronowicka (2.600 m2) - obecnie na etapie realizacji.

e Strona Zachodnio - Potudniowa — tutaj, przy ul. Wadowickiej powstaja kolejne
etapy kompleksu Buma Square (15.800 m2) oraz budynek Colosseum (2.300 m2)
przy ul. Mitkowskiego. Ponadto w tej cze$ci miasta, na terenie Parku Techno-
logicznego UJ ,Pychowice”, zlokalizowane sa siedziby firm Motorola Polska

i Delphi.
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The city centre stock, situated in the vicinity of the Old Town, comes in majority
from the period, historic buildings that have been refurbished and which incor-
porate some 30,000 sq m of leasehold stock. The prestigious location and high
specification of those buildings attracts companies from the professional services
and consulting sectors as well as the legal advisory firms.

The area of greatest concentration of office accommodation in the fringe of city
centre is the vicinity of Lubicz Street, Mogilskiego and Grzegérzeckiego Round-
abouts. Located in this area are office buildings such as: Centrum Biurowe Lubicz
(11,800 sq m), Nowa Kamienica (3,500 sq m), Cracovia Business Centre (13,200
sq m), Lobos (1,000 sq m) and Pliva (2,700 sq m). Moreover between the years
2006 and 2007 the ECE’s Galeria Krakowska mixed-use scheme will increase the
stock by another 10,000 sq m of office space.

The office stock located in the non-central location accounts for approximately
66% of all the stock, and is concentrated in the following locations:

e Eastwards within the Czyzyny Special Economic Zone (e.g. the Copernicus build-
ing with some 4,300 sg. m of office accommodation, headquarters of ComArch,
Linde Gaz and Pfaffenhain).

® West-northwards where office accommodation concentrates in the area of Ofiar
Katynia Roundabout and Armii Krajowej Street. The office stock includes Euromar-
ket (10,000 sqg. m), Galileo (10,000 sqg. m), Zasada Centrum (2,900 sg. m) and
Brama Bobrowiecka (2,600 sg m), the latter one currently under construction.

® West-southwards along Wadowicka Street, where stages of the Buma Square
(15,800 sq m) complex are being developed and along Mitkowskiego Street the
Colosseum office building (2,300 sq m). Moreover within the “Pychowice” area
headquarters of Motorola Polska and Delphi are located.
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Poprawa koniunktury w kraju w 2004 roku byta réwniez odczuwalna na krakow-
skim rynku nieruchomosci i miata swoje odzwierciedlenie we wzros$cie popytu
oraz spadku pustostanéw. W latach 2002-2003 popyt na powierzchnie klasy

A i B w Krakowie utrzymywat sie na poréwnywalnym poziomie 12.000-13.000
m2 rocznie, natomiast ozywienie gospodarcze w 2004 roku wptyneto na wzrost
wielkosci powierzchni wynajetej do 16.000 m2. Duze zainteresowanie wynajmem
powierzchni biurowej utrzymywato sie réwniez w pierwszej potowie 2005 roku,
kiedy sfinalizowano transakcje najmu okoto 8.500 m2 nowoczesnej powierzchni
biurowej. Najemcami byty gtéwnie firmy z branzy IT, banki oraz firmy doradcze.
Jednoczes$nie ze wzgledu na dostep do dobrze wykwalifikowanej kadry i preferen-
cyjne warunki prowadzenia dziatalno$ci w Specjalnej Strefie Ekonomicznej,
widoczne jest rosnace zainteresowanie lokowaniem w Krakowie o$rodkéw
badawczych oraz tzw. centréw kompetencyjnych zajmujacych sig ksiegowoscia

i obstuga kadr.

Wspétczynnik powierzchni nie wynajgtych w ciggu kilku ostatnich lat systematy-
cznie sie obnizat. Natomiast od poczatku 2004 roku utrzymywat sie gwattowny
spadek poziomu pustostanéw. W potowie 2005 roku okoto 12% nowoczesnych
powierzchni biurowych w Krakowie pozostawato niewynajgtych, podczas gdy na
poczatku 2004 roku wielko$é ta oscylowata w granicach 25%.

Czynsze wywotawcze w budynkach klasy A w Krakowie ksztattuja sig na pozio-
mie 13-14€ za m2 za miesigc, w budynkach klasy B 9-12€ za m2 za miesiac.
W odrestaurowanych kamienicach poziom jest znacznie bardziej zréznicowany

i waha sie pomiedzy 10-13€ za m2 za miesigc w zaleznos$ci od standardu
wykonczenia.

14 Krakowski Rynek Nieruchomosci - Raport 2005

The buoyant economic situation in the country during 2004 was also reflected on
the Krakéw’s real estate market, what was indicated by the growth of demand
and decrease in vacancy rates. In the years 2002 — 2003 level of demand for A-
and B-class office buildings ranged between 12,000 — 13,000 sq m p.a., while in
2004 demand has peaked reaching 16,000 sq m. In the first six months of 2005
absorption remained on the upward path and reached the level of 8,500 sq m.
Demand came in the majority from the IT, banking and consulting sector compa-
nies.

The vacancy rate in the past couple of months has been systematically falling. In
the early 2004 a significant fall in the vacancy levels has been recorded. In the
first half of 2005 approximately 12% of modern office space in Krakéw stood
vacant, while in the beginning of 2004 the rate reached 25%.

Asking rents in A-class office buildings in Krakéw range from € 13-14/sq m/
month, in the B-class buildings - € 9-12/sq m/month. In the refurbished historic
buildings the rental levels vary between € 10-13/sq m/month and depend on the
standard of finishes.
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Rynek mieszkaniowy w Krakowie

Dane uzyskane podczas ostatniego Naro-
dowego Spisu Powszechnego wskazuja, ze
catkowite zasoby mieszkaniowe w roku 2002
w Krakowie wynosity 275,8 tysiecy lokali,

z tego zamieszkatych byto 259 tysiecy.

Krakéw, po Warszawie, jest najszybciej rozwijajacym sie rynkiem mieszkanio-
wym w Polsce, a od kilku lat ilo§¢ mieszkan oddawanych do uzytku systematy-
cznie rosnie. W 2004 roku wedtug danych GUS do uzytku oddano okoto 4.500
mieszkan, podczas gdy w pierwszym kwartale 2005 roku ukoriczono okoto 1.000
mieszkan. W budownictwie mieszkaniowym widoczny jest wzrost aktywnosci
deweloperskiej natomiast udziat w rynku spoétdzielni mieszkaniowych systematy-
cznie spada. Ws$rdéd deweloperéw najbardziej aktywnych na rynku dominuja firmy
lokalne. Mozna tu wymienié¢ m.in.: Grupe Deweloperska Geo, Active Invest-
ment, Proins, Spétke Mieszkaniowa ,Salwator” czy Krakowskie Konsorcjum In-
westycyjne ,Krakoin”. Jednocze$nie widoczne jest rosngce zainteresowanie tym
segmentem rynku ze strony deweloperéw zagranicznych, do tej pory w Krakowie
zainwestowali m.in.: Skanska, Novo Maar i Lehman Brothers.

Liczba mieszkan oddanych do uzytku w Krakowie (1999 | kw. 2005)
Number of dwellings completed in Krakéw, 1999 Q1 2005

1999 2000 2001 2002 2003 2004 Q1 2005

[ cooperatives W individual m other m developers

Zrédto: Wojewddzki Urzad Statystyczny w Krakowie
Source: Statistical Office in Krakéw (WUS)
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Residential Market

The latest National Census statistics show
that in 2002 the entire residential stock in
Krakow amounted to 275,800 units, 259,000

of which were inhabited.

Krakéw is the second fastest developing residential market after Warsaw. Based
on the data published by the Central Statistical Office (GUS), in the year 2004,
some 4,500 dwellings were completed, while in Q1 2005 the number reached
1,000. The share of cooperatives in the residential market is falling in favour of
the developers. The most active are the local companies such as Geo Develop-
ment Group, Active Investment, Proins, Salwator or the Investment Consortium
“Krakoin”. However international developers are also interested in the market,
namely Skanska, Novo Maar and Lehman Brothers.



Podaz mieszkan na rynku pierwotnym nie nadaza za ozywionym popytem, ktéry
od poczatku 2004 roku utrzymywat sie na wysokim poziomie. W tej sytuaciji
nabywcy mieszkan zmuszeni byli do dokonywania zakupéw na wczesnym etapie
realizacji lub jeszcze na etapie planowania inwestycji.

Najwigkszym zainteresowaniem cieszg sie niewielkie mieszkania o metrazu ponizej
50 m2, usytuowane w budynkach 3-4 pietrowych, zlokalizowanych w kameral-
nych zielonych osiedlach w Srédmiesciu, Bronowicach i Krowodrzy.

W segmencie mieszkan o podwyzszonym standardzie i apartamentdéw, najbardziej
poszukiwane lokalizacje to Stare Miasto, Kazimierz oraz Wola Justowska.

Jak wynika z przeprowadzonego przez Knight Frank badania rynku projektéw
wielorodzinnych w Krakowie, ponad potowa realizowanych obecnie budynkéw
to obiekty mieszczace do 50 mieszkan, przy czym w wigkszos$ci sa to kolejne
etapy wielofazowych inwestycji. Najwigksza cze$¢ nowo budowanych mieszkan
w Krakowie to lokale oddawane w standardzie niewykoriczonym, bez ,biatego
montazu” i podtég, aczkolwiek, po wprowadzeniu 22% stawki VAT na materiaty
budowlane, coraz wigcej deweloperéw oferuje opcjonalne mozliwosci zakupu
mieszkania wykoriczonego.

Ze wzgledu na dostepnos$¢ dziatek inwestycyjnych budownictwo mieszkaniowe
najprezniej rozwija sie w potudniowo - zachodniej i p6étnocno - zachodniej czesci
Krakowa. Obecnie najwigcej wielorodzinnych obiektéw mieszkaniowych powstaje
w dzielnicach Degbniki, tagiewniki, Pradnik Biaty i Bronowice. Atutami tych lokali-
zacji sg spokojna i zielona okolica, do$¢ dobrze rozwinigta komunikacja miejska
oraz atrakcyjne ceny mieszkan.
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Residential supply on the primary market is far behind the revived demand, which
since the beginning of 2004 has remained on the high levels. Given the state of
the market potential clients are forced to buy dwellings at the very early stages of
development, or even at the planning stage.

The most sought after units are the 50 sq m ones, situated in 3-4 storey build-
ings, in peaceful, green areas in the Centre, Bronowice or Krowodza districts.

In the segment of higher standard dwellings and apartments the most sought after
are those located in the Old Town, Kazimierz and Wola Justkowska districts.

Based on the market research carried out by Knight Frank more than 50% of the
currently constructed projects incorporate more than 50 units; majority of those
projects are the next phases of already existing schemes. A great majority of
the completed dwellings is offered to the market without installations, fittings or
floors, even though many developers offer, as an option, turnkey projects.

The most intense development of residential schemes takes place in the south-
western and northern area of Krakdw due to the largest number of available
plots of land. The largest number of developments is recorded in the Debniki,
tagiewniki, Pradnik Biaty and Bronowice districts. The biggest advantages of
those locations are peaceful and green neighbourhood, numerous public transport
routes and competitive prices.
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Nadwyzka popytu nad podaza nie pozostaje bez wptywu na poziom cen nowych
mieszkan. W ciggu minionego roku ceny mieszkan w Krakowie wzrosty o 10

— 15 % w zaleznosci od lokalizacji. Ceny brutto mieszkan na rynku pierwotnym
ksztattuja sie obecnie na poziomie od 2.400 zt do 5.350 zt za m2 w przypadku
mieszkan oddawanych w standardzie niewykonczonym oraz do 8.600 zt za m2
mieszkania wykoriczonego. Nalezy podkresli¢, ze w ponad 50% realizowanych
inwestycji mieszkania oferowane sg w przedziale cenowym od 3.000 zt do 3.500
zt za m2.

Do najdrozszych lokalizacji, ale i bardzo poszukiwanych, nalezg Stare Miasto,
Grzegorzki, Krowodrza i okolice Zwierzyrica (od 2.700zt do 8.500zt za m2).
Najtarisze mieszkania oferowane sa w dzielnicach zlokalizowanych z dala od
centrum takich jak: Wola Duchacka, tagiewniki i okolice Debnik (od 2.400zt do
3.900zt za m2).

Najdrozszym segmentem rynku mieszkaniowego sa ekskluzywne budynki aparta-
mentowe, w ktérych ceny metra kwadratowego mieszkania zawieraja sie

w przedziale od 1.000€ za m2 do 2.500€ za m2. Przyktadami takich inwestycji
sgq Angel Plaza przy ul. Zwierzynieckiej, Rezydencja na Piasku przy ul. Krupniczej
czy Osiedle Szwajcarskie przy ul. Morelowe;.

1 i i i
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The surplus of demand over supply is also reflected in the level of prices. In the
past year the prices of dwellings in Krakéw have increased by approximately
10-15% depending on location. The gross prices on the primary market range
between PLN 2,400 and PLN 5,350/sq m/ for the unfinished dwellings and up to
PLN 8,600/ sq m for turn-key projects. It must be borne in mind that over 50%
of all the projects that are currently on the market are in the price range of PLN
3,000-3,500/sq m.

The most expensive locations, and the most sought after are the Old Town,
Grzegrzéki, Krowodrza and the area of Zwierzynca, where prices reach up to PLN
8,500/ sq m. The lowest prices are achieved further away from the city centre
in Wola Duchacka, tagiweniki and area of Debnik, where they reach up to PLN
3,900/sq m.

The most expensive are exclusive apartments (e.g. Angel Plaza on Zwierzyniecka
Street, Rezydencja na Piasku on Krupnicza Street and Osiedle Szwajcarskie on
Morelowa Street), with average prices ranging from € 1,000-2,500/sq m.
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Rynek hotelowy w Krakowie

Stolica Matopolski jest jednym z najchetnie
odwiedzanych miast Polski zaréwno przez
turystow, jak i biznesmendw.

Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego w 2003 roku w Krakowie
tacznie udzielono 1,2 min noclegéw, w tym 820 tysigcy turystom zagranicznym.
W roku 2004 udzielono z kolei wedtug danych MOT 1.445 min noclegéw, w tym
turystom zagranicznym 655 tysiecy. Najwieksza liczba turystéw zatrzymywata sig
w hotelach 3* (44%) oraz 2* (26%). Rok 2003 wykazat tendencje wzrostowa
wsrdd udzielonych noclegéw, ktérych byto ogétem o okoto 73 tysiecy wiecej

w poréwnaniu do roku 2002.

Krakowski Rynek Nieruchomosci - Raport 2005

Hotel Market

The capital of Matopolska is one of Poland's
most eagerly visited cities, enjoying high num-
bers of arrivals of both tourists and business-
people.

According to the data of the Central Statistical Office, the total number of accom-
modations provided in Krakéw in the year 2003 amounted to 1.2 million, out of
which 820,000 were provided to foreign tourists. According to the data published
by Matopolska Tourist Organisation (MOT), in the year 2004 these numbers were
1.445 million and 655,000 respectively. Most tourists stayed at three-star (44 %)
and two-star (26 %) hotels. The year 2003 was marked by growth in the number
of accommodations provided, which went up by approximately 73,000 when
compared with the previous year.




W 2004 roku nastapit dtugo oczekiwany przez branze turystyczng wzrost przy-
jazdéw do Polski, kiedy to granice przekroczyto 61,9 min cudzoziemcéw, co
wskazuje na 19% wzrost w poréwnaniu z rokiem 2003. Wedtug szacunkéw
Instytutu Turystyki tempo rozwoju rynku powinno sig utrzymaé i w 2007 roku
liczba przyjazdéw turystycznych szacuje sig, ze przekroczy poziom 16 min.
Zmianie ulegnie réwniez struktura przyjazdéw, bowiem liczba tradycyjnych przy-
jazdéw turystycznych i podrézy stuzbowych ma wzrosnaé kosztem wizyt jednod-
niowych.

Matopolske w ciagu pierwszych trzech kwartatéw 2004 roku odwiedzito ponad 9
min turystéw, co stanowi 27% wzrost w poréwnaniu z okresem analogicznym w
2003 roku. Poza tym zwiekszyt sig udziat noclegéw turystéw z zagranicy z 27%
do ponad 30%, a ws$réd nich dominujg turysci z Niemiec, Anglii, Francji, Wioch

i Stanéw Zjednoczonych.

Specyfika krakowskiego rynku hotelowego jest koncentracja obiektéw hotelo-
wych w obrebie Plant, czyli historycznego centrum miasta. Najwigksza

grupe sposérdd hoteli w Krakowie stanowiag kameralne obiekty, czgsto bedace
wtasnoscig os6b prywatnych i lokalnych firm. Takie hotele znajduja sie zaréwno
w grupie hoteli o najwyzszym standardzie, jak i wéréd hoteli turystycznych.

W potowie 2005 roku w Krakowie dziatato 89 hoteli, ktére tacznie oferowaty 11
275 tozek. Najwiekszy udziat w rynku majg hotele 3*, ktdre biorgc pod uwage
liczbe miejsc noclegowych reprezentujg prawie 50% rynku.

Jezeli chodzi o hotele o wyzszym standardzie to w latach 2003-2004 oddano

do uzytku 2 hotele o standardzie 4*: Sympozjum oraz Radisson SAS, (ktéry na
jesieni 2004r otrzymat piata gwiazdke), wzbogacity rynek o blisko 280 pokoi
hotelowych. W tym samym czasie oddano do uzytku jeden hotel 5* - Sheraton
nalezacy do sieci Starwood, oferujagcy ponad 200 pokoi. Ponadto hotel Grand

— jeden z najstarszych w Krakowie - po modernizacji otrzymat kolejna, piata
gwiazdke. W tym segmencie rynku planowana jest kolejna inwestycja - hotel
Qubus ze 195 pokojami, ktérego budowe rozpoczeto w czwartym kwartale 2004
roku, za$ otwarcie planowane jest na druga potowe 2006 roku.
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In the year 2004 the long awaited by the tourist sector, increase of arrivals to
Poland took place, when the border was crossed by some 61.9 million foreigners,
indicating a 19% increase when compared with the previous year. Based on the
estimations of the Institute of Tourism the rate at which the market is currently
growing should keep the steady pace until 2007, when the number of arrivals
should exceed16 million. The structure of arrivals is also forecasted to change and
the number of traditional arrivals and business trips is to grow, while the number
of one-day-trips is to fall.

In the first nine months of 2004 over 9 million tourists visited the matopolskie
voivodship, indicating a 27% growth when compared with the same period of
2003. Moreover the share of foreign tourist in the number of accommodations
grew from 27% to over 30% with the majority coming from Germany, UK,
France, Italy, and the US.

Karkéw’s hotel market is characterised by the concentration of hotels within the
historic city centre, the area of the Planty Garden Ring. The majority of hotels,
both highest standard and tourist class, are fairly small and many of them are
owned by private persons and local companies.

In the first six months of 2005 89 hotels were operating in Krakéw, offering in
total 11 275 beds. The biggest share in the market have the 3* hotels accounting
for approximately 50% of the total number of beds.

As far as higher-standard hotels are concerned, in the years 2003-2004 two 4*
hotels were completed, namely Sympozjum and Radisson SAS (which in autumn
2004 was awarded the 5th star). Together, they added to the market nearly 280
hotel rooms. Furthermore one 5* hotel was opened, namely the Sheraton (mem-
ber of Starwood Hotels) offering over 200 rooms. Moreover, the Grand — one of
the oldest hotels in Krakdw — received the fifth star after its modernisation. An-
other development continues in this segment of the market, the 195-room-strong
Qubus Hotel, which construction began in Q4 2004, and the opening is planned
for the H2 2006.
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Hotele w Krakowie wedtug kategorii (1* 5*) maj 2005

4% i 5* 3* 2% 1* W trakcie
kategoryzaciji
Liczba hoteli 11 49 19 6 4 89
% wykorzystania 76,9 84,4 77,9 65,8 69,1 79,5
pokoi
Zrodto: GUS

Na krakowskim rynku hotelowym, poza wspomnianymi juz sieciami, obecne sa
migdzy innymi: Holiday Inn, Ibis, Accor, Best Western Hotels oraz Envergure.
Ponadto sie¢ hoteli Hilton w potowie 2005 roku staneta do przetargu na za-
gospodarowanie terendw przy Rondzie Grunwaldzkim, proponujac budowe
pieciogwiazdkowego hotelu w Krakowie.

W trakcie realizacji znajduje sie réwniez pieciogwiazdkowy hotel przy ul.
Szczepanskiej, ktéry powstaje w zabytkowej kamienicy. Pigciogwiazdkowy hotel
Holdingu Liwa oferowaé bedzie 57 pokoi, a jego otwarcie planowane jest w 2006
roku.

Natomiast przy ul. Ksigcia J6zefa planowany jest trzygwiazdkowy hotel, z 300
pokojami, centrum konferencyjnym oraz zespotem obiektéw gastronomicznych

i sportowo-rekreacyjnych.

Ceny w obiektach hotelowych w Krakowie sg zréznicowane w zalezno$ci od
sezonu i waznych wydarzen kulturalnych. Najwyzsze wystepuja w okresie od

1 kwietnia do 31 wrzesnia. W ciagu catego roku wiele hoteli oferuje réwniez ceny
weekendowe, ktére sg nizsze od 5% do 50% w zalezno$ci od hotelu i jego lokali-
zacji. Ceny noclegéw po akcesji Polski do Unii Europejskiej podawane sa z reguty
w euro. W poréwnaniu z rokiem 2002 odnotowano wzrost cen noclegéw.

Ceny hoteli w Krakowie wedtug kategorii (w €)

Hotels in Krakéw by category (1*-5*), May 2005

4*& 5* 3* 2* 1* Being
categorised
Number of hotels 11 49 19 6 4 89
Room occupancy 769 844 779 658 691 795

Kategoria Hotelu b5* 4* 3*

Pokdj 1-osobowy 140190 60-160 40100
Pokdj 2-osobowy 160215 80-180 55145
Apartament 200390 105190 80140

Zrédto: Knight Frank

Poza wchodzacymi na rynek krakowski nowymi sieciami hoteli popularnym stato
sie réwniez kupowanie przez inwestoréw, zaréwno krajowych jak i zagranicznych,
kamienic zlokalizowanych przy Rynku i przeksztatcanie ich w hotele oraz pokoje
goscinne o podwyzszonym standardzie.
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Source: Central Statistical Office (GUS)

Among other hotel chains present in Krakéw are Holiday Inn, lbis, Accor, Best
Western Hotels, Envergure, and others. Moreover the Hilton chain took part in a
tender with regards to the zoning of the Grunwaldzkie Roundabout area, where
the chain has proposed construction of a 5* hotel. Another 5* hotel is currently
under construction on Szczepanska Street. The hotel is part of the Holding Liwa
chain and is to offer 57 rooms with the opening scheduled for 2006.
Additionally by Ksigcia J6zefa Street a 3* hotel is planned with 300 rooms, a
conference centre as well as an entertainment and restaurant complex.

Hotel rates depend on the season and major cultural events. The highest prices
are charged from 1st April to 31st September. The majority of hotels also of-

fer weekend rates throughout the year. As a rule they are by 5% to 50% lower,
depending on the hotel and its location within the city. Following Poland’s EU ac-
cession, accommodation prices are usually quoted in Euro. Compared to the year
2002, accommodation prices have gone up.

Room rates, by hotel category (€)

5 e 3
Single Room 140-190 60-160 40-100
Double Room 160-215 80-180 55-145
Apartment 200-390 105-190 80-140

Source: Knight Frank
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1 — ” Retail Market

WAL i 1 - The retail market in Krakéw began to develop in 1995. The first development of
EOOER: - A ',".": = this type was completed by a local investor KrakChemia. The project combines a
i J el ; ; r, supermarket with a shopping mall and a household goods section being currently
e g e | 'J.i':i'-:f;: WRE adapted by Castorama. Currently the shopping centre operates under the name
- | | o i 3 b of Alma Market, and covers approximately 23,500 sqg. m. In the past years, this
A J H 1 segment of the market was dominated by foreign networks from UK, France, and
Germany. Retail chains, such as e.g. Tesco, OBI, Géant, Carrefour, and Castora-
ma, each have more than one scheme in Krakéw.

The total modern retail stock in Krakéw is currently estimated at approximately
350,000 sq m. Apart from the newly opened GTC’s Galeria Kazimierz, all the

» ~ - retail schemes are situated in the non central locations, near the main transport
roots.

The six largest retail schemes comprise approximately 50% of the total retail ac-
commodation: Alma Market with Alma supermarket, M1 with Real hypermarket,
Krokus with Géant hypermarket, Zakopianka and Czyzyny with Carrefour hy-
permarkets, and Krakéw Plaza with an Intermarché supermarket. Some of these
centres combine commercial function with leisure: in Zakopianka is the Atomic

— Swiat Rozrywki amusement park, and in Krakéw Plaza there is both a multiplex
cinema and a shopping mall; Krakéw Plaza is considered Krakéw'’s first “third-
generation” commercial centre. Krakéw’s Aqua Park is situated in the vicinity of
the Krokus commercial centre.

Annual and cumulative supply is presented on the graph. The highest annual sup-
ply was recorded in the year 2001 when over 74,000 sq m of retail accommoda-
tion had been delivered to the market.




0Od 2002 roku przyrost zasobéw powierzchni handlowej w wielkopowierzchnio-
wych obiektach jest umiarkowany i nie przekracza 40.000 m2. W roku 2003
zakonczono jedynie rozbudowe hipermarketu Tesco, zas w 2004 roku oddano do
uzytku hipermarket Kaufland przy ul. Pielegniarek oraz dwa markety budowlane:
Castorama przy ul. Walerego Stawka i Leroy Merlin w miejscowos$ci ModIniczka
k/Krakowa. W 2005 roku z kolei oddana do uzytku zostata dlugo oczekiwana
Galeria Kazimierz, oferujaca ponad 36.000 m2 powierzchni handlowej, na ktérej
znajduje sie 160 sklepéw, delikatesy Alma oraz 10-salowy multipleks operatora
Ciemna City. Obiekt ten jest pierwszym znajdujgcym sie w centrum miasta.

Znacznie wigkszy przyrost prognozuje sig na rok 2007, kiedy to zostanie oddana
do uzytku Nowe Miasto — Galeria Krakowska. Bedzie to kolejny projekt zloka-
lizowany w centrum miasta. Realizacja Galerii Krakowskiej oferujacej ok. 60.000
m2 powierzchni handlowej zostata juz rozpoczeta a zakoriczenie przewidy-

wane jest na wiosng 2007 roku, pomimo iz wczeéniejsze zapowiedzi inwestora
wskazywaty na koniec 2006 roku. Nowe Miasto — Galeria Krakowska usytu-
owana jest w $cistym centrum miasta w sasiedztwie Dworca Gtéwnego PKP.
Projekt ten bedzie najwigksza inwestycja o charakterze komercyjnym w Krakowie.
Oficjalne rozpoczecie budowy miato miejsce w pazdzierniku 2004. W pierwszej
fazie projektu realizowanego przez ECE Projektmanagement oraz Tishman Speyer
Properties znajdzie sig 60.000 m2 powierzchni handlowej, w tym okoto 250
sklepéw, 16 sal kinowych oraz liczne restauracje.

Wsréd najemcédw sieciowych zauwazalna jest tendencja do otwierania salonéw
réwniez poza centrami handlowymi. W Krakowie najatrakcyjniejszym obszarem
dla lokowania witryn sa ulice w obrebie Plant, w tym obszar samego Rynku
Gtéwnego. Te rejony generuja najwiekszy ruch pieszych, zaréwno turystéw, jaki

i 0s6b mieszkajacych, pracujacych i uczacych sie w Krakowie. Dlatego po skle-
pach z branzy odziezowej i obuwniczej najwieksza cze$¢ lokali zajmuje branza
gastronomiczna (restauracje, kawiarnie, puby). Do najpopularniejszych ulic
handlowych naleza: Floriariska, Szewska i Grodzka. Tam tez znajduja sie sklepy
najbardziej znanych marek oraz butiki. Wynajem powierzchni handlowej w tamte-
jszych kamienicach kosztuje 80 — 300zt/m2/miesigc. W innych lokalizacjach hand-
lowych w centrum, takich jak np. ul. Zwierzyniecka, ul. Dtuga oraz ul. Karmelicka
wynajem m2 powierzchni handlowej kosztuje miesigcznie od 60 — 90zt. Stawki te
sg wyzsze niz za powierzchnig handlowa w obiektach wielkopowierzchniowych,
gdzie $rednia stawka czynszu za lokale do 100 m2 waha sig miedzy 25 - 40€/
m2/miesigc w zaleznosci od lokalizacji lokalu w galerii, rodzaju najemcy oraz
czasu, na jaki zostata zawarta umowa najmu.

Nalezy sig spodziewaé ozywienia popytu oraz wejscia na rynek krakowski
migedzynarodowych najemcéw powierzchni handlowych, ktérzy sa juz obecni np.
w Warszawie, a do Krakowa $ciggna ich przede wszystkim obecnie realizowane
projekty. W przypadku czynszéw w obiektach handlowych nie przewiduje sig jego
spadku a dwie inwestycje w centrum moga ten poziom nawet podwyzszy¢.
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Roczna i skumulowana podaz powierzchni handlowych w Krakowie (1995-2007p)
Annual and cumulative retail supply (1995-2007f)
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Since the year 2002, the increase of annual retail supply was moderate and not
exceeding 40,000 sqg. m. In the year 2003, only the expansion of the Tesco hy-
permarket was completed, while in 2004 Kaufland hypermarket in ul. Pielegniarek
as well as DIYs: Castorama (in ul. Walerego Stawka) and Leroy Merlin in
Modlniczka near Krakéw added to the stock. In 2005 the long awaited Galeria Ka-
zimierz has been completed, increasing the stock by some 36,000 sq m, compris-
ing 160 shops, Alma supermarket store as well as a 10-screen Cinema City. The
scheme is the first to be located in the city centre.

A much more considerable annual supply is forecasted for the year 2007, when
the Nowe Miato — Galeria Krakowska is scheduled for completion. The scheme,
which construction has begun in 2004, will be the second after Galeria Kazimierz
to be located in the city centre. Galeria Krakowska accommodates 60,000 sq m
of retail space and is scheduled for completion spring 2007, although the initial
statements suggested late 2006. Nowe Miasto — Galeria Krakowska is situated in
the city centre, next to the Main Railway Station. The scheme will be the biggest
commercial development to have been developed in Krakéw. The first phase of
the project, conducted by ECE includes 60,000 sq m of retail accommodation,
with approximately 250 shops, 16-screen multiplex cinema, and numerous restau-
rants.

The chain retail tenants, apart from opening stores in the shopping cetres also
open showrooms along the high streets. The most attractive area of Krakéw are
the streets inside the Planty Garden Ring, especially the Main Market Square
(Rynek Gtéwny) itself. These are the areas of the densest pedestrian traffic — tour-
ists, as well as Krakéw residents, students, and daily commuters. The largest
number of premises, after clothes - and shoe-shops, have restaurant -, café -, and
pub operators. The most popular high streets are Florianska, Szewska, and Grodz-
ka, where the most recognised brands are situated. Rental levels along those high
streets range from PLN 80 to 300/sq m/month. Along Zwierzyniecka, Dtuga and
Karmelicka Streets, the monthly rents per square metre range from PLN 60 to 90.
These rates are higher than in shopping centres, where the average monthly rental
level for a 100 sg m unit oscillates between € 25 and 40/ sq m, depending on the
location within the mall, the type of tenant, and the duration of the lease contract.

The increase in demand levels as well as entry to the Krakéw’s retail market of
international tenants (who are already present in Warsaw) can be expected. Rental
levels are expected to remain stable or even face a slight increase upon delivery of
the renowned city-centre projects.

Krakow Real Estate Market - Report 2005 31




Krakowski Rynek Nieruchomosci - Raport 2005



Design

sodigital

www.sodigital.com






