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TEXTORIAL PARK
to przede wszystkim centrum biurowe, położone przy ulicy Fabrycznej. Składa się z trzech budynków biurowych, połączonych prze-
szklonym atrium. Textorial Park oferuje 11.600 tys. m² powierzchni biurowej. Na terenie kompleksu znajdują się także przestrzenie 
rekreacyjne: Amfiteatr oraz zielone patio, gdzie osoby spragnione chwili wytchnienia z pewnością znajdą miejsce. Na smakoszy 
czeka francuska restauracja Three Chimneys oraz Kofeina Lunch Bar specjalizująca się w drugich śniadaniach i lunchach.
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TARGOWA 2
to planowany projekt wielofunkcyjny dewelopera HB Reavis w ramach NCŁ w pobliżu dworca Łódź Fabryczna, w sąsiedztwie 
zrewitalizowanego kompleksu kulturalno-edukacyjnego EC1. Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego 
powstaną tu biurowce z ogólnodostępnymi sklepami i punktami usługowymi na parterach oraz przyjazną przestrzenią dla pieszych. 
Zachowane zostaną również istniejące na działce zabytkowe budynki.
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RYNEK BIUROWY

  Liczba nowoczesnych budynków biurowych –  96

  Podaż / Powierzchnia istniejących projektów biurowych -  583 tys. m² 

  Popyt (2020 – Q3 2021) -  79,2  tys. m²

  Wywoławcze stawki czynszu - 12 – 14 EUR/m²/ miesiąc

  Współczynnik pustostanów – 16,8%

  Wybrani najwięksi deweloperzy - Avestus, Echo Investment, Ghelamco, HB Reavis, Master Management Group, OKAM, OPG, Skanska, Virako

Łódzki rynek nowoczesnych powierzchni biurowych liczy ponad 583 tys. m². Dzięki konsekwentnej realizacji strategii rozwoju miasto 
przykuwa uwagę coraz większej liczby zarówno deweloperów, jak i najemców z sektora BPO/SSC. Szacuje się, że 40% istniejącej 
powierzchni biurowej ma mniej niż 5 lat. Powstające projekty biurowe odmieniają wygląd centralnych części miasta. W rewitalizo-
wanym i unowocześnianym rejonie Dworca Łódź Fabryczna (Nowe Centrum Łodzi), a także w okolicy skrzyżowania ul. Mickiewicza 
i ul. Piotrkowskiej (tzw. stare centrum) oraz obszaru „Skrzyżowania Marszałków“ (skrzyżowanie al. Piłsudskiego i al. Śmigłego- 
-Rydza) krystalizują się huby biurowe skupiające najemców konkretnych sektorów. Uznanie nie tylko łodzian, ale i inwestorów, 
zyskały projekty mixed-use, eksponujące charakterystyczną dla Łodzi czerwoną cegłę a jednocześnie prezentujące nowoczesną 
formę.

W okresie od początku 2020 r. do końca III kw. 2021 r. na rynek biurowy deweloperzy dostarczyli 
7 nowych budynków o łącznej powierzchni najmu 54,4 tys. m2 tym samym odnotowując znaczącą aktywność.
 
* Źródło: Colliers
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Na koniec III kw. 2021 r. w budowie znajdowały się kolejne 57,6 tys. m2 powierzchni biurowej, która planowana jest do oddania 
w latach 2021-2023. Największe inwestycje pozostające w budowie to Fuzja (bud. J, I-01, C i D – łącznie 29,1 tys. m2), React  
(14,2 tys. m2) oraz Monopolis M3 (8,6 tys. m2).

Łódź oferuje również doskonale warunki do rozwoju firm z sektora nowych technologii promując się wśród firm gamingowych,  
z branży e-commerce i digital agencies oraz fintech. Wśród nowo pozyskanych w ostatnich kwartałach inwestorów znajdują się 
GlobalLogic, Godel Technologies, softserve i TechArt. 

Łączny popyt brutto w Łodzi w okresie 2020 – III kw. 2021 r. ukształtował się na poziomie 79,2 tys. m2, z czego większość  wolumenu 
została wynajęta w 2020 roku. Dominującą część całkowitej aktywności najemców w opisanym okresie stanowiły nowe transakcje  
– 60%. Renegocjacje i przedłużenia umów stanowiły 28%, ekspansje 12%. Na etapie planowania oraz budowy budynków biuro-
wych w ramach transakcji pre-let najemcy wynajęli 21,5 tys. m2, co stanowiło ok. 27% wolumenu popytu.

Najwięcej umów podpisali najemcy z sektora IT (31%). Na drugim miejscu znalazł się sektor produkcji (16%), a na trzecim sektor 
finanse i bankowość (10%). Przeciętna wielkość transakcji najmu wyniosła ok. 1,2 tys. m2.  

Na koniec III kw. 2021 r. współczynnik pustostanów wzrósł o 2,5 p.p. w porównaniu do III kw. 2020 r. i wyniósł 16,8%, co przełożyło 
się na 98,1 tys. m2 dostępnej powierzchni. Tak wysoki współczynnik pustostanów to wynik dużej ilości nowej powierzchni oddanej 
do użytku w 2019 oraz 2020 r. Prognozowane jest, że nowo oddana powierzchnia biurowa ulegnie absorpcji w najbliższym czasie.  

Łódź stanowi konkurencyjny rynek w stosunku do pozostałych miast. Czynsze wywoławcze w najlepszych budynkach kształtują się 

na poziomie 12-14 EUR/m2/miesiąc. Starsze obiekty oferują niższe stawki w granicach 9-12 euro/m2/miesiąc. 
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RYNEK MAGAZYNOWY W ŁODZI

  Podaż / Powierzchnia istniejących projektów magazynowych -  3,3 mln m² 

  Popyt (2019 – III kw. 2021) – 1,3 mln m²

  Efektywne stawki czynszu – 1,9 – 2,6 euro/m²/ miesiąc

  Współczynnik pustostanów – 6,0%

  Udział głównych sektorów najemców (2019 –  III kw. 2021) 

	o Handel – 35%

	o 3PL – 23%

	o E-commerce – 12%

	o Produkcja – 11%

	o Pozostałe – 19%

  Wybrani najwięksi deweloperzy - Panattoni Europe, SEGRO, Hillwood, Prologis

Na rynku magazynowym Łódź stanowi część regionu Polski Centralnej, który od wielu lat pozostaje w czołówce polskich rynków 
magazynowych i obecnie jest trzecim, po Warszawie i Górnym Śląsku, największym rynkiem regionalnym pod względem ilości po-
wierzchni magazynowej w Polsce. Główną zaletą regionu jest jego doskonała lokalizacja w centrum kraju oraz wysoce rozwinięta 
infrastruktura drogowa ze skrzyżowaniem dwóch najważniejszych autostrad w Polsce: A1 będącej jedyną autostradą o przebiegu 
północ-południe w kraju oraz A2 łączącej Polskę w ramach drogi europejskiej E-30 z między innymi Rosją, Niemcami i Holandią. 
Lokalizacja Polski Centralnej jest szczególnie atrakcyjna dla przedsiębiorstw z sektora e-commerce oraz operatorów logistycznych. 
Dodatkowym atutem dla najemców jest bezpośrednie połączenie kolejowe cargo między Łodzią a Chinami, które pozwala na prze-
transportowanie towaru w zaledwie 2 tygodnie.
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Nowoczesne powierzch-
nie magazynowe w Pol-
sce Centralnej ulokowane 
są przede wszystkim we 
wschodniej części Łodzi  
oraz w okolicach Stryko-
wa (rejon skrzyżowania 
autostrad). Znajdują się 
tu zarówno rozległe parki 
logistyczne z wieloma ha-
lami magazynowymi, jak 
i obiekty typu BTS budo-
wane na miarę, głównie 
dla przedstawicieli sektora 
handlowego oraz e-com-
merce. Pod względem ilości 
oddanej powierzchni ma-
gazynowej liderem wśród 
deweloperów na rynku 
Polski Centralnej pozostaje 
Panattoni Europe, który od-
powiada za wybudowanie 
ponad połowy istniejących 
powierzchni magazyno-
wych w regionie. W łódzkim 
portfolio tego dewelopera 
znajduje się między innymi 
Central European Logistics 
Hub, będący najwięk-
szym parkiem logistycznym  
w Polsce.
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RYNEK PRACY

Ze względu na położenie Łodzi przy skrzyżowaniu autostrad A1 
i A2, motorem rozwoju lokalnej gospodarki pozostaje logistyka  
i transport. Na terenach wokół Łodzi powstają kolejne magazyny, 
a bezpośrednie połączenie kolejowe z Chinami napędza rozwój 
e-commerce nie tylko w regionie, ale i w całym kraju. Sytuacja na 
rynku pracy w Łodzi jest korzystna, ponad 57% z spośród prawie 
700 tys. mieszkańców stanowią osoby w wieku produkcyjnym. Stopa 
bezrobocia kształtuje się na relatywnie niskim poziomie 6,1%.
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Polska zajmuje pierwsze miejsce w Europie z 20% udziałem w wolumenie przewozów międzynarodowych. Region łódzki tę pozycję 
na liście zawdzięcza między innymi strategicznej lokalizacji w Polsce przy skrzyżowaniu autostrad A1 i A2 oraz bliskiej odległość 
od Warszawy. 

Firmy logistyczne, które związały się z Łodzią sukcesywnie zwiększają zatrudnienie. Pracodawcy i inwestorzy wskazują potencjał 
ludzki jako główny aspekt podejmowania decyzji zarówno o nowych inwestycjach, jak i rozwoju dalszej działalności logistycznej 
w regionie łódzkim. Wraz ze wzrostem zapotrzebowania na kadrę kierowniczą, specjalistów, pracowników magazynu, widoczne 
jest duże zainteresowanie pracodawców stażami, praktykami i programami rozwoju osobistego. Jednocześnie w celu podnoszenia 
swojej konkurencyjności w staraniach o potrzebne zasoby ludzkie pracodawcy oferują coraz lepsze warunki zatrudnienia oraz 
wzrost wynagrodzeń, odnotowany od kwietnia 2021 r. Dodatkowo firmy wprowadzają systemy premiowe oraz pakiety benefitów 
pracowniczych, w których skład wchodzą prywatne świadczenia medyczne, pakiety sportowe, bezpłatny transport oraz dofinanso-
wanie do posiłków i wiele innych. 

Coraz stabilniejsza sytuacja na rynku łódzkim w branży logistycznej oraz migracja pracowników między sektorami gospodarki 
to znak, że pracodawcy powinni się przygotować na dalsze podwyżki wynagrodzeń. Eksperci przewidują, że dynamika wzrostu  
wynagrodzeń  w sektorze logistycznym osiągnie niebawem rekordowe wartości. 

Konkurencyjne warunki życia, duża liczba studentów oraz dostęp do wykwalifikowanych pracowników, to czynniki, które sprawiają, 
że wiele firm rozważa przeniesienie swoich siedzib do Łodzi. Potencjał zasobów ludzkich w Łodzi od wielu lat utrzymuje się na wyso-
kim poziomie. Na łódzkich uczelniach największa liczba studentów kształci się na krierunkach biznesowych i administracyjnych oraz 
inżynieryjno-technicznych. Zapotrzebowanie na specjalistów w branży informatycznej, inżynieryjno-technicznej oraz w sektorze 
SSC/BPO nieustannie wzrasta i sprawia, że pracodawcy coraz częściej oferują zatrudnienie studentom ostatnich lat studiów.

Region łódzki znajduje 
się obecnie na 3. miejscu  
w Polsce pod względem 
dostępności nowoczesnej 
powierzchni magazynowej.  
Stan infrastruktury liniowej 
poprawia się, a zatrudnie-
nie w branży logistycznej 
dynamicznie wzrasta.
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WYNAGRODZENIA  
W SEKTORZE USŁUG  
DLA BIZNESUu

ŁÓDŹ

CUSTOMER SERVICE MIN/MAX (PLN)
Junior Specialist 4 000/4 800
specialist 4 800/6 000
Senior Specialist 5 500/7 000
team leader (5-15 ppl) 7 500/10 000
Manager (up to 50 ppl) 10 000/15 000
R&D MIN/MAX (PLN)
Laboratory specialist 5 000/7 500
technologist 6 000/9 000
Design Engineer 6 500/10 000
Product Development 7 000/10 000
Senior Product Development 8 500/11 000
Quality Engineer 7000/10000
R&D Manager 13000/20000
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URZĄD MIASTA ŁODZI

Adam Brzostowski
Dyrektor Biura Rozwoju Gospodarczego 

i Współpracy Międzynarodowej

ul. Piotrkowska 104a
90-926 Łódź

www.invest.lodz.pl
a.brzostowski@uml.lodz.pl

boi@uml.lodz.pl

RANDSTAD

Paweł Kopeć
Head of Enterprise Solutions Center

Randstad Polska Sp. z o.o.

Al. Jerozolimskie 134
02-305 Warszawa

M +48 605 216 184
pawel.kopec@randstad.pl

www.randstad.pl

KONTAKT

COLLIERS

Marcin Włodarczyk
Regional Director | Łódź

Office Agency 

+48 882 014 548
marcin.wlodarczyk@colliers.com

Andrzej Szczepanik
Senior Associate | Łódź

Office Agency

+48 664 920 137
andrzej.szczepanik@colliers.com

www.colliers.com


