Czy £6dz Moze Stac sie Polskim Manchester-em?

Jeszcze 15 lat temu pracowaty w todzi petng parg ponad stuletnie parki maszynowe. Teraz puste
todzkie fabryki sg przystosowywane do nowych potrzeb: urzadza sie tu siedziby firm, galerie
sztuki i centra handlowe.

Popularno$¢ pofabrycznych aranzacji biurowych nie jest bynajmniej uzasadniona wzgledami
racjonalnymi. Przy poréwnywaniu czynnikéw takich jak efektywnos¢ wykorzystywania oraz
doswietlenia powierzchni, wptywajacych na sprawne funkcjonowanie zajmujacych je firm oraz
wydajnos$¢ pracownikéw, budynki starych fabryk zdecydowanie ustepuja nowoczesnym
projektom biurowcow.

Cho¢ dodatkowo jeszcze rewitalizacja starych budynkéw pofabrycznych kosztuje wiecej niz
postawienie budynku od podstaw, odzyto juz kilkanascie tédzkich fabryk.

Fabryka Poznanskiego

Wiosng 2006 roku w dawnych fabrykach potentata finansowego lzraela Poznanskiego otwarte
zostato olbrzymie Centrum Handlowo-Rozrywkowe ,Manufaktura”, w sktad ktérego wchodzi
rowniez planowany kompleks biurowo-hotelowy.

Fabryka Henryka Wegnera
Nowoczesne Centrum Biurowo-Konferencyjne ,Faktoria” dziata od 5 lat w odremontowanych
budynkach starej fabryki motoréw Henryka Wegnera z 1920 roku.

Fabryka Eitingonéw
Dawna fabryka Eitingonéw przy ulicy Dowborczykéw zamienia sie wtasnie w kolejne centrum
biurowe. To juz kolejny nowoczesny biurowiec, ktéry powstaje w centrum todzi.

Fabryka Wewera
Przy ul. Kopernika w dawnej fabryce Wewera pochodzacej z 1880 roku podejmowana jest
nastepna tego typu inwestycja.

Przedzalnia Grohmana

Zainteresowanie znalazta takze przedzalnia Grohmana w tédzkiej Strefie Ekonomicznej.
Centralny Fundusz Inwestycyjny planuje zaaranzowa¢ w niej powierzchnie biurowe o wysokim
standardzie. Kilka krokéw dalej w odrestaurowanej budynku remizy strazackiej dziatajq firmy
konsultingowe.

Na firmach, szczegélnie zagranicznych, takie budynki, podkreslajace miejski klimat XIX-wiecznej
kodzi, robig wieksze wrazenie niz nowoczesne biurowce, ktérych takze przybywa w centrum
miasta. Czyzby t6dz przeksztatcata sie zatem w biurowe centrum biznesu?

Rodzi sie réwniez pytanie, czy te dwa odmienne architektonicznie segmenty rynku powierzchni
biurowych stanowig dla siebie nawzajem konkurencje? Czy dojdzie migedzy nimi do walki
o potencjalnego najemce? Obecnie réznig sie one miedzy soba nie tylko pod wzgledem
aranzacji i konstrukcji budynku, czy tez standardu wykonczenia, ale takze wysokosci
oferowanych najemcom stawek czynszu.
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Stawki czynszu w wybranych budynkach
biurowych w todzi - stan na luty 2006r.
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*stawki czynszu dla niektorych budynkéw zostaty przeliczone po kursie srednim z dnia 23.03.2006.

Zrédto: Opracowanie wtasne CP Roman Fortuna.

Warta zastanowienia jest réwniez kwestia, czy w efekcie ich wzajemnego oddziatywania dojdzie
do naturalnego cigzenia stawek czynszu w nowych budynkach biurowych do nizszego poziomu
wilasciwego dla wcigz dominujacych aranzacji pofabrycznych czy tez bedziemy s$wiadkami
odwrotnej tendencji?

Rosngcy Potencjat Gospodarczy i Inwestycyjny todzi

ké6dz przez wiele lat funkcjonowata w powszechnej wyobrazni przede wszystkim jako miasto
fabryk i szarej codziennosci. Niewiele os6b dostrzegato walory architektoniczne, krajobrazowe,
przyrodnicze i kulturowe miasta okres§lanego mianem ,polskiego Manchesteru”. Obecnie
sytuacja ulegta zmianie. t6dz stata sie¢ waznym osrodkiem gospodarczym, handlowym,
kulturalnym, naukowym, oswiatowym i medycznym, cenionym za bogate dziedzictwo tradycji
i za najnowsze osiggniecia. Wigze sie z tym stale rosnacy popyt na powierzchnie biurowe
zgtaszany zaréwno przez podmioty gospodarcze juz istniejace na rynku tédzkim i rozwijajgce
swojg dziatalnos¢, jak i przedsiebiorstwa dopiero stawiajace pierwsze kroki na tym gruncie.

Wielkim atutem todzi przyczyniajacym sie do jego dynamicznego rozwoju jest otwartos¢ na
inwestoréw krajowych i zagranicznych. Na przyjazny klimat inwestycyjny miasta sktada sie kilka
czynnikow, jak m.in.:

e niskie koszty prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w poréwnaniu z innymi miastami,

e zwolnienia i ulgi dla inwestoréw jak np. zwolnienie z podatku od nieruchomosci podmiotéw
gospodarczych prowadzacych dziatalnos¢ wytwoérczg pod warunkiem zainwestowania kwoty
2 mIn. EUR i utworzenia 50 miejsc pracy w pierwszym roku dziatalnosci.

Firmy takie jak Merloni, Coca-Cola, Barry Callebout, Amcor, Metro AG, LG Group, a moze dotaczy
do nich DELL, docenity te dogodne warunki oraz obecnos¢ licznych instytucji finansowych.
Wszystkie te czynniki, a takze bogate zaplecze naukowo- techniczne, wyspecjalizowana kadra
sprawiaja, ze z roku na rok do todzi naptywa wiecej zagranicznego kapitatu.
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Liczba sp6tek z udziatem kapitatu
zagranicznego w todzi w latach 1995-2004
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Zrédto: Opracowanie wiasne CP Roman Fortuna na podstawie GUS.

Dodatkowo potozenie todzi w odlegtosci 120 km od stolicy kraju wptywa na coraz silniejsze
powigzania gospodarcze z Warszawg. W przysztoéci aby jeszcze podnies¢ atrakcyjnos¢ miasta
planowana jest integracja transportowa obszaréw metropolitalnych todzi i Warszawy zwana
Projektem PORTAL Poland. Zaktada on wspoétdziatanie wiadz obu miast na rzecz potgczenia
centrum todzi i Warszawy szybka kolejg InterCity, a takze przy budowie odcinka autostrady A-
taczacego obie aglomeracje. Bedzie to stanowito dodatkowy bodziec dynamicznego rozwoju
gospodarczego miasta, przektadajacy sie jednoczesnie na ozywienie tédzkiego rynku
nieruchomosci komercyjnych, ktérego pierwsze objawy mozemy obserwowac juz dzis.

Zatrudnienie w sektorze nieruchomosci,
wynajem i dziatalnos¢ gospodarcza w todzi
w okresie 1998-2003
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Zrédto: Opracowanie wtasne CP Roman Fortuna na podstawie Urzedu Miasta todzi.

liczba pracujacych w sektorze udziat w zatrudnionych ogétem

Ceglane fasady tédzkich fabryk powoli ozywaja. Fenomen tego miasta nie moze na razie
rownac sie ze skalg takich europejskich przedsiewzieé¢ jak rewitalizacja dokéw w Londynie czy
dzielnicy portowej w Rotterdamie, jednakze 1{6dzcy inwestorzy z nadzieja spogladaja w
przysztos¢, wierzac, iz moda na powierzchnie komercyjne w starych t6dzkich fabrykach zmieni
sie w trwalag tendencje.
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