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Rynek biurowy w Lodzi

Miasto mozliwosci

to6dz jest trzecim
najwiekszym miastem

w Polsce oraz jednym

z najwiekszych osrodkow
biurowych. Centralne
potozenie w poblizu dwdch
najwazniejszych autostrad:
Al (potnoc-potudnie) i A2
(zachdd-wschod) jest
zaleta miasta.

Miasto jest znane

Z przyjaznego podejscia do
inwestorow. Urzad Miasta
todzi aktywnie wspiera
nowe inwestycje. to6dz
wielokrotnie doceniana byta
W prestizowych plebiscytach
branzowych za swoj
przyjazny stosunek do
inwestorow.

Miasto oferuje dostep do
szerokiego grona dobrze
wyksztatconych
pracownikoéw. £odz jest
waznym osrodkiem
akademickim z okoto

72 000 studentow
uczacych sie na 22
uczelniach.

todz jest jednym

z gtownych srodkow
sektora nowoczesnych
ustug dla biznesu. Firmy

z tego sektora zatrudniaja
okoto 23 000 osoéb w 85
centrach m.in. tak
renomowanych firm jak:
Accenture, Fujitsu, Philips,
Sii, UniCredit oraz
Whirlpool.

-}

Adam Pustelnik
dyrektor ds. rozwoju
biznesu

66L6dz jest Sredniej wielkoSci regionalnym rynkiem

biurowym oferujacym blisko 0,5 miliona m kw.
nowoczesnej powierzchni biurowej. W ostatnich
latach obserwowano istotny rozwoj rynku 99

Nowa podaz, popyt i pustostany w todzi
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Zrownowazony rozwoj

Rynek biurowy w todzi rést w zdrowym tempie od 2015
roku. Aktywnosc¢ najemcow byta wysoka. Stopa pustostanow
utrzymywata sie na niskim poziomie, a czynsze byty stabilne.

L6dz jest $redniej wielko$ci
regionalnym rynkiem biurowym
z zasobami nowoczesnej
powierzchni biurowej siggajacymi
ok. 496 700 m kw. na koniec
czerwca 2019 roku. Rynek
rozwijal si¢ w zréwnowazony
sposéb od 2015 roku. W tym
okresie dostarczono ponad 40%
obecnych zasobéw.

Do gléwnych lokalizacji
biurowych w miescie zaliczane sa:
centrum, wzd}uz al. Pilsudskiego,
pomigdzy al. Ko$ciuszki i ul.
Kilinskiego, gdzie wybudowano
pierwsze nowoczesne budynki
biurowe w miedcie (np. Centrum
Biznesu L6dz, £.6dZ 1, Orion
i Red Tower); dzielnica Widzew
zlokalizowana we wschodniej
cze¢$ci miasta, a szczegdlnie
okolice tzw. skrzyzowania
marszalkéw: al. Smiglego-Rydza,
al. Pilsudskiego i ul. Kopcinskiego
(z takimi budynkami jak: Forum
76, Imagine, Monopolis i Symetris

Business Park); Nowe Centrum
Lodzi (NCL), obszar migdzy ul.
Narutowicza, ul. Kopcinskiego, ul.
Tuwima i ul. Sienkiewicza, ktéry
w ostatnich latach rozwijal si¢ pod
wzgledem biurowym (np.: Nowa
Fabryczna, Przystanek mBank

i Brama Miasta).

Miasto renowacji

L6dz historycznie byla jednym

z najwigkszych osrodkéw

przemysiu widkienniczego. Jednak

wraz z upadkiem tego przemystu

na poczatku lat 9go. XX w., wiele

budynkéw popadlo w ruine.
Obecnie cz¢$¢ z nich, po

renowacji, jest uzywana jako

powierzchnia biurowa. Na

koniec 1. polowy 2019 roku ok.

20% zasobdw nowoczesnej

powierzchni znajdowalo sig

w zaadaptowanych na potrzeby

biurowe fabrykach i kamienicach,

co jest cecha wyrdzniajaca

L6dz na tle innych regionalnych

66Dzielnica Widzew nalezy do najwazniejszych
lokalizacji biurowych w Lodzi 99

rynkéw biurowych.

Biura w tak zaadaptowanych
przestrzeniach oferuja unikalng
iniekonwencjonalna przestrzen,
ktéra bardzo czgsto jest ceniona
przez najemcéw z branz
kreatywnych.

Zréwnowazony rozwoj

Od 2015 1., z wyjatkiem 2017 1.,
na rynek dostarczano podobny
wolumen nowej podazy, ok.

35 000 m kw. Miedzy 2015r. 2 1.
polowg 2019 roku 1/3 nowej
powierzchni ukonczono w NCL.
Wysoka aktywno$¢ odnotowano
réwniez w dzielnicy Widzew, gdzie
dostarczono ok. 1/5 nowej
powierzchni.

W pierwszych szesciu
miesigcach 2019 roku ukonczono
27 800 m kw. nowej powierzchni
biurowej w dwéch projektach.
Aktywno$¢ deweloperéw pozostaje
wysoka z ok. 96 000 m kw.
powierzchni w budowie,

savills.pl



Rynek biurowy w Lodzi

Przednajem Renegocjacje Noweumowy Ekspansje

z czego 36 600 m kw. ma zosta¢ ukorniczone do korica br.
Przewidywany calkowity wolumen nowej podazy w 2019
roku ma siegna¢ 64 400 m kw., co jest drugim najwyzszym
wynikiem w historii (wyzsza nowa podaz odnotowano tylko
W 2017 1.).

Najwigcej nowej powierzchni w 2. polowie 2019 roku
bedzie zlokalizowane na Widzewie (27 200 m kw.).
Z czego wigkszo$¢ w okolicy tzw. skrzyzowania
marszalkéw (21 coo m kw.), w takich projektach jak:
Imagine budowany przez firme¢ Avestus (14 100 m kw.)
oraz Monopolis M1, ktérego inwestorem jest firma Virako
(7000 m kw.).

Trzy nastepne lata wysokiej nowej podazy
W latach 2020-2022 deweloperzy planuja dostarczy¢ na rynek
ok. 210 0oo m kw. nowej powierzchni biurowej, co daje
$rednio 70 000 m kw. rocznie. Nigdy wcze$niej nie
obserwowano tak wysokiego wolumenu trzy lata z rzedu.
Wezrost dostepnosci wysokiej jako$ci powierzchni biurowej
moze poméc w przycigganiu nowych firm do miasta.
Wigkszo$¢ planowanych projektéw na lata 2020-2022
zlokalizowana jest w trzech gléwnych zaglebiach biurowych,
z czego najwiecej w dzielnicy Widzew (35% planowanego

Nowa podaz wg strefy
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Popyt brutto wg typu, 1pot. 2019 r.

wolumenu). 30% ma powsta¢ w centrum, a 27% w Nowym
Centrum Lodzi.

Wsréd planowanych projektéw sa: Targowa 2, ktérej
inwestorem jest firma HB Reavis (30 coo m kw.), Textorial
Park II planowany przez firme St. Paul’s Development
(26 ooo m kw.), P22 wspdlne przedsigwzigcie firm Ghelamco
oraz Budomal (26 ooo m kw.), pierwsza faza projektu Fuzja
autorstwa firmy Echo Investment (20 ooo m kw.) oraz
pierwsza faza Nowego Soho, ktdérego inwestorem jest firma
Ghelamco (15 200 m kw.).

Nieslabnacy popyt
Popyt na powierzchnie biurowa w Lodzi pozostawal na
wysokim poziomie od 2015. Sredniorocznie wynajmowano
ok. 61 500 m kw., w poréwnaniu do $redniej 10-letniej
wynoszacej 38 700 m kw. W pierwszych sze$ciu miesigcach
2019 roku popyt brutto osiaggna! rekordowy poziom dla
pierwszej polowy roku i wynidsl 32 200 m kw., 13% wiecej niz
przed rokiem.

Udzial popytu netto (z wylaczeniem renegocjacji uméow)
w calkowitym popycie byl wysoki i wyniést 80% (§rednio od
2015) i pozostal wysoki réwniez w 1. polowie 2019 roku (77%).

mWidzew ®Nowe Centrum todzi mCentrum mPozostate
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Powierzchnia
w budowie

Absorpcja netto

Podsumowanie

1496 700 m kw.
nowoczesnej
powierzchni biurowej
na koniec czerwca 2019
roku, szdsty najwiekszy
rynek w Polsce.

27 800 m kw.

nowej powierzchni
dostarczonej w1
pot. 2019 r.,, ponad
pieciokrotnie wiecej niz
w analogicznym okresie
w roku ubiegtym.

Wysoka aktywnosé
deweloperdéw,

z 96 000 m kw.

w budowie, spadek

0 10% rdr.

Inwestorzy planuja
dostarczy¢ duzy
wolumen nowej
powierzchni
(ok. 250 000 m kw.)
do konca 2022 roku.

Wysoka aktywnosé

najemcow w 1 pot.
2019 r. Wynajete okoto
32 200 m kw., najwiecej
w historii w pierwszej
potowie roku.

Absorpcja nettow 1
6po+. 2019 r. wyniosta
8200 m kw., spadek
0 12% rdr, 34 800 m kw.
w 2018 roku.

Stopa pustostanéw
-12,1%, wzrost o 3,5
pkt. proc. rdr.

Stabilne czynsze
8nomina|ne
w najlepszych
budynkach w przedziale
od 12,00 EUR/m kw./
miesigc do 13,50 EUR
/m kw./miesiac.

savills.pl



Rynek biurowy w Lodzi

Dzielnica Widzew

Dzielnica Widzew,
zlokalizowana we
wschodniej czesci todzi,
jest jednym z najwiekszych
osrodkow biurowych

w miescie. Wiekszosc¢
powierzchni w dzielnicy

zlokalizowana jest w poblizu

tzw. skrzyzowania
marszatkow, ktére jest
jednym, z najwiekszych
W miescie.

Widzew oferuje dobre
potaczenie z centrum oraz
innymi dzielnicami, jak
rowniez szybki dojazd do
autostrady. Dodatkowo
dzieki potozeniu na wlocie
do miasta pozwala
unikna¢ korkow.

Lokalizacja zapewnia duzo
terenow zielonych: park
Zrodliska | 11, ktére sg
najstarszymi parkami

w miescie oraz park Nad
Jasieniem.

W ostatnim czasie
obserwowana jest
wzmozona aktywnoscé
deweloperdw.

W nastepnych kilku
miesigcach na rynku
pojawig sie nietuzinkowe
projekty, np. Monopolis,
ktory jest wielofunkcyjnym
projektem oferujgcym
udogodnienia, z ktdrych
beda korzystac rowniez
najemcy sasiadujgcych
budynkoéw, np. Forum 76.

Daniel Czarnecki
dyrektor dziatu
powierzchni biurowych,
reprezentacja
wynajmujacego

66W Lodzi mozna wyrdzni¢ trzy gléwne lokalizacje biurowe:

Centrum, Widzew oraz Nowe Centrum Lodzi. Od 2015 roku
ponad polowa wynajetej powierzchni w miescie dotyczyla
biur zlokalizowanych wlasnie tam 99

Zasoby wg miasta, 1 pot. 2019 r.

Katowice
10%

Poznan
1%

Najwiecej powierzchni
wynajeto w formie umowy
przednajmu. Sredni udzial tej
formy od 2015 roku wynidst 39%
calkowitego wolumenu. Nowe
umowy w istniejacych budynkach
stanowily 24% wolumenu,
renegocjacje uméw odpowiadaly
za 21%, podczas gdy ekspansje
wygenerowaly 9%. Pozostale
7% popytu brutto to budynki
przeznaczone na potrzeby wlasne
wlascicieli oraz umowy podnajmu.

W 1. polowie 2019 roku struktura
popytu brutto wg rodzaju umowy
ulegla zmianie. Spowodowane to
bylo istotnym wzrostem udzialu
umoéw przednajmu (do 51%)
kosztem nowych uméw najmu
(spadek do 18%).

Wsréd najwigkszych transakeji
najmu zawartych od stycznia
do czerwca 2019 roku nalezg:
przednajem firmy New Work
w budynku Hi Piotrkowska
(5000 m kw.), dwie umowy
Nordea Operations Centre: nowa
umowa w budynku Red Tower
(3300 m kw.) oraz przednajem
wbudynku Cross Point C (3300 m
kw,),renegocjacja umowy firmy
Flint Group w budynku £6dz 1
(2600 m kw.), przednajem Just

. Szczecin
Lubl
ublin 3%

4%

Krakéw

Tréjmiasto
15%

Gym w budynku Hi Piotrkowska
(2000 m kw.) oraz kolejny
przednajem firmy New Work
(1900 m kw.) w budynku Imagine.

Popyt skupiony w gléwnych
osrodkach

Ponad potowa popytu brutto od
2015 roku dotyczy trzech gléwnych
lokalizacji biurowych w mie$cie.
Najwigkszg aktywno$¢ najemcow
zaobserwowano w dzielnicy
Widzew gdzie wynajeto 24%
powierzchni w analizowanym
okresie, z czego 14 pkt. proc.
przypadlo na tzw. skrzyzowanie
marszatkéw. 17% popytu brutto
wygenerowano w NCL, a 13%

W centrum.

Najemcy zlokalizowani na
Widzewie oraz w centrum sg
najbardziej sklonni do ekspansji
w ich obecnych budynkach.
Ekspansje uméw w tych dwéch
osrodkach odpowiadaly za 13%
wolumenu, podczas gdy $rednia
dla miasta wyniosla 9%. Umowy
przednajmu szczegdlnie czesto
zawierane s3 w Nowym Centrum
Lodzi, gdzie ich udzial siegal
94%, przy $redniej dla miasta na
poziomie 39%. Wysoki udzial
uméw przednajmu odnotowano

Wroctaw
21%

Zrédto: Savills

réwnie w dzielnicy Widzew
(53%), w szczegolnosci duzo
powierzchni wynajmowane jest
w tej formie w okolicach tzw.
skrzyzowania marszalkéw, gdzie
ich udzial siega 62%.

W 1. polowie 2019 1. duzy
wzrost popytu brutto odnotowano
w centrum (do 44% calkowitego
wolumenu). Aktywno$¢
najemcéw w dzielnicy Widzew
rosla stopniowo od 2015 . by
w ostatnich sze$ciu miesigcach
siggnac 35% calkowitego
wolumenu. Zwickszona aktywno$¢
byla szczegdlnie widoczna
w okolicach tzw. skrzyzowania
marszalkéw gdzie wynajeto 19%
powierzchni w 1 polowie 2019 1.
oraz 26% w2018 .

Od wldékiennictwa do IT

Od 2015 1. firmy z sektora IT byly
gléwnymi najemcami powierzchni
biurowej w Lodzi. Icj udzial

w popycie netto wyniést 29%.
Drugim sektorem pod wzgledem
udzialu w popycie netto byl

sektor finansowy (23%), a trzecim
przemyst (20%).

66Firmy z sektora IT sa najbardziej aktywnymi najemcami 99
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Rynek biurowy w Lodzi

@ @ @ @ Popyt netto wg sektoréw w 1 pot. 2019 .

Finanse Elastyczne biura Handel

Uslugi dla biznesu wygenerowaly 8% popytu netto, podczas
gdy udzial sektora handlowego wynidsl 6%.

W 1. polowie 2019 roku najemcy z sektora finansowego
byli najbardziej aktywni generujac 30% popytu netto. Warto
odnotowac istotny wzrost udzialu operatoréw elastycznych
biur, ktérzy odpowiadali za 27% wolumenu. Natomiast udzial
sektora IT wynioést 16%.

Tzw. skrzyzowanie marszalkéw szczegélnie przypadio
do gustu firmom przemyslowym, ktére wygenerowaly okolo
polowe popytu brutto w tej lokalizacji od poczatku 2015 roku.
W Nowym Centrum Lodzi najczg$ciej biura otwieraja firmy
z sektora finansowego (56%). Natomiast poza gléwnymi
o$rodkami biurowymi w mie$cie najcze$ciej mozna znalez¢
przedstawicieli branzy IT (48%).

Absorpcja netto

Sredni roczny wolumen absorpcji netto od 2015 roku

osiagal wysokie warto$ci okolo 42 0coo m kw., podczas gdy

dlugoterminowa $rednia (od 2007 roku) wynosi 30 700 m kw.
W pierwszych dwoéch kwartalach 2019 roku absorpcja netto

siegnela 8200 m kw. i byla 0 12% nizsza niz przed rokiem.

Przemyst

Stopa pustostanéw

Migdzy 2015 rokiem a 2018 rokiem stopa pustostandéw
pozostawala niska, ponizej 10%. Jednak na koniec czerwca
2019 roku odnotowano wzrost wskaznika do 12,1%. Wzrost byl
gléwnie spowodowany przez nowg powierzchnie dostarczong
od stycznia do czerwca 2019 roku. Az 84% tej powierzchni
pozostawalo niewynajete w momencie oddania do
uzytkowania. Historycznie (w latach 2015 - 2018) stopa
pustostanéw dla budynkéw w momencie uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie wynosila rednio 23%.

Jak wspomniano powyzej na koniec czerwca 2019 roku
najwyzsza stopg pustostandéw odnotowano w najnowszych
budynkach. Wskaznik dla projektéw ukornczonych migdzy 2018
rokiem i 1. polowg 2019 roku wynidsl 53,1%. Druga najwyzsza
stope pustostanéw zaobserwowano w budynkach dostarczonych
narynek wlatach 2008-2010 (15,0%). Z drugiej strony najnizsza
stope pustostanéw odnotowano w projektach z lat 2011-2013
(0,8%), z1at 2004-2007 (2,3%) oraz 2016-2017 (2,8%).

Na koniec czerwca 2019 roku najwyzszg dostgpnosé¢
powierzchni zaobserwowano w NCL (32,7%) oraz w centrum
(27,9%). Stopa pustostandéw na Widzewie byla duzo nizsza
iwyniosta 4,5%.

Nowa podaz oraz stopa pustostanéw wg wieku budynku, 1 pot. 2019 r.

120 000 60%
® Nowa podaz (m kw.) ®Pustostany (%) °®
100 000 50%
80 000 40%
H
< 60000 30%
£
40000 20%
20 000 I I 10%
<2000 2000-2003 2004-2007 2008-2010 2011-2013 2014-2015 2016-2017  2018-1 pot.
2019
Zrédto: Savills
v R
M0 ) :
PKB Stopa bezrobocia Przeci¢tne miesieczne Populacja (2018)
2018: 4,4% (Czerwiec 2019 1.) wynagrodzenie (2018) 685 285
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najwieksze miasto

w Polsce pod
wzgledem powierzchni
(293 km kw.).
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najwiekszy osrodek
5 nowoczesnych
ustug dla biznesu
zatrudniajacy 23 200
osdb w 85 centrach.

il
=~

najwieksza
Ggospodarka w Polsce
z 10 miliardami EUR PKB
i 90 000 firmami.

najwiekszy osrodek
6 akademicki

z 72 000 studentéw i 22
uczelniami oraz 19 000
absolwentow.
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Rynek biurowy w Lodzi

Czynsze nominalne

Czynsze nominalne w najlepszych budynkach biurowych
na koniec czerwca 2019 roku wynosily od 12,00 EUR/m kw./
miesiac do 13,50 EUR/m kw./miesigc. Czynsze byly stabilne
w czasie.

W przypadku powierzchni poprzemyslowych czy
kamienic zaadaptowanych na cele biurowe czynsze sa
zazwyczaj nizsze i wahaja si¢ w przedziale 8,00 EUR/m kw./
miesiac do 10,00 EUR/m kw./miesigc.

Prognoza

Rynek powierzchni biurowych w Lodzi w ostatnich kilku
latach rozwijal si¢ w zréwnowazony sposéb. W kolejnych
trzech latach spodziewany jest wzrost aktywnosci
deweloperéw. Do korica 2022 zasoby nowoczesnej
powierzchni biurowej w mieécie powinny istotnie
przekroczy¢ 700 0coo m kw., rosnac o prawie 50%.

Popyt na powierzchnie biurowg w Lodzi powinien
pozosta¢ na wysokim poziomie. Pomimo prognozowanych
spadkéw calkowitego zatrudnienia, w gléwnych sektorach
generujacych popyt na powierzchni¢ biurowa spodziewany
jest wzrost zatrudnienia.

Sektor nowoczesnych uslug dla biznesu pozostanie
bardzo istotny czynnikiem popytu na powierzchnie biurowe
w Lodzi. Sektor rést sredniorocznie 0 14,1% od 2017 roku,

1 pkt. proc. szybciej niz $rednio w Polsce. Sektor zgodnie
z prognozami do 2020 roku ma urosna¢ o kolejne 11%.

Zakladajac, ze deweloperzy zrealizuja budynki
zgodnie z planem, to przy spadajacej dynamice popytu,
spodziewany jest wzrost stopy pustostanéw, szczegélnie
w starszych, oferujacych nizszy standard budynkach.

Ze wzgledu na rosnacg luke migedzy podazg a popytem
nie spodziewamy si¢ wzrostu czynszow.

savills.pl



Rynek biurowy w Lodzi

Gtéwne lokalizacje biurowe w todzi
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Zapraszamy do kontaktu

Dziat najmu powierzchni biurowej

Daniel Czarnecki Dariusz Karwarniski Jarostaw Pilch
dyrektor dziatu powierzchni dyrektor w dziale powierzchni dyrektor dziatu
biurowych, reprezentacja biurowych, reprezentacja powierzchni biurowych,
wynajmujgcego wynajmujgcego reprezentacja najemcy
+48 519 033 717 +48 608 642 485 +48 694 497 800
dczarnecki@savills.pl dkarwanski@savills.pl jpilch@savills.pl

Dziat badan i analiz

Adam Pustelnik Wioleta Wojtczak Dawid Samon
dyrektor ds. rozwoju dyrektorka dziatu badan analityk w dziale
biznesu i analiz badan i analiz

+48 507 841838 +48 600 422 216 +48 666 363 260
adam.pustelnik@savills.pl wwojtczak@savills.pl dsamon@savills.pl

Savills sp. z 0.0. jest spotka coérka Savills plc. Savills plc to globalna spétka $wiadczaca ustugi w branzy obrotu nieruchomosciami, notowana na londyniskiej gietdzie papierow wartosciowych. Posiada miedzynarodowa
sie¢ ponad 600 biuriprzedstawicielstw w obu Amerykach, Wielkiej Brytanii, Europie, Afryce, regionie Azji i Pacyfiku oraz na Bliskim Wschodzie. Oferuje szeroki zakres specjalistycznych ustug doradczych, zarzadczych
i transakcyjnych klientom na catym swiecie. Wytaczne prawa do publikacji przystuguja Savills sp. z 0.0. Publikacja zostata przygotowana przez Savills sp. z 0.0. i ma wytacznie charakter informacyjny. Nasza firma nie
ponosi odpowiedzialnosci za zawartos¢ publikacji ani za mozliwe konsekwencje jakichkolwiek dziatan podjetych w oparciu o dostarczone w niej informacje, o ile informacje te nie zostang pdzniej potwierdzone na
pismie. Kopiowanie, modyfikowanie i uzywanie wszelkich jej czesci lub catosci, jak rowniez wykorzystywanie informacji zawartych w publikacji jako podstawy do jakiejkolwiek umowy, prospektu emisyjnego lub innego
dokumentu, bez uprzedniej zgody Savills sp. z 0.0. jest zabronione. Mimo ze podjeto wszelkie starania w celu zapewnienia doktadnosci publikacji, Savills sp. z 0.0. nie ponosi zadnej odpowiedzialnosci za jakiekolwiek
szkody wynikajace z jej uzytkowania. Tresc¢ jest $cisle prawnie chroniona prawami autorskimi, a reprodukcja catosci lub czesci w jakiejkolwiek formie jest zabroniona bez pisemnej zgody Savills sp. z 0.0.




