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Podstawowe informacje

810 600 327 kmkw. 2,6% 11 125,97 run

Ludnos¢ (06.2025, GUS) Powierzchnia Stopa bezrobocia Przecietne miesieczne wynagrodzenie
(11.2025, GUS) brutto w sektorze przedsiebiorstw
(11.2025, GUS)

131800 32 000 17

Studenci (2025, GUS) Absolwenci (2025, GUS) Uczelnie wyzsze (2025, GUS)

www.walterherz.com p.



RAPORT: KRAKOW 2025

Rynek biurowy w liczhach

www.walterherz.com

1827 100 m«w.

Podaz istniejaca

59 000 m«w.

Podaz w budowie

270 OOO m kw.

Popyt

V¥ o Walter
" Herz

10 500 m kw.

Nowa podaz

18,4%

Wspotczynnik pustostanéw

14-18 EUR/m kw./mies.

Czynsze wywotawcze
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Pocdaz i pustostany

2000000 25% Z koncem grudnia 2025 roku catkowita powierzchnia biurowa
w Krakowie osiggneta poziom 1,83 mln m kw. Krakéw zajmuje drugie
600000 miejsce po Warszawie pod wzgledem zasobdw powierzchni biurowe,;.
W catym 2025 roku na rynek w Krakowie deweloperzy dostarczyli jedynie
I 12 000 m kw. nowej powierzchni, co pokazuje istotny spadek aktywnosci

20%

1200 000 150, deweloperskiej w tym regionie.
Wskaznik pustostanéw na koniec IV kwartatu 2025 roku wynidst 18,4%,
800 000 10% : . ,
odnotowujac spadek o ok. 0,6 pp. w ujeciu rocznym. Rozktad pustostanéw
jest jednak wyraznie nieréwnomierny: w strefie Centrum poziom ten
400 000 = wynosi zaledwie 6,3%, podczas gdy w strefach peryferyjnych - szczegdlnie
Pétnocno-Zachodniej - siega niemal 29%.
0 0% Przy ograniczonej nowej podazy planowanej na 2026 rok i utrzymujacym
20 20z 2021 2022 s 2 2025 sie popycie nalezy oczekiwac dalszej, stopniowej redukgji wskaznika
pustostanéw, przede wszystkim w centralnych i dobrze skomunikowanych
Wspébtczynnik pustostandw (%) —— Podaz (m kw.) lokalizacjach.

www.walterherz.com 4
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Popyt

300000 W roku 2025 roku popyt na rynku biurowym w Krakowie osiggnat poziom
270 000 m2.

250 000
Utrzymanie popytu na poziomie zblizonym do rekordowego roku 2024

T (283 100 m?) Swiadczy o dojrzatosci i stabilnosci krakowskiego rynku
biurowego. Rynek nie odnotowat jednorazowego skoku, lecz utrzymuje
wysokie wolumeny przez dwa kolejne lata z rzedu - co potwierdza trwaty |

150000 silny trend wzrostowy.

100 000 Struktura transakcji w catym 2025:
- renegocjacje 63%,

50 000 - nowe umowy objety 31%,
- ekspansje 6%,
0
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

www.walterherz.com 5
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Nowa poclaz

250000 W 2025 roku na krakowskim rynku biurowym oddano do uzytku jedynie 10
500 m? nowej powierzchni, co stanowi najnizszy poziom od lat. Nowa
200 000 podaz biurowa ograniczyta sie tylko do drugiej potowy 2025.

Wsréd ukonczonych inwestycji najwiekszym projektem byt Stella Office,

150 000 ktéry dostarczyt 8 500 m2 nowoczesnej przestrzeni biurowej oraz projekt
oraz projekt Dtuga 17 oferujacy okoto 2 000 m?.
100000 Obecnie w budowie znajduje sie okoto 59 000 mkw. Najwiekszym
projektem jest realizowany przez Echo Investment projekt Wita Stwosza o
50000 I I powierzchni 26,6 tys. m>.

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

o

www.walterherz.com 6
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Najwieksze transakcje 2025

§
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Shell Motorola Solutions Aptiv
Renegocjacja umowy najmu Renegocjacja umowy najmu Renegocjacja umowy najmu
Dot Office (22 900 m kw.) Green Office (17 100 m kw.) Enterprise Park A (14 300 m kw.)

www.walterherz.com 7
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Koncentracja powierzchni biurowych

@ :
© O
@ ®
® ¢
&o Q > 44 tys.
O 79
P Q 35 tys.
o @ 20tys.
o 2 © 10 tys.
O
°* <200 Sumaryczny rozktad powierzchni biurowych
e M LR O  Budynek w budowie B
2
. ». [z ©  Budynekistniejacy Ll [m?] #o0 s

www.walterherz.com 8



RAPORT: KRAKOW 2025 V/'\II_IVgll_Iéer

Projekty w bucdowie

KROWODRZA

MYDLNIKI GORKA 2 OLSZA KRZESLAWICE

ZARZEC?Z WG DY A y
ZARZECZE KROWODRZA NOWA HUTA

KLEPARZ 7 ﬁ\;:>5i|[[£:-ﬁl_£” 3
The Park Cracow 3 4 . OLSZANICA zuigsavw oL N e L i
ST e Krakow
W |TA JU 5}2 C)‘: E«‘f“} KA MOGILA
7 LEG
Fabryczna Office Park B7 ZAKAMYCZE

Tischnera Green Park

STARE MIASTO DABIE

DEBNIKI KAZIMIERZ ZABLOCIE 1

PRZEGORZALY

Soneta N A Po0GoRZE 2
BIELANY STARE PODGORZE —v— RYBITWY

BODZOW £AKRZOWEK 5 PLASZOW

PYCHOWICE _v_ '

o A W N =

PRZEWOZ

A 'R o A S BONARKA
KOSTRZE OS.RUCZAJ-ZABORZE

LAGIEWNIKI
WOLA
o i DUCHACKA ZLOCIEN
LAGIEWNIKI-BOREK OSIEDLE NA
FALECKI KOZLOWCE

PODGORZE
DUCHACKIE

RUCZAJ I
BIEZANOW-PROKOCIM

nonwnnine BIEZANOW

www.walterherz.com 9
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Czynsze i oplaty eksploatacyjne

Stawka czynszu Oplaty eksploatacyjne
14-18 EUR/m kw./mies.
Czynsze wywotawcze
20-30 PLN/m kw./mies.
Optaty eksploatacyjne

<7 (EUR/m kw./mies.) >20 <10 (PLN/m kw./mies.) >28

www.walterherz.com
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Podsumowanie i trencdy

Krakow jest drugim co do wielkosci rynkiem biurowym

w Polsce. Na koniec IV kwartatu 2025 roku catkowita podaz powierzchni
biurowych wyniosta 1,83 mln m kw. a nowa podaz pozostaje na
historycznie niskim poziomie, co ogranicza wzrost zasobéw rynku.

W 2025 roku popyt na krakowskim rynku biurowym osiaggnat poziom
270 000 m?, plasujac sie wsrdéd najwyzszych wolumendw w historii
rynku. W potaczeniu z ograniczong nowq podazg sprzyja to dalszemu
spadkowi pustostanéw oraz stopniowemu wzrostowi efektywnych
stawek czynszéw w najlepszych obiektach.

Stawki czynszéw w najlepszych lokalizacjach biurowych w Krakowie
wykazuja umiarkowany trend wzrostowy, napedzany niskg
dostepnoscia powierzchni klasy A oraz rosngcymi wymaganiami
najemcow co do jakosci i standardu biur.

www.walterherz.com

W strukturze popytu w dalszym ciggu dominujg renegocjacje
umow najmu. Najemcy, w obliczu niepewnosci gospodarcze;
i zmieniajacych sie warunkéw rynkowych, coraz czescie;
decyduja sie na przedtuzanie obecnych umdw zamiast
przenoszenia sie do nowych lokagji.

Rok 2025 potwierdza, ze krakowski rynek biurowy wszedt

w faze dojrzatej stabilizacji. Wysoki popyt przy ograniczonej
nowej podazy tworzy korzystny uktad sit po stronie wtascicieli
budynkdéw, co w perspektywie 2026-2027 moze przetozyc sie
na stopniowy wzrost czynszéw efektywnych oraz powroét
deweloperéw do aktywniejszego budowania. Krakéw
pozostaje jednym z najbardziej odpornych rynkéw
regionalnych w Polsce.
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O Walter Herz

JesteSmy najlepsza polska firma doradczg,
dziatajaca z pasja w sektorze nieruchomosci
komercyjnych ze statuetka ClJ Awards 2023,
2022 oraz HOF Awards jako najlepsza Agencja
w Europie CEE 2023.

Zapewniamy strategiczne doradztwo:
najemcom, inwestorom i wtascicielom A — w
nieruchomosci. - Jomr R p—
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Zapraszamy do obejrzenia Filmu
— Poznaj Walter Herz

www.walterherz.com


https://youtu.be/OZa9PGek3Bo
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Kontakt

Bartiomiej Zagrodnik Mateusz Strzelecki Kamil Kowalewski Daria
CEO/Managing Partner Partner/Head of Tenant Representation Associate Director Stefanska

Analyst
+48 732 900 042 +48 668 818 188 +48 732900 042 +48 574 188 886
bartlomiej.zagrodnik@walterherz.com mateusz.strzelecki@walterherz.com kamil.kowalewski@walterherz.com daria.stefanska@walterherz.com
Linked [} Linked [T} Linked[[) Linked[[))

www.walterherz.com



https://www.linkedin.com/in/bartlomiejzagrodnik-walterherz/
https://www.linkedin.com/in/mateuszstrzeleckiwalterherz/
https://www.linkedin.com/in/kamil-kowalewskiwh/
mailto:bartlomiej.zagrodnik@walterherz.com
mailto:Imateusz.stzrelecki@walterherz.com
mailto:Imateusz.stzrelecki@walterherz.com
mailto:Imateusz.stzrelecki@walterherz.com
mailto:Imateusz.stzrelecki@walterherz.com
mailto:kamil.kowalewski@walterherz.com
mailto:kamil.kowalewski@walterherz.com
mailto:anna.rysak@walterherz.com
mailto:anna.rysak@walterherz.com
https://pl.linkedin.com/company/walter-herz
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