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StOWO WSTEPU

Bardzo mi mito zaprosi¢ Panstwa

do zapoznania sie€ z naszym najnowszym
przekrojowym raportem rocznym za rok 2022
dotyczacym todzi.

Poza informacjami dotyczacymi samego

rynku nieruchomosci komercyjnych: biura,
coworkingi, magazyny, powierzchni handlowych
oraz rynku PRS. Catos¢ przedstawilismy w
szerszym kontekscie miejskim, uwzgledniajacym
podstawowe dane dotyczace demografii,
infrastruktury miejskiej czy szkolnictwa.

Mam nadzieje, ze to mate podsumowanie okaze sie
dla Panstwa pomocne i interesujace.

Zycze mitej lektury,

V

Warszawa, 04.2023
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Commercial Real Estate

Marek Ciunowicz, SIOR
CEO w Corees Polska

Jestem zwigzany z polskim
rynkiem nieruchomosci
komercyjnych od blisko 30 lat.
Stworzytem agencje, ktdra
bedzie dla Klienta pomocnym

i kompetentnym wsparciem,

w ktorej to cztowiek i jego
potrzeby sg na pierwszym planie.

Corees Polska to butikowa
agencja specjalizujaca sie

w obstudze rynku nieruchomosci
komercyjnych. Doradzamy,
negocjujemy i stanowimy
wsparcie zewnetrzne dla firm

na terenie Polski i Europy,
niezaleznie od ich wielkosci

czy lokalizacji, w zakresie
powierzchni: biurowych,
magazynowych, handlowych,
wycen oraz doradztwa
inwestycyjnego. Corees Polska
jest partnerem The Instant Group,
nalezy do SIOR oraz
ProProgressio.
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tODZ

£o6dz jest miastem usytuowanym w centralnej czesci Polski, stolica wojewoddztwa
t6dzkiego. Jest czwartym co do wielkosci pod wzgledem liczby mieszkancéw miastem

Polski — zaraz po Warszawie, Krakowie i Wroctawiu.

Na koniec czerwca 2022 roku todz zamieszkiwana byta przez 661 tys. osdb, z czego
396 tys. to osoby w wieku produkcyjnym. Wraz z okolicznymi miejscowosciami, miasto
tworzy toédzki Obszar Metropolitalny, trzecia najwiekszg aglomeracje w Polsce,

ktéra zamieszkuje ponad 1,2 min osob.

£6dz jest tez czwartym co do wielkosci miastem w Polsce pod wzgledem powierzchni,

wyprzedzanym zaledwie przez Warszawe, Krakéw i Szczecin.

Obszar miasta obejmuje 293,3 km?2. Co ciekawe, od 1992 roku nie ma w nim dzielnic,
a podziat administracyjny jest jedynie umowny i wyznaczony na pie¢ rejonéw dziatania
Delegatur Urzedu Miasta t6dz. Miasto nie ma tradycji historycznych. Swoje zaludnienie i

obszar zawdziecza witaczeniu jej w 1820 roku do grona osad przemystowych.
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Rynek
pracy

Do 1989 roku tédz byta polskim centrum przemystu
witékienniczego i filmowego. Likwidacja wielu
zaktadow pracy po 1989 roku spowodowata znaczny

wzrost bezrobocia w regionie.

Od kilku lat jednak sytuacja na tédzkim rynku pracy
znacznie sie poprawia. Na koniec grudnia 2022 roku
stopa bezrobocia w wojewddztwie tédzkim wyniosta
5,4 proc., a w samej Lodzi 4,4 proc. W ciggu 2022 roku
W wojewoddztwie tédzkim zarejestrowano 15,4 tys.
0s6b bezrobotnych tj. 0 24,1 proc. mniej niz na koniec
2021 roku.

Udziat cudzoziemcdédw w liczbie zarejestrowanych
bezrobotnych ogdtem wynidst 3,9 proc., podczas gdy
rok wczesniej wskaznik ten ksztattowat sie na

poziomie 0,5 proc.

Zaznaczy¢ nalezy, ze w zwiazku z wejsciem w zycie
ustawy z dnia 12 marca 2022 roku o pomocy
obywatelom Ukrainy z powodu konfliktu zbrojnego
na terytorium tego panstwa, mozliwa jest rejestracja
w powiatowych urzedach pracy obywateli Ukrainy
w wieku 18 lat i wiecej, jako osoby bezrobotne

lub poszukujace pracy.
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Odnotowuje sie takze spadek ilosci ofert pracy w miescie. Od stycznia do grudnia
2022 roku do urzedéw pracy w todzi zgtoszono 439 tys. (23,5 tys. mniej niz rok
wczesniej) ofert pracy i aktywizacji zawodowej, z ktdérych 2,7 proc. byto przeznaczonych

dla oséb z niepetnosprawnosciami, a 2,1 proc. to miejsca aktywizacji zawodowe,;.

Z sektora publicznego pochodzito 5,7 proc. wszystkich ofert. Liczba ofert pracy bedacych
w dyspozycji urzedu na koniec grudnia 2022 r. wyniosta 1045 (o 63,0 proc. mniej niz
w koncu grudnia 2021 roku); na 1 oferte pracy przypadato 15 bezrobotnych, tj. o 8 wiecej

niz w analogicznym okresie 2021 roku.

Najwiekszy wzrost liczby zatrudnionych zanotowano w dziatalnosci zwigzanej
z zakwaterowaniem i gastronomia (o 18,1 proc.), w sekcji informacja i komunikacja
(015,9 proc.), budownictwo (o 4,5 proc.) oraz handel; naprawa pojazdéw samochodowych
(0 2,4 proc.). Spadek odnotowano w przemysle (o 1,5 proc.) oraz w sekcji obstuga rynku
nieruchomosci (o 0,7 proc.). Srednie miesieczne wynagrodzenie brutto w sektorze

przedsiebiorstw w todzi na koniec grudnia 2022 roku wynosito 6 219,82 zt i byto wyzsze

0 10,1 proc. w stosunku do analogicznego okresu roku poprzedniego
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Rynek

iInwestycyjny

W ciggu ostatnich 30 lat t6dz diametralnie
zmienita swodj charakter. Od typowego osrodka
wW przemysle widkienniczym ewoluowata
do jednego z gtéwnych centréw outsourcingowych
i logistycznych w Polsce oraz jednego z najszybciej
rozwijajacych sie miast w Europie. £6dz rozwija sie
W oparciu o Regionalng Strategie Rozwoju, ktéra
zaktada wspieranie innowacyjnosci oraz kreowanie
wspoipracy i partnerstwa miedzy wiadzami

regionalnymia inwestorami.

Miasto nie zrywa z tradycja - kluczowe branze
dla regionu to nadal przede wszystkim nowoczesny
przemyst witokienniczy i modowy, a takze
zaawanhsowane materiaty budowlane, medycyna,
farmacja, kosmetyki, energetyka, informatyka
i telekomunikacja. todz przycigga inwestorow
z sektora ustug wspdlnych i IT. Do najwiekszych
zalicza sie centrum ksiegowe Philipsa i Citibank,
centrum informatyczne Accenture, gtdwna siedziba
firmy Ericpol Telecom, centrale mBanku
i multiBanku. Obecnie w todzi i regionie dziata

ponad stu miedzynarodowych inwestorow.

Od lat 20. XIX w. w todzi dziata toédzki Okreg
przemystowy, ktéry dzisiaj - po gruntownych
zmianach - petni role siedzib dla zaktadéw wielkich
koncernéw produkujacych sprzet AGD (Philips,

Bosch, Siemens AG, General Electric i Indesit).
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Dziata tu takze toédzka Specjalna Strefa Ekonomiczna, sktadajaca sie
z kilkudziesieciu podstref. Do najwiekszych inwestoréw dziatajagcych w tSSE S.A.
zaliczaja sie m.in. Procter & Gamble, Whirlpool Corporation, Dell, Ceramika Tubadzin,

Atlas i Hutchinson. £SSE w 2022 roku pozyskata 44 inwestycje na kwote 4 mid zt.

To najlepszy wynik w tym roku wsréd wszystkich polskich stref. W 2022 roku
do dotaczyto tam az 70 firm, wsréd ktérych przewazajg zaktady produkcyjne - az 42
z 44. Dominuja inwestorzy z branz spozywczej, meblarskiej, chemicznej, produkcji

opakowan, konstrukcji stalowych czy maszyn rolniczych.

Udziat matych i Srednich przedsiebiorstw oraz duzych firm jest prawie
identyczny, duzych firm jest zaledwie o dwie wiecej. Prym nadal wiedzie polski kapitat,
30 z 44 inwestycji realizujg polskie firmy. Najwiecej w 2022 roku w tSSE zainwestowat

Jjaponski Daikin, budujac nowoczesng fabryke pomp ciepta w podtédzkim Ksawerowie.

£odz jest miastem przyjaznym dla inwestoréw, co odzwierciedla sie w licznie
przyznawanych miastu nagrodach. Zostata wybrana najbardziej przyjaznym miejscem
dla biznesu we wschodzacej Europie w ramach Future of Emerging Europe Awards
2021, znalazta sie na czele listy miast przyjaznych dla biznesu (Business-Friendly

Perception Index).

Miasto ma jeden z najwiekszych programoéw akceleracyjnych dla startupow -

~Mam pomyst na Startup”, do ktérego w 2022 roku zgtosito sie rekordowe

150 innowacyjnych projektéw z catego swiata (wzrost 50 proc. rok do roku).

Rynek inwestycyjny
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Rynek biurowy
w liczbach
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Rynek
biurowy

toédz pozostaje széstym najwiekszym biurowym
rynkiem regionalnym w  Polsce. Wolumen
powierzchni biurowej w todzi przekroczyt na koniec
2022 roku wyniost 628 tys. m2, czyli o 7,1 proc. wiecej

niz na koniec poprzedniego roku.

Od poczatku do konca 2022 roku oddano w todzi
powierzchnie biurowa o tacznej powierzchni 41,5 tys.

m2 w dwdéch nowoczesnych w budynkach:

= kompleks Fuzja C i D (18,7 tys. m2, Echo

Investment) i
» React | (14,2 tys. m2, Echo Investment).

W 2022 roku zakonczono budowe tylko jednego
kameralnego projektu biurowego - Milionowa 21

(1,8 tys. m2).

Obecnie w budowie pozostaje kolejne 48 tys. m2,
ktére w 60 proc. maja by¢ oddane do konca 2023

roku.

Najwieksze inwestycje w budowie to:
*» Fuzja bud. | (7,8 tys. m2),

= Fern Office (7,6 tys. m2),

» Re_connect (1,7 tys. m2) i

= Widzewska Manufaktura (31,5 tys. m2, Cavatina).
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tacznie w 2022 r. wynajeto w todzi 47,8 tys. m2 powierzchni biurowej. Wiekszos¢,
bo az 74 proc. transakcji stanowity nowe umowy, 21 proc. renegocjacje, a 5 proc.

ekspansje.

Najwiecej umdow podpisali najemcy z sektora IT (31 proc), produkcji

(16 proc.), finanséw i bankowosci (10 proc.).

Mimo duzego popytu, nastapit wzrost ilosci pustostanéw w stosunku do 2021 roku -
pod koniec 2022 roku wynosit 21 proc., co stanowi wzrost o 52 p.p. rok do roku.

Na koniec roku w todzi dostepnych byto 98,1 tys. m2 powierzchni do najmu.

Czynsze za najem powierzchni biurowej w budynkach klasy A wynoszg obecnie 12,00-
14,00 euro/m2 (plus koszty eksploatacji 2-4 euro/m2), a w budynkach klasy B 6-12
euro/m2 (eksploatacja 2-4 euro/m2). W 2023 roku prognozowany jest wzrost stawek

czynszu za wynajem biur, a takze kosztow mediéw, ogrzewania, pradu, materiatéw

budowlanych, pracy czy odbioru odpadow.
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Rynek
coworkingéw

Na {édzkim rynku dziata wielu operatoréw
co-workingowych, m.in.:

= Regus,

» Spaces,

» Business Zone czy

New Work.

Obecnie w miescie funkcjonuje 17 punktow,
oferujacych na wynajem flexi biura i powierzchnie
do pracy stacjonarnie.

Rynek przestrzeni coworkingowych w dalszym
ciggu wzbudza duze zainteresowanie i ciggle sie

rozwija.

Cena najmu biurka, dzielonego z innymi najemcami
(HotDesk) wacha sie miedzy 300 PLN/miesigc a 500
PLN/miesigc, koszt statego miejsca pracy wynosi od
400 PLN/miesigc do 600 PLN/miesiac, a prywatnego
biura 700-1100 PLN/miesiac.
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Rynek
PRS

Cho¢ rynek PRS jest dopiero w poczatkowej fazie
rozwoju w Polsce, toédz znajduje sie juz wsréd

polskich, dysponujacych takimi rozwigzaniami.

Okoto 0,60 proc. toédzkich mieszkan na wynajem
stanowig zasoby PRS. To co prawda stosunkowo
niewielki rynek, niemiej jednak wynik plasuje £6dz na

siodmym miejscu w Polsce.
Do aktywnych graczy na rynku PRS w todzi naleza:
* Resi4Rent (219 mieszkan) i

= PFRN (80 jednostek).

Obecnie az 2573 lokali jest w budowie - inwestycje s3
czesciowo rozszerzeniem istniejacych zasobdéw (318
jednostek dla PFRN), a takze wejsciem na rynek

nowych podmiotow:

* TAG Immobilien (255 jednostek do zarzadzania

przez Vantage Rent),

» Cavatina (1326 jednostek do zarzadzania przez

ResiCapital) i

» Ares (674 jednostki do zarzadzania przez LifeSpot).
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. Rynek
‘ handlowy

Na terenie todzi znajduje sie 490 tys. m2
nowoczesnej powierzchni handlowej, co stanowi
ok. 5 proc. catkowitych zasobdéw kraju. tédz jest
piatym w kolejnosci miastem w Polsce pod
wzgledem nasycenia powierzchni handlowej na

mieszkanca.

Na koniec 2022 roku liczba ta wynosita 513 m2/1000
mieszkancéw. Dziata tu 16 centrow handlowych
o facznej powierzchni 490 tys. m2 oraz okotfo

140 hiper i supermarketéw, w tym dyskontowych.

Wiekszosc¢ tédzkich centréow handlowych
zlokalizowana jest w poblizu centrum miasta
lub miedzy gtownymi osiedlami mieszkaniowymi
i Srodmiesciem.

Dwa z tédzkich centrow - Manufaktura i Port £édz, to

W poszczegdlnych kategoriach wielkosci centrow

handlowych mozemy wyrézni¢ kompleksy:

» Bardzo duze: Manufaktura (110 tys. m2 GLA),
Port tédz (kolejno 110 tys. m2 GLA i 103 tys. m2
GLA),

» Duze: Galeria toédzka (40 tys. m2 GLA i Sukcesja,
(79,9 tys. m2 GLA),

= Srednie (10-39,9 tys. m2 GLA) — M1, Pasaz tédzki,

Tulipan oraz Tesco (Widzewska i Pojezierska),

= Mate: Guliwer, Carrefour (Przybyszewskiego
i Szparagowa) oraz Vis a Vis - (ponizej 20 tys. m2
GLA).
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W zwigzku z duzym nasyceniem centrami handlowymi w todzi szuka sie rozwigzan na
uatrakcyjnienie juz istniejacych, poprzez ich modernizacje, przebudowe lub zmiane
formatu. W budowie s3 takze obiekty wielofunkcyjne, tgczace w sobie oferty zaréwno
handlowe, gastronomiczne, rozrywkowe, handlowe, jak i mieszkalne i do takich zalicza
sie Nowe Centrum todzi (ok. 100 ha), ktérego budowa finalnie ma zakonczyc¢ sie
w 2030 r., Fuzja (projekt na dziatce o powierzchni 8 ha), rozbudowa Ksigzecego Mtyna
czy kompleksu mieszkalno-rozrywkowego w Ogrodach Geyera. Rynek handlowy
w todzi moze takze wzbogacic¢ sie w najblizszym czasie o kolejny obiekt typu ,mixed-
use” dzieki Widzewskiej Manufakturze. Ponadto Centrum handlowe Sukcesja
(46,3 tys. m2), zamkniete w 2020 r., zostato w 2022 roku kupione przez Amush Ivestment

Group i ma przejs¢ przebudowe oraz czesciowa zmiane funkcji.

W 2022 roku w samej todzi nie powstata zadna nowa galeria handlowa. Do uzytku
oddano za to 6,3 tys. m2 powierzchni parku handlowego Hepi Park w znajdujacym sie

nieopodal Aleksandrowie toédzkim.

Sposréd osmiu najwiekszych aglomeracji, tédzka znajduje sie w czotdwce pod
wzgledem ilosci niewynajetej powierzchni handlowej (3,8 proc.). By utrzymac najemcow
zauwazalne staja sie na rynku handlowym takze ,wojny czynszowe”. Tylko niektére
centra handlowe moga sobie pozwoli¢ na utrzymanie stawek lub ich podwyzszanie.
Czynsze za wynajem powierzchni handlowych prime w todzi, czyli za lokale ok. 100 m2

z kategorii moda i dodatki w najlepszych centrach handlowych ksztattujg sie na

poziomie 35-39 euro/m2.
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Rynek
magazynowy

Centralne usytuowanie todzi i bliskos¢ autostrad

Al i A2 sprawia, ze jest ona atrakcyjnym miejscem

dla rozwoju takich branz jak logistyka i transport.

Na koniec 2022 roku zasoby rynku nowoczesnych
powierzchni logistyczno - magazynowych w Polsce
Centralnej wyniosty 3,6 min m2, w tym nowa podaz
648 tys. m2. Do oddanych obiektéw nalezaty
Hillwood Strykdéw Il (73 tys. m2), Hillwood towicz
Potudnie (69 tys. m2), Hillwood Zgierz (58 tys. m2),
Panattoni Park Zgierz (52,9 tys. m2), Panattoni Park
Pabianice (44 tys. m2) i MLP Lodz (19,7 tys. m2).

Do najwiekszych projektéw oddanych w 2022 roku
nalezg tez potaczone hale Central European Logistics

Hub z istniejagcym budynkiem wynajmowanym przez

Media Expert, tworzac centralny kompleks

dla dystrybucji krajowe;.

Trzy budynki zajmuj3a tacznie 232 tys. m2. (Catkowita
powierzchnia wynajeta Media Expert przez Panattoni
W regionie tédzkim to juz ponad 270 tys. m2, kolejne

35 tys. m2 jest w budowie.).

Obecnie w budowie pozostaje jeszcze 673,7 tys. m2
nowoczesnej powierzchni  magazynowej, m.in.
Panattoni Park Tuszyn (57,2 tys. m2) i Hillwood £6dz Ii
(97,1 tys. m2).
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W 2022 roku w Polsce Centralnej wynajetej zostato 886 tys. m2 powierzchni
magazynowej, co plasuje ten region w Scistej czotdwce rynkédw magazynowych w
kraju. Nadal gtéwnym sektorem najemcéw (odpowiadajacym sSrednio za potowe
popytu) pozostajg operatorzy logistyczni. Do najwazniejszych umow najmu na rynku
magazynowym Polski Centralnej w 2022 roku nalezaty m.in.: przedtuzenie najmu na
60,8 tys. m2 przez poufnego najemce z branzy 3LP w obiekcie P3 Piotrkow,
przediuzenie i ekspansja na tacznga ilos¢ 59 tys. m2 przez poufnego najemce z branzy
FMCG w obiekcie EOT Exeter Park Strykow, nowy najem 59 tys. m2 przez poufnego
najemce w Panattoni Park Sosnowiec Ill i nowa umowa na 47,7 tys. m2 w obiekcie

Hillwood towicz Potudnie podpisana przez Dealz (FMCQ).

Wskaznik pustostandéw za caty 2022 rok jest rekordowo niski i wynosi 2,5 proc. i jest o
0,5 p.p nizszy niz w poprzednim roku. Z kolei czynsze w poréwnaniu do roku 2021
wzrosty. Bazowe stawki utrzymuja sie w przedziale 3,00-3,40 euro/m2 w magazynach

na obrzezach todzi i 3,50-4,50 euro/m2 w granicach miasta.

Rynek
magazynowy
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Commercial Real Estate

Rynek
infrastruktury

Aglomeracja tédzka ze wzgledu na swoje potozenie
w centralnej Polsce, jest doskonale skomunikowana

z reszta kraju.

Ale takze jej umiejscowienie niemal w sSrodku
Europy sprawia, ze przecinaja sie przez nig trasy
z zachodu na wschdéd kontynentu, a samo miasto
otoczone jest siecig drég ekspresowych i autostrad
- skrzyzowanie europejskich autostrad Al i A2

znajduje sie 10 km od miasta.

Poza drogami samochodowymi, £t6dZ ma doskonate
potaczenia kolejowe =z pdétnocy na potudnie

i zachodu na wschoéd kraju.

Odrestaurowany w 2016 roku dworzec kolejowy
toédz Fabryczna jest najwiekszym dworcem
w Polsce i jednym z najnowoczesniejszych

w Europie.

Ponadto toédz oferuje bezposrednie potaczenie
kolejowe do Chengdu w Chinach, ktére jest czescia

Nowego Jedwabnego Szlaku.

Ponadto, znajdujacy sie w samym centrum Polski,
Port Lotniczy tdédz im. Wiadystawa Reymonta,
znajduje sie 6 km od centrum todzi. Lotnisko
obstuguje coraz wieksza liczbe pasazeréw — w 2022
roku ich liczba wyniosta 179,9 tys. oséb, czyli ponad

dwukrotnie wiecej niz w pandemicznym 2021 roku.
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Obecnie z todzi polecie¢ mozna do jedenastu europejskich miast. Z kolei od
warszawskiego todz dzieli zaledwie 130 km, a dojecha¢ mozna na nie w 1,5h. Ponadto
w 2027 roku planowane jest zakonczenie budowy Centralnego Portu

Komunikacyjnego (CPK), znajdujgcego sie pomiedzy todzig a Warszawa.

Komunikacja miejska w todzi zapewniana jest przez autobusy i tramwaje, potaczenia

Zz osciennymi miejscowosciami z kolei przez £6dzka Kolej Aglomeracyjna.

Dodatkowo mieszkarnicy moga korzystac¢ z systemu wypozyczalni rowerow, skuterow

i samochodéw hybrydowych na godziny.

Rynek
infrastruktury
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Rynek
edukacyjny

tédz jest jednym z najbardziej znaczacych
polskich osrodkéw akademickich. Znajduje sie tu

6 uczelni publicznych i 12 niepublicznych.

Pozostate 10 niepublicznych szkét wyzszych
funkcjonuje w innych miastach wojewddztwa

tédzkiego.

Liczba studentéw w roku akademickim 2021/2022
wg GUS wynosita 66 tys., w tym blisko 3,5 tys.
studentdw zagranicznych (w catym wojewodztwie

85 tys. studentdéw).

Studia w tym samym roku ukonczyto w todzi
z kolei 14,8 tys. absolwentéw (prawie 24 tys.

absolwentéw w catym wojewddztwie).

Ponadto w todzi dziata 30 instytucji badawczo-

rozwojowych.

Uniwersytet toédzki jest najwieksza 16dzka
uczelnig. Oferuje 104 kierunki studidw na

12 wydziatach. Studiuje na nim 24 tys. osob.

Druga w kolejnosci jest Politechnika tédzka, ktéra
od lat zajmuje czotowe miejsce w rankingach
polskich uczelni technicznych, ktérej dyplom

otwiera drzwi w wielu liczacych sie firmach.
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toédzki Uniwersytet Medyczny zajmuje czotowe miejsca w rankingach, a zaplecze
dydaktyczne, badawcze i laboratoryjne jest jednym z najlepiej wyposazonych
w Polsce. Jest to poza tym jedyna akademia medyczna w Polsce, ksztatcgca oficeréw

lekarzy dla wojskowej stuzby zdrowia.

Przede wszystkim zas$ tédz znana jest na catym sSwiecie ze swej szkoty Filmowej
(Panstwowa Wyzsza Szkota Filmowa, Telewizyjna | Teatralna Im. L. Schillera) - jednej
z najstarszych i najbardziej prestizowych na sSwiecie, ktérej absolwentami sg m.in.:

Andrzej Wajda, Roman Polanski, Kazimierz Kutz i Krzysztof Kieslowski.

todzkie uczelnie, w porozumieniu z tédzkimi pracodawcami, tworzg kierunki studiéw
dostosowane do zapotrzebowania na rynku, przygotowujac przedmioty studiéw
W porozumieniu z akademia CISCO oraz JUNIPEROKU Ksztatcg tym samym kadry
specjalistéw dla branzy BPO/SSC/IT oraz produkgji.

Rynek
edukacyjny
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Commercial Real Estate
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