KIJ] W MROWISKU - BRAMKA MIASTA

Nie bedzie w Nowym Centrum Lodzi biurowca zaprojektowanego przez Daniela Libeskinda. Czy
Brama Miasta w ogdle powstanie? Szansa jest nowy przetarg, ktory miasto ma ogtosi¢ jesienia - po
ewentualnym uchwaleniu przez radnych planu zagospodarowania przestrzennego i ponownym
wycenieniu dziatki przy nowym dworcu. Inwestycja zainteresowany jest mBank, ktory nadal chce
wynajmowac powierzchnie w biurowcu (o ile znajdzie sie inwestor, ktéry go zbuduje). Prezes
zarzadu banku Cezary Styputkowski i prezydent Hanna Zdanowska poinformowali o wspdlnych
planach na konferencji prasowej 7 lipca.

Jednoczesnie zaprezentowali odmienne wyjasnienia przyczyn niepowodzenia inwestycji spotki LDZ
Brama, ktora pod koniec czerwca wycofata sie z inwestycji i zerwata umowe kupna dziatki.
Utworzona przez Atlas (75% udziatow) i Budomal (25%) spotka kupita od miasta teren i miata
budowaé nowoczesny biurowiec wedtug projektu Daniela Libeskinda, architekta o miedzynarodowej
stawie, ktory urodzit sie w L.odzi w 1946 roku (wyjechat z Polski w 1957). Spotka wptlacita 4 min
zlotych wadium i 12 mln zaliczki. Reszte z 40 000 000 (+VAT) miala wplaci¢ do kasy miasta po
podpisaniu aktu notarialnego. Niespodziewanie jednak pod koniec czerwca wycofata sie z
przedsiewziecia. Dlaczego?

Zdaniem prezydent Zdanowskiej to dziatania tych, ktorzy nie kochajq Lodzi, po czesci przetozyly sie
na odstgpienie inwestoréw od realizacji tej inwestycji. Pani prezydent miata zapewne na mysli
radnych opozycji, ktorzy zgtaszali watpliwosci co do transakcji, a nawet wystapili z wnioskiem do
NIK o skontrolowanie inwestycji. Miato to jakoby zniecheci¢ inwestora.

Zdaniem prezesa Styputkowskiego miasto postawito spotce zbyt wysokie wymagania. Wyraznym
wskazaniem, Ze te warunki musiaty by¢ wyjgtkowo trudne, bylo to, Ze klasyczni operatorzy z rynku
nieruchomosci nie startowali w przetargu - powiedziat w rozmowie podczas konferencji.

W obu stwierdzeniach jest pewnie jakas czes¢ prawdy, ale prawdziwych przyczyn trzeba szukac
gdzie indziej. Zarzuty o ustawieniu przetargu staja sie absurdalne, gdyz spotka wyraznie przeptacita
za dzialke (zapewne w drugim przetargu cena bedzie nizsza). Dlaczego wiec miataby sie
przestraszy¢ kontroli? A trudne warunki zostaly przeciez zaakceptowane przez obie strony pod
koniec grudnia. Co wiec sie zmienilto przez te pét roku? Poniewaz spotka konsekwentnie odmawia
komentarzy na ten temat, musze zdac sie na osobiste domysty, oparte jednak na - mam nadzieje -
racjonalnych przestankach.

Powody odwotania inwestycji maja moim zdaniem w duzej czesci charakter ekonomiczny.
Problemem jest tez chyba osoba architekta. By wyjasnic, o co mi chodzi, przywotam przyktad
warszawskiego wiezowca przy Zlotej 44, czyli stynnego Zagla Libeskinda. Firma Orco, ktérej akcje
sq notowane na warszawskiej GPW, dramatycznie traci na wartosci. Najdrozszy apartamentowiec w
stolicy stoi pusty, a kurs Orco spadt do 2,04 zt. W grudniu (moment rozstrzygniecia przetargu w
L.odzi) ten kurs wynosit 6,43 z1, a piec¢ lat temu 43,34. Dramat widoczny golym okiem. Co ma jednak
piernik do wiatraka?

Obie inwestycje sa w jakis sposéb podobne: obie zlokalizowane sa przy dworcach, obie sprawiaja
ktopoty, obie miatly by¢ prestizowe, przy czym ten prestiz miat uzasadnia¢ ponadprzecietng cene,
obie wreszcie projektowatl ten sam architekt. Jedno zreszta wynika z drugiego: to nazwisko
architekta miato budowac prestiz, ktory z kolei miat uzasadni¢ wysoka cene (cena za metr
kwadratowy apartamentu na Zlotej doszla do 65 000 zt). I jeszcze jedno: elewacje obu budynkow
miatly by¢ z niebieskiego szkta. Wtasnie, mialy - albowiem to, co zostalo przy Ztotej zrealizowane, nie



przypomina przepieknych wizualizacji. Zagiel nie przypomina zagla, a elewacja jest raczej
plastikowa podrobka samej siebie. Wiezowiec idealnie wpisat sie w sasiedztwo Ztotych Tarasow,
tworzac jakas enklawe ekskluzywnego kiczu. Tak konczy sie oszczedzanie na materiatach w
rozjezdzajacej sie finansowo inwestycji.

Projekty Libeskinda do tanich nie naleza - zar6wno pod wzgledem honorariéw, jak i kosztow
budowy. Skosy, wygiecia, nietypowe ksztalty bryt nie tylko nie pozwalaja wyobrazi¢ sobie
ostatecznego efektu na podstawie wizualizacji, ale tez utrudniajq realne policzenie kosztow.
Zalozenie sprzed pot roku, ze budowa bedzie kosztowac¢ 200 000 000 zt, moglo okazac sie w
rzeczywistosci zbyt optymistyczne. Budynek miat mie¢ 40 000 metréw kwadratowych powierzchni
biurowej do wynajecia. Potowe obiecat wynaja¢ mBank, ktéry miat tez finansowac¢ inwestycje (czyli
przez lata przektadac¢ pieniadze z jednej kieszeni do drugiej - czynsz szedlby na splate kredytu). Co
jednak z reszta? W Lodzi pustych biurowcéw mamy do wyboru wiele, czynsze nie sa w nich wysokie.
Naprawde przyzwoite biura mozna wynaja¢ za 30-40 z}/m?. W Bramie Miasta wedlug prezesa
Styputkowskiego miato by¢ drozej. Czy zatem znalezliby sie chetni? Czy to az taka atrakcja
pracowac na dworcu?

Pozostaje jeszcze kluczowe pytanie: czy Atlas i Budomal nie wiedzialy tego wszystkiego pot roku
wczesniej? Czy logiczne jest wydawanie 4 mln wadium i nie wiadomo ile na koncepcje (wizualizacje)
Libeskinda, by potem zrezygnowac? Mysle, ze w caltym pomysle byto sporo ryzyka, troche
podpalenia sie do wielkiego pomystu, fascynacji idea, nazwiskiem projektanta. Rzeczywistosé
okazala sie jednak trudna i projekt przestat sie spinaé¢ finansowo. Lepiej wiec straci¢ spora nawet
sume niz skonczy¢ jak Orco.

W gruncie rzeczy nie ma tego ztego, co by nie wyszto na dobre. Zatrudniony do nakreslenia
urbanistycznej koncepcji Nowego Centrum Rob Krier podkreslat zawsze koniecznos¢ zachowania
ludzkiej miary projektowanych miast. Brama Libeskinda byta tej filozofii zaprzeczeniem. L.odzi nie
stac¢ na taki luksus, tak jak Warszawy nie sta¢ na apartamenty po 65 000 za metr kwadratowy.
Warszawa nie jest Nowym Jorkiem, a £.6dZ nie jest nawet Warszawa. Moze wystarczy Bramka
Miasta?



