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RYNEK LOKALOWY W tODZI - WOLNORYNKOWY NAJEM LOKALI UZYTKOWYCH — STYCZEN 2026

Do zadan Dziatu Monitoringu Rynku Nieruchomosci

nalezy w szczegdlnosci: A , i
VAW :ODZKI OSRODEK

Y GEODEZJI

X wspdtdziatanie z Dziatem Ewidencji Gruntéw i Budynkéw
w zakresie tworzenia rejestru cen nieruchomosci;

X budowa i prowadzenie mapy transakcji mieszkalnymi
nieruchomosciami lokalowymi oraz pogladowej mapy cen
mieszkan;

X budowa i prowadzenie mapy cen nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych;

X sporzadzanie informacji o poziomach cen transakcyjnych

Dziat Monitoringu
Rynku Nieruchomosci

nieruchomosci dla potrzeb postepowan prowadzonych przez opracowanie:

Urzad Miasta todzi oraz inne instytucje;

. . 3 Katarzyna Sarna
X sporzadzanie okresowych analiz i raportéw.

Nasze poprzednie raporty:

Rynek mieszkaniowy w todzi
— Il kwartat 2025

publikacja 2026 r.

RYNEK lltmNmY W Lonz
1l KEWARTAL 2025

Sprzedaz nieruchomosci gminnych
2023 - 2025

publikacja 2026 r.

Obrot niezabudowanymi dziatkami
gruntu w todzi
owiemesetonnrs = Il kwartat 2025

daalkami gruntu w todzl
1 bowartal 2025

publikacja 2025 r.
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WPROWADZENIE

Raport ,Rynek lokalowy w todzi - wolnorynkowy najem lokali uzytkowych” jest syntetycznym
materiatem na temat wolnorynkowych stawek czynszu najmu lokali uzytkowych z obszaru dawnych
dzielnic miasta todzi, obecnie jednostek ewidencyjnych. Zaprezentowano w nim wyniki z analizy najmu
prywatnych nieruchomosci lokalowych (stan na styczen 2026 r.). Badanie przeprowadzono na prébie
248 lokali uzytkowych oferowanych do wynajmu na podstawie informacji zaczerpnietych z portali
nieruchomosciowych (gtdéwnie Gratka, Otodom, Olx, Domiporta, Adresowo) oraz informacji wtasnych.
Badaniu poddano lokale uzytkowe przeznaczone do prowadzenia dziatalnosci handlowej,
gastronomicznej i szeroko pojetej dziatalnosci ustugowej, w tym z sektora: zdrowie, uroda, sport

i rekreacja. Analizie poddano réwniez biura i magazyny.

Raport przedstawia analize $rednich stawek ofert najmu lokali uzytkowych w obrebie jednostek
ewidencyjnych miasta. Ponadto podano srednie stawki czynszu, przyporzadkowujac je powierzchni
analizowanych lokali. Zobrazowano struktury lokali uzytkowych wystepujacych na rynku najmu,
wskazano przedziaty liczbowe odnoszace sie do najmu lokali uzytkowych usytuowanych w réznych
typach budynkdéw oraz powierzchni badanych lokali. Niniejszy Raport odnotowuje stan na rynku najmu

lokali uzytkowych odwzorowujgcy sytuacje spoteczno-gospodarczg w styczniu 2026 r.

Uzyte w Raporcie pojecia oznaczaja:

powierzchnia lokalu- powierzchnia, za ktérg ptacony jest czynsz. Zawiera powierzchnie udziatu
w czesciach wspadlnych budynku, jezeli najemca ma do nich dostep;

czynsz najmu netto- kwota, ktérg musi poniesé¢ miesiecznie najemca lokalu na rzecz witasciciela lokalu,
do ktorej trzeba doliczy¢ nalezny VAT. Do badania przyjeto najem o charakterze dziatalnosci
gospodarczej. Czynsz nie zawiera kosztéw, jakie musi ponie$¢ najemca w celu adaptacji i wyposazenia
lokalu na potrzeby prowadzonej dziatalnosci gospodarczej;

stawka czynszu netto- miesieczna kwota netto najmu 1 m? lokalu.

Czynsz najmu netto, stawka czynszu netto nie zawierajg kosztéw eksploatacji lokalu ptatnych na rzecz
wspdlnoty mieszkaniowe]j lub spétdzielni mieszkaniowej ani kosztéw medidw takich jak: prad, gaz,

zuzycie wody, Scieki, odbiér odpadow.

Dane dotyczace ogdlnej liczby mieszkaricdw todzi (642 590 — 30.06.2025 r.) pozyskano z Gtéwnego
Urzedu Statystycznego.
Tre$¢ niniejszego raportu i/lub jego fragmenty mogg by¢é powielane i rozpowszechniane

pod warunkiem wskazania jego zrédta oraz podmiotu, ktéremu przystugujg prawa autorskie.
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OBSZAR BADANIA

W raporcie przedstawiono analize ofert najmu lokali uzytkowych we wszystkich jednostkach
ewidencyjnych miasta todzi. Karty badan opracowano dla todzi oraz jednostek ewidencyjnych

(dawnych dzielnic): Batuty, Gérna, Polesie, Srédmiescie, Widzew.

STRUKTURA | PODAZ LOKALI UZYTKOWYCH
Poszukujacy lokalu uzytkowego do wynajecia kierujg sie m.in. kryteriami takimi jak lokalizacja,

sgsiedztwo, stan techniczny budynku i lokalu, powierzchnia lokalu oraz cena najmu.

Na potrzeby analizy dokonano podziatu lokali

Wykres 1. Liczba ofert najmu w zestawieniu

ze wzgledu na powierzchnie w nastepujacy z powierzchnia lokalu
sposob:
6- powyzej 1 000 m?, R ——
5- powyzej 600 m? do 1 000 m?, 4 DS 5
4- powyzej 250 m? do 600 m?, 3 I 72
3- powyzej 100 m? do 250 m?, 2 I 73
2- powyzej 25 m? do 100 m?, 1 [— 20
0 20 40 60 80

1- do25m?2.

Liczba ofert

Opracowanie wtasne tOG

Wykres 1. przedstawia, jak w badanej puli 248 lokali uzytkowych ksztattowata sie struktura lokali
w zaleznosci od powierzchni. Najwyzszg podaz obserwuje sie w segmentach lokali o powierzchni
powyzej 25 m? do 100 m?—29,5% badanej préby oraz o powierzchni powyzej 100 m? a ponizej 250 m?

- 29%.

Dziat Monitoringu Rynku Nieruchomos$ci
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OFEROWANE LOKALIZACIJE

Dla najemcy lokalu uzytkowego najistotniejszym kryterium wyboru jest lokalizacja, lokalizacja i jeszcze
raz lokalizacja. Wynajmujgcy oferujg duzg elastycznos¢ w zakresie przeznaczenia lokalu w zaleznosci
od rodzaju dziatalnosci najemcy i typu klienta, moze to by¢ na przyktad lokal ustugowy w biurowcu lub
lokal gastronomiczny w centrum kulturalno-rozrywkowym miasta. Przy wyborze oferty najmu wazne
jest dobrze rozpoznawalne miejsce generujace stabilng frekwencje klientéw. Sg to lokalizacje o statym

natezeniu ruchu pieszego, samochodowego, z bliskimi punktami komunikacji miejskiej. Decydujac sie

na lokal handlowo-ustugowy istotne jest
Wykres 2. Liczba ofert najmu dla dzielnic .
sgsiedztwo lokalu komplementarne

z prowadzong dziatalnoscig gospodarczg,

BALUTY NN 34
GORNA IS 44
POLESIE I 44 Natomiast dla najemcy magazynu kryterium

SRODMIESCIE I 7S wyboru bedzie szybki dostep do autostrad, drég
WIDZEW I 43

generujgce ruch klientéw, ale nie konkurencyjne.

krajowych, jak  réwniez ze  wzgledu
0 20 40 60 80
na pracownikbw dostep do komunikacji
Liczba ofert
Opracowanie wtasne t0OG publicznej.

Wykres 2. ilustruje liczbe ofert w poszczegélnych dzielnicach. W badanym okresie najwiecej ofert

najmu lokali uzytkowych byto w Srédmiesciu —31,5% badanej préby.

Wykres 3. Liczba ofert najmu w zestawieniu z funkcjg budynku

BIUROWY I 32
HANDLOWO-UStUGOWY I 47
MAGAZYNOWY I 44
WIELOFUNKCYJNY I 19
WIELOMIESZKANIOWY I 56

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90

Opracowanie wtasne tOG Liczba ofert

Wykres 3. przedstawia, w jakich budynkach znajduja sie lokale bedace przedmiotem analizy. Najwiecej
miesci sie w budynkach biurowych — 33% (w tym w pofabrycznych budynkach biurowych),
w budynkach wielomieszkaniowych (w tym w kamienicach) - 23% badanej préoby, w budynkach
handlowo-ustugowych — 19%, w budynkach magazynowych — 18%. Dla okoto 7% budynkéw nie

wskazano funkcji wiodacej, na potrzeby raportu przyjeto jako wielofunkcyjne.

Dziat Monitoringu Rynku Nieruchomos$ci
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STAN TECHNICZNY LOKALI

Najemcy przystosowujg lokal do rodzaju prowadzonej dziatalnosci, dlatego standard lokalu nie jest
najwazniejszym kryterium wyboru. Jak wynika z informacji zawartych w ofertach, najemcy
przeprowadzajg adaptacje na wtasny koszt, réwniez w lokalach bedgcych w stanie deweloperskim - 37
lokali (15% badanej préby), aczkolwiek pojawiajg sie oferty najmu lokali, w adaptacji ktdrych
partycypacje deklaruje wtasciciel. Oczywiscie istotny jest stan techniczny budynku i sprawne instalacje.
Witryny sg w 48 lokalach - 19% préby, wejscie z ulicy w 33 lokalach - 13%, w tym przynajmniej
podwdjne wejscie w 14 lokalach. 61% lokali — 151 znajduje sie na parterze, w tym 8 lokali jest
przynajmniej 2- kondygnacyjnych (parter z pietrem lub piwnicg), z wejsciem z parteru. Dostep do
parkingu, prywatnego lub publicznego wskazany jest w 155 ofertach — 62,5%.

Wynajmu magazynu dokonuje sie na podstawie innych kryteriéw wyboru. Do wynajecia oferowane s3
lokale gotowe, bez ponoszenia dodatkowych naktadéw finansowych, w bardzo dobrym stanie
technicznym, np. z bramami roztadunkowymi z poziomu zero, dokami, rampami, posadzka niepylaca
o wysokiej nosnosci, utwardzonym parkingiem, placem manewrowym, réwniez dla pojazdéw TIR,
windami towarowymi, instalacjg tryskaczowg, klapami dymowymi. Prawie 17% catej préby spetniato

przynajmniej cze$¢ powyzszych warunkow.

WARUNKI CENOWE NAJMU

Reguta powszechnie obowigzujaca

Wykres 4. Przedziaty stawek najmu netto [zt/m?/mc]

na rynku najmu jest oferowanie lokali dla dzielnic

uzytkowych za stawke czynszu najmu

netto, do ktérej najemca musi sauTy i o
doliczy nalezny podatelcod towardw  conwa |
i ustug VAT oraz koszty zwigzane
z eksploatacjg lokalu.
sroomescrc 2 .,
Wykres 4. przedstawia ksztattowanie
| oo oz I
sie stawek czynszu netto najmu lokali 36

10 20 30 40 50

Stawka najmu netto [zt/m2/mc]

o

uzytkowych w zt/m?/mc, w zaleznosci

od dzielnicy. ;
y B MEDIANA ESREDNIA

Opracowanie wtasne tOG
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Wykres 5. przedstawia rdéwniez

Wykres 5. Przedziaty stawek najmu netto [z2t/m?/mc]

dla dzielnic, nieuwzgledniajace lokali w budynkach ksztattowanie sig stawek czynszu

biurowych i magazynowych netto najmu lokali uzytkowych

eacuy . 2, s w  zdfmime,  w  zaletnosd
corve L, od drelnicy, ale dla lokali
.. 5, handlowych oraz ustugowych.
o , Na Gérnej najwyzsza jest zaréwno
seoomiescre .. < j najwyzsza |

wiozew |, 1 srednla, jak 1 mediana  pray

jedoczesnie mniejszych lokalach

POLESIE

0 10 20 30 40 50 60 70

Stawka naimu netto [z/m?/mel w poréwnaniu do pozostatych

. m MEDIANA m SREDNIA
Opracowanie whasne t0G dzielnic (mediana powierzchni

lokali uzytkowych o przeznaczeniu handlowym i ustugowym na Gérnej — 71 m?, a np. na Polesiu —
191 m?). Poréwnujac stawki czynszu netto do wartosci z poprzedniego badania przeprowadzonego
w styczniu 2025 r., wzrost sredniej i mediany stawek najmu netto odnotowano dla lokali uzytkowych
potozonych na Gérnej — wzrost éredniej o 9 zt/m?/mc, mediany o 10 zt/m?/mc. W pozostatych
dzielnicach spadty stawki, co wynika z oferty lokali o wiekszej powierzchni w poréwnaniu z ofertg

dostepng w styczniu 2025 r.

Tabela nr 1 prezentuje $rednig i mediane miesiecznego czynszu netto za najem lokalu uzytkowego
w todzi, ktére zostaty obliczone w celu przeprowadzenia analizy rok do roku zmian w miesiecznych

stawkach czynszu lokali uzytkowych z wytaczeniem lokali w budynkach biurowych i magazynowych:

Tabela 1. Sredni miesieczny czynsz netto, mediana [zt/mc] w todzi w zestawieniu z dzielnica

styczen 2025 styczen 2026

$rednia mediana Srednia mediana

Gérna 7 589 5000 6 828 5226

Srédmiescie 7398 5000 8715 4 500

Opracowanie wtasne tOG
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W pordwnaniu z poprzednim badanym okresem odnotowano wzrost analizowanych w tabeli 1.
$rednich czynszdw netto dotyczacych lokali handlowo-ustugowych znajdujgcych sie na terenie
wszystkich dzielnic z wyjgtkiem Gornej. Wzrosty s$redniej czynszu netto wynikajg z wiekszych

powierzchni oferowanych lokali.

Standardem jest kaucja finansowa, jakg musi wnies¢ najemca lokalu. Zazwyczaj wysokos¢ kaucji
odpowiada kwocie jednego lub dwdch czynszéw najmu netto lub brutto. W wiekszosci ofert nie ma

informacji o wysokosci kaucji.

W obecnie badanym okresie dostepne sg oferty najmu lokali uzytkowych, w ktérych witasciciel lokalu
deklaruje partycypacje w kosztach remontu lub adaptacji do potrzeb prowadzonej dziatalnosci.
Odnotowano réwniez oferty lokali — 46%, w ktérych najemca nie ponosi kosztu posrednictwa biura
nieruchomosci (ponosi je wihasciciel wynajmowanej nieruchomosci) lub sg to oferty witascicieli lokali,

bez posrednictwa biura nieruchomosci.

SPOSTRZEZENIA RYNKOWE

Wedtug Gtéwnego Urzedu Statystycznego zgodnie z ostatnim odczytem ceny towardw i ustug
konsumpcyjnych w grudniu 2025 r. wzrosty 0 2,4% r/r. W grudniu, po raz szosty w 2025 r., Rada Polityki
Pienieznej obnizyta referencyjng stope procentowa NBP do poziomu 4%. Inflacja i stopy procentowe,
a co za tym idzie oprocentowanie kredytéw przektadajg sie na ptynnosc finansows i site nabywczg débr

i ustug oferowanych przez przedsiebiorcow.

Wedtug wstepnego szacunku GUS, PKB — produkt krajowy brutto wzrést w 2025 r. realnie o 3,6%,
dla poréwnania w 2024 r. wzrost byt na poziomie 3%. Popyt krajowy w 2025 r. zwiekszyt sie realnie
0 4% w stosunku do 2024 r., w ktérym wzrost byt na poziomie 4,5%. Spozycie w sektorze gospodarstw

domowych w 2025 r. wzrosto o 3,7%, wobec wzrostu 0 2,9% w 2024 r.

Z danych GUS wynika, ze w IV kwartale 2025 r. odnotowano wzrost o 2% rejestracji przedsiebiorstw
i wzrost o 7% upadtosci przedsiebiorstw w stosunku do IV kwartatu 2024 r. Spadek liczby rejestracji
wystapit w sekcji handel; naprawa pojazdéw samochodowych - o 18,8%, a najwiekszy wzrost liczby

rejestracji w sekc;ji ustugi - 0 10,6%.

Dziat Monitoringu Rynku Nieruchomosci




RYNEK LOKALOWY W £ODZI - WOLNORYNKOWY NAJEM LOKALI UZYTKOWYCH — STYCZEN 2026

W strukturze rejestracji przedsiebiorstw wg form prawnych w IV kwartale 2025 r. 81,6% stanowity

osoby fizyczne prowadzace dziatalno$é gospodarcza.

Powyisze czynniki oraz duza niepewnos¢ zwigzana z sytuacjg polityczng i gospodarczg wptywajg
na rynek nieruchomosci. Inflacja oraz rosngce zadtuzenie znajdujg odzwierciedlenie w strukturze
wydatkéw gospodarstw domowych, a co za tym idzie w dochodowosci przedsiebiorstw i ich

zachowaniach na rynku lokali uzytkowych.

PODSUMOWANIE

Rynek lokali uzytkowych na wynajem w todzi wydaje sie by¢ aktywny. Nadal silna jest podaz
w Srédmiesciu. Zdecydowana wiekszos¢ oferowanych lokali to lokale na parterze z frontowym
wejsciem i duzymi witrynami oraz mozliwoscig zaparkowania w poblizu.

Lokale uzytkowe oferowane sg najczesciej w biurowcach, w budynkach wielomieszkaniowych, w tym
w kamienicach oraz w budynkach handlowo-ustugowych. Dostepne sg lokale w inwestycjach typu
mixed-use i multi-use, w ktérych przenikajg wzajemnie rézne funkcje, np. czesto lokale handlowe,
ustugowe, biurowe oferowane s3 w budynkach wielomieszkaniowych, a w biurowcach np. lokale
ustugowe, gastronomiczne, handlowe.

Najwyzsze $rednie stawki czynszu netto odnotowano w Srédmiesciu.

Z przeprowadzonego monitoringu i analiz w obszarze miasta todzi wynika, ze gtéwny strumien podazy

na tédzkim rynku najmu lokali uzytkowych sytuuje sie w segmencie lokali od 25 m? do 250 m? (58,5%).

Dziat Monitoringu Rynku Nieruchomosci
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todz — miasto potozone w centralnej czesci Polski
liczy 642590 mieszkancow. Jest osrodkiem
akademickim, kulturalnym i przemystowym.
Stanowi  wezet  komunikacyjny.  Atrakcja
turystyczng todzi s zabytki wybudowane
na przetfomie XIX i XX w., m.in. architektura
przemystowa i rezydencjonalna. Osig miasta jest
ulica Piotrkowska, bedgca wizytéwka miasta.

czynsz najmu netto w zestawieniu z powierzchnig lokalu
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Batuty — jednostka ewidencyjna todzi potozona
w pétnocnej czesci miasta zajmuje 78,9 km?.
Zamieszkuje je najwieksza liczba ludnosci. Osig
Batut jest ulica Zgierska. Na terenie Batut
znajduje sie Manufaktura — centrum handlowo —
ustugowo - rozrywkowe bedace atrakcja
turystyczng. Centrum powstato na terenach
W dawnej fabryki wtdkienniczej.
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czynsz najmu netto w zestawieniu z powierzchnia lokalu
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czynsz najmu netto
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* Ze wzgledu na wystapienie 1 oferty najmu lokalu uzytkowego w budynku wielofunkcyjnym nie obliczono
ww miar statystycznych

* Ze wzgledu na wystgpienie 1 oferty najmu lokalu uzytkowego o powierzchni powyzej 600 m?
do 1 000 m? nie obliczono ww miar statystycznych
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Gorna — jednostka ewidencyjna todzi potozona
w potudniowej czeéci miasta zajmuje 71,9 km?.
Osig Goérnej sa Al Politechniki oraz ulice
Pabianicka i Rzgowska. Na terenie Gérnej znajduje
sie  Centralne Muzeum Wtidkiennictwa -
najwieksze w Europie muzeum poswiecone
tkactwu i widkiennictwu oraz Port £édZ —centrum
handlowe.

czynsz najmu netto w zestawieniu z powierzchnig lokalu

2000 4000 6000
powierzchnia lokalu [m?]

* Ze wzgledu na wystgpienie 1 oferty najmu lokalu uzytkowego w budynku wielofunkcyjnym,
nie obliczono ww danych

* Ze wzgledu na wystapienie 1 oferty najmu lokalu uzytkowego o powierzchni pow. 600 m2 do 1 000 m?
nie obliczono ww miar statystycznych
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uzytkowej

471,5 zt

24 000 zt
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Polesie — jednostka ewidencyjna todzi potozona
ﬂ)ﬂaﬁ w zachodniej cze$ci miasta zajmuje 46 km?2.
Na terenie Polesia znajduje sie Orientarium Z0OO,
i Aquapark Fala, ogréd botaniczny oraz lotnisko
Lublinek. Waznym miejscem na mapie Polesia jest

Atlas Arena, w ktérej odbywajg sie duze
wydarzenia muzyczne i sportowe.
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czynsz najmu netto w zestawieniu z powierzchnia lokalu
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* Ze wzgledu na wystgpienie 2 ofert najmu lokalu uzytkowego w budynkach magazynowych nie obliczono
ww miar statystycznych

* Ze wzgledu na wystgpienie 2 ofert najmu lokalu uzytkowego o powierzchni do 25 m? oraz 1 powyzej
1 000 m? nie obliczono ww miar statystycznych

Opracowanie: Dziat Monitoringu Rynku Nieruchomosci tOG
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Srédmiesécie — do 1992 r. dzielnica todzi, obecnie

jednostka ewidencyjna, potozona w centralnej
ﬂ)/xa‘, cze$ci miasta zajmuje 6,8 km?. O$ centralng stanowi
reprezentacyjna ulica Piotrkowska z licznymi
: zabytkowymi kamienicami. W Srédmieéciu znajduje
sie  petnigcy funkcje kulturalno — artystyczne
kompleks dawnej elektrowni EC1, w nim Centrum
Nauki i Techniki, Planetarium, Narodowe Centrum

Kultury Filmowej. W poblizu jest gtéwna stacja
kolejowa — tédz Fabryczna.

0 czynsz najmu netto w zestawieniu z powierzchnia lokalu

120000 °
100000

czynsz najmu netto [zt/mc]
=]
[=]
[=]
[=]
o

60000 °
(<]
40000
o° o
20000 ° ° °
(o]
0 1“"’

500 1000 1500 2000 2500
powierzchnia lokalu [m?]

223 44 43
331 40 37
116 58 53
196 35 31

* Ze wzgledu brak ofert najmu lokali uzytkowych w budynkach magazynowych nie obliczono
ww miar statystycznych

wem 2

* Ze wzgledu na wystgpienie po 2 oferty najmu lokali uzytkowych o powierzchni powyzej 600 m?
do 1000 m? i powyzej 1 000 m? nie obliczono ww miar statystycznych

Opracowanie: Dziat Monitoringu Rynku Nieruchomosci tOG
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Widzew — jednostka ewidencyjna todzi potozona
we wschodniej czesci miasta zajmuje najwiekszy
obszar 90,8 km?. Na terenie Widzewa znajduje sie
stynna na catym swiecie Szkota Filmowa, zespoty
fabryczne Karola Scheiblera, m.in. Ksiezy Mtyn.
Jest tu réwniez Monopolis — unikatowy
zrewitalizowany kompleks, ktory jako jedyny
nominowany z Europy otrzymat w 2020 r. nagrode
w konkursie MIPIN Awards w kategorii mixed-use.

czynsz najmu netto w zestawieniu z powierzchnia lokalu
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* Ze wzgledu na wystgpienie 2 ofert lokali o powierzchni do 25 m? nie obliczono ww miar statystycznych
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