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DWUBIEGUNOWOSC PRZESTRZENI BIUROWE]
W WARSZAWIE - POROWNANIE CENTRALNEGO
I MOKOTOWSKIEGO OBSZARU BIZNESU

1. Wstep

Zmiany struktury gospodarczej obszaréw metropolitalnych, w szczegolnosci
wzrost znaczenia sektora ustug dla przedsiebiorstw, spowodowaly wyrazny
wzrost popytu na nowoczesne powierzchnie biurowe w gléwnych osrod-
kach miejskich. Najwigksze przedsiebiorstwa oraz obslugujace je firmy
$wiadczace ustugi finansowe, doradcze, reklamowe i teleinformatyczne, jak
réwniez koncerny medialne potrzebuja wysokiej jakosci biur dostosowanych
do ich specyficznych potrzeb. Czes¢ z tych podmiotéw decyduje sie na bu-
dowe wlasnych siedzib, jednak wiekszos¢ korzysta z powierzchni wynajmo-
wanych lub nabywanych od deweloperéw na rynku wtérnym. Wsréd czyn-
nikéw decydujacych o wyborze miejsca lokalizacji (poza cena najmu) duza
role odgrywaja: dostepnos¢ transportowa, dostepnos¢ dla klientéw, standard
budynku (w tym powierzchnie o charakterze reprezentacyjnym), a takze wa-
lory estetyczne i prestiz danego miejsca (por. WILK 2001). Wszystkie te ele-
menty ksztaltowane sa w znacznej mierze przez lokalizacje danego obiektu
biurowego w strukturze funkcjonalno-przestrzennej miasta.

Ostatnio opublikowano wiele prac wskazujgcych na wzrost policen-
trycznosci obszaréw metropolitalnych w krajach wysokorozwinietych, w tym
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w Europie (np. HALL, PAIN, red. 2006), a na trwalosc¢ tego zjawiska wskazuja
réwniez modele teoretyczne (FUJITA, THIESSE 2002). Wzrost znaczenia lokali-
zacji poza centralnym obszarem biznesowym (nazywanych czesto , drugo-
rzednymi” - ang. secondary business district) ma liczne przyczyny. W swietle
teorii renty miejskiej (ALONSO 1964), najbardziej atrakcyjne dla najemcow sa
lokalizacje centralne, ktére jednak sa jednoczesnie najdrozsze. W efekcie
poprawa dostepnosci obszaréw peryferyjnych, np. na skutek budowy nowej
infrastruktury transportowej (metro, obwodnica), moze skutkowac prze-
ksztalceniem monocentrycznej struktury miasta w kierunku modelu policen-
trycznego (zob. HARRIS, ULLMAN 1945). Wspolczesnie sprzyja temu rowniez
rozwoj technologii teleinformatycznych i wzrost znaczenia kontaktéw przy
wykorzystaniu Internetu (np. CAIRNCROSS 1997). Ponadto dogeszczanie za-
budowy na obszarze centralnym moze prowadzi¢ do wystapienia licznych
negatywnych efektéw zewnetrznych, np. w postaci wiekszego zatloczenia
i pogorszenia dostepnosci transportowej, ktére moga by¢ niewystarczajgco
kompensowane przez efekty pozytywne zwigzane z ulatwionymi kontak-
tami twarza w twarz (face-to-face). Problemem moze by¢ tez brak odpowied-
nich dzialek do zabudowy i konflikty przestrzenne z innymi funkcjami (np.
mieszkaniowg).

Wzrost znaczenia lokalizacji poza centrum miasta wpisuje sie rowniez
w cykl rozwoju miasta, ktory zaklada wystgpienie dekoncentracji przestrzen-
nej ludnosci w postaci suburbanizacji i/lub kontrurbanizacji. W efekcie loka-
lizacje pozacentralne moga by¢ lepiej dostepne dla mieszkancow atrakcyj-
nych obszaréw podmiejskich. W skrajnej postaci moze to prowadzi¢ réwniez
do dekoncentracji miejsc pracy, ktére przenosza sie do strefy zewnetrznej
metropolii, co jak dotychczas mozna obserwowa¢ gléwnie w Stanach Zjed-
noczonych (zob. np. CERVERO 1998).

Lokalizacja obiektow biurowych nie jest oczywiscie procesem wylacznie
spontanicznym i jest/moze by¢ w réznym stopniu regulowana polityka
przestrzenng wladz miasta (np. FRANZEN HALLEUX 2004). Polityka ta, przyj-
mujac forme planéw zagospodarowania okreslajacych zaréwno funkcje, jak
tez intensywnos¢ i wysokosci zabudowy, pozwala na kontrolowanie decyzji
lokalizacyjnych inwestorow. Jednoczesnie, w strategiach rozwoju miasta
i obszaru metropolitalnego czesto dazy sie do osiggniecia ,,skoncentrowanej
dyspersji”, zakladajacej powstawanie alternatywnych wzgledem centrum
miasta obszaréw skupisk dzialalnosci gospodarczej, w odpowiedzi na spon-
taniczne procesy dekoncentracji.

Zwraca sie tez uwage na to, ze obszary koncentracji przestrzeni biurowej
polozone poza centrum sa z reguly odmienne (przynajmniej pod pewnymi
wzgledami) od tradycyjnego centralnego obszaru biznesu (CAPELLE-BLAN-
CARD, TADJEDDINE 2010, VAN CRIEKINGEN i in. 2007, BUISSON, MIGNOT,
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AGUILERA-BELANGER 2001, PHILIPPE, LEO, BOULIANNE 1999). W szczegdlnosci
podkresla sig, ze centrum wcigz zachowuje swoj prestiz, co w wiekszym
stopniu moze sklania¢ do lokalizacji oddzialéw firm nastawionych na obstu-
ge klientow (ang. front office). Natomiast tarisze obszary poza centrum sa
z reguly miejscem lokalizacji ustug o charakterze ,rutynowym”, ktére nie
wymagaja bezposredniej interakcji z klientem (ang. back office). W efekcie do-
stepnosc¢ transportowa w pierwszym przypadku bardziej istotna jest z per-
spektywy klientow, podczas gdy w drugim - z perspektywy pracownikéw.
Ponadto w pierwszym przypadku dostepnos¢ zdeterminowana jest bardziej
przez transport szynowy (metro, kolej), a w drugim - przez samochodowy
(autostrada, obwodnica). Dlatego w centrum mozna spodziewac sie silniej
rozwinietych sektoréw finansowych i bankowych, natomiast na peryferiach -
technologii teleinformatycznych, w ktérym to sektorze bezposrednie kontak-
ty z klientami nie sa juz tak istotne. Teoretycznie takie zré6znicowanie powin-
no sie przekladac¢ réwniez na wieksze znaczenie funkcji kontrolno-zarzad-
czych w centrum, a rutynowych - na obszarach peryferyjnych. W rezultacie
centralny obszar biznesowy cechowa¢ powinna wieksza dywersyfikacja dzia-
lalnosci, zas obszary pozacentralne - wieksza specjalizacja.

Przedstawiona charakterystyka centralnego obszaru biznesowego i dru-
gorzednych centrow biznesowych jest ogélna i uwzglednia jedynie najwaz-
niejsze wymiary ich zréznicowan. Wyniki badani empirycznych (gtéwnie za-
granicznych) wskazuja na znaczng wewnetrzna réznorodnos¢, przede wszy-
stkim drugiej z tych kategorii. W zaleznosci od lokalizacji lub dominujacych
na danym obszarze funkgji (rodzajéow dzialalnosci) wyrézni¢ mozna kilka
rodzajow obszaréw biznesowych. Ponizej przedstawiono trzy wybrane ty-
pologie: r6zne rodzaje miast brzegowych wedlug J. GARREAU z 1991 r., na-
wiazujaca do niej propozycje P. HALLA (1999) oraz podzial obszaréw biznesu
bedacy wynikiem badan przeprowadzonych w ramach projektu COMET
z 2007 r.

Mimo ze w swoich badaniach J. GARREAU (1991) nie skupiat sie jedynie
na funkcjach biurowych i obszarach biznesowych, lecz badat procesy urba-
nizacyjne w szerszym ujeciu, to jednak zaproponowang przez niego typo-
logie miast brzegowych! mozna odniesé¢ takze do pozacentralnych obszaréw
biznesowych. Gléwnym czynnikiem réznicowania poszczegdlnych rodza-

1 Miasta brzegowe, zgodnie z definicja J. GARREAU (1991), charakteryzuja sie nastepujacy-
mi cechami: powierzchnia biurowa na poziomie minimum 5 miln stép kwadratowych (okoto
465 tys. m2), powierzchnia handlowa na poziomie minimum 600 tys. stop kwadratowych
(okoto 55,7 tys. m?), przewaga ilosciowa miejsc pracy nad funkcja mieszkaniowa (wiecej miejsc
pracy niz sypialni), postrzeganie przez mieszkanicow jako jedno miejsce (osrodek) umoz-
liwiajgce zaspokojenie wszystkich potrzeb mieszkaricow, miody wiek (pierwsze cechy miej-
skosci powinny by¢ zauwazane nie wczesniej niz 30 lat temu).
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jow miast brzegowych (w postaci jednego z trzech wyréznionych typéw)
byla rola, jaka w jego powstaniu odgrywat transport. I tak miasta brzegowe
w historycznym centrum, ale poza jego rdzeniem (typu ,uptowns”), byly
wynikiem przeksztalcern dokonujacych sie w bezposrednim sgsiedztwie sta-
rego centrum miasta, w terenach uksztaltowanych jeszcze przed intensyw-
nym rozwojem motoryzacji indywidualnej. Z kolei miasta brzegowe nara-
stajace (typu ,,boomers”) powstawaly zazwyczaj w poblizu skrzyzowan drog
szybkiego ruchu, a czynnikiem inicjujagcym ich powstanie bylo z reguly cen-
trum handlowe. Odmienny charakter ma natomiast trzeci typ miast brze-
gowych - powstalych na surowym korzeniu (typu , greenfield”), ktore rozwi-
jaly sie na podstawie planu, z reguly w zewnetrznej strefie obszaru metro-
politalnego (czesto w bliskim sasiedztwie lotniska).

P. HALL (1999) wyr6znil szes¢ typéw obszaréw biznesowych. Pierwsze
trzy z nich odnosza si¢ do rdzeniowego obszaru biznesu: tradycyjny, drugo-
rzedny i trzeciorzedny, a dwa to rodzaje miast brzegowych: zewnetrzne bliz-
sze i dalsze. Szostym byly rozproszone wyspecjalizowane skupiska aktyw-
nosci gospodarczej. Typologia ta oparta jest w znacznej mierze na kryterium
lokalizacyjnym i odnosi si¢ przede wszystkim do najwiekszych obszarow
metropolitalnych. Stosunkowo stabiej uwzglednione sa w niej natomiast ele-
menty funkcjonalne, ktére z kolei stanowig istotny element ostatniej ze
wspomnianych typologii? (CRIEKINGEN VAN, BACHMANN, GUISSET, LENNERT
2007). Wedlug niej mozna wyr6znié, po pierwsze, obszary koncentracji o lo-
kalizacji centralnej (polityczne, biznesowe - kontrolno-zarzadcze i techno-
logiczno-kreacyjne oraz kulturalno-handlowe), po drugie skupiska polozone
w centrum miasta lub na jego obrzezach (masowej konsumpcji oraz edukacji
i wiedzy), jak réwniez takie, dla ktérych charakterystyczna jest lokalizacja
peryferyjna, w poblizu szlakéw lub wezléw transportowych (logistyczne
i lotnicze).

Na tym tle celem niniejszej pracy jest analiza rozwoju powierzchni biu-
rowej w Warszawie, w szczegolnosci pod wzgledem przestrzennego roz-
mieszczenia obiektow biurowych, w tym poréwnanie Centralnego i Moko-
towskiego Obszaru Biznesu zaréwno pod wzgledem wielkosciowym (po-
wierzchnia najmu), jak i funkcjonalnym. W badaniach wykorzystano dane
Warsaw Research Forum?, uzupelnione o wyniki ankiety przeprowadzonej
wsréd najemcéw wybranych obiektow biurowych. Pozwolilo to zidentyfi-

2 Badania empiryczne przeprowadzono w nastepujacych metropoliach: Amsterdamie,
Barcelonie, Berlinie, Brukseli, Kopenhadze, Strasburgu i Wiedniu.

3 Warsaw Reaseach Forum (WRF) od 2000 r. skupia firmy analityczne i doradcze fun-
kcjonujace na warszawskim rynku nieruchomosci komercyjnych, tj. CB Richard Ellis, Cushman
& Wakefield, DTZ, Jones Lang La Salle, Colliers International i King Sturge. Raz na kwartat
WER publikuje raporty dotyczace warszawskiego rynku nieruchomosci biurowych.
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kowac¢ najwazniejsze réznice i podobienistwa obu obszaréw w zakresie pro-
wadzonej dzialalnosci gospodarczej, jak réwniez czynniki brane pod uwage
przy wyborze miejsca lokalizacji przez badane podmioty. Analiza objeto lata
1997-2013, a w ujeciu przestrzennym wykorzystano rejonizacje* opracowana
przez Warsaw Research Forum oraz wchodzace w jego sklad firmy konsul-
tingowe.

2. Rozwoj przestrzeni biurowej Warszawy

W objetym badaniem okresie nowoczesna powierzchnia biurowa w Warsza-
wie wzrosta z 0,4 mln m? do okolo 4,1 mln m2. Najintensywniejsze przyrosty
cechowaly koniec lat 90., za§ miedzy 2003 a 2013 r. powierzchnia ta ulegla
podwojeniu (z 2 do 4 mln m?) (rys. 1). Widoczne na wykresie roczne przy-
rosty nowoczesnej powierzchni biurowej w Warszawie (Srednio po 250 tys.
m? rocznie) cechowaly sie przy tym wyrazng cyklicznoscia: okresy wysokiej
podazy (ok. 300 tys. m?) przeplatane byly okresami spowolnienia na rynku
nieruchomosci biurowych, kiedy do uzytku oddawano okolo 150-200 tys. m2
nowych biur. Warto przy tym zauwazy¢, ze wplyw ostatniego spowolnienia
gospodarczego w 2008 r. uwidocznil sie wlasciwie niemal wylacznie w 2011 r.

W ujeciu przestrzennym wyraznie widoczna jest dwubiegunowos¢ roz-
mieszczenia przestrzeni biurowej w Warszawie. Obok centralnego obszaru
biznesowego, rozwijajacego sie szczegélnie dynamicznie w latach 90. XX w.
(SLESZYNSKI 2004), w pierwszej dekadzie XXI w. coraz wyrazniej zaczal wy-
ksztalca¢ sie drugi obszar koncentracji powierzchni biurowej - Mokotowski
Obszar Biznesu (MOB), obejmujacy poprzemyslowe obszary Stuzewca Prze-
myslowego. Wieloletni dynamiczny przyrost powierzchni biurowej w rejo-
nie MOB (w latach 2005-2013 z 0,4 do 1,2 mln m?), w polaczeniu ze znacznie
mniejsza aktywnoscia inwestycyjng w centrum Warszawy (wzrost z 1 min
w 2005 do 1,3 mIn m? w 2013 r.), doprowadzily do sytuacji, w ktérej w 2013 r.
powierzchnia nowoczesnych biur na Mokotowie osiggnela poziom zblizony
do tego cechujacego centrum stolicy (rys. 2).

Jednoczesnie 1aczna powierzchnia nowoczesnych biur w pozostalych
rejonach Warszawy wyniosta okolo 1,7 mln m?, przy czym az 0,7 mln m?
przypadalo na obszar Okecie-Aleje Jerozolimskie, sgsiadujacy od zachodu
z MOB. , Krajobraz biurowy” stolicy cechuje zatem, oprécz dwubiegunowos-
ci, takze wyrazny rozwoj powierzchni biurowych w poludniowo-zachodnich

4 Rejonizacja ta (przedstawiona na rys. 3), cho¢ nie pokrywa si¢ z podzialem dzielnico-
wym stolicy, w wystarczajacy sposob oddaje odmienny charakter poszczegélnych obszaréw
miasta pod wzgledem ich roli na rynku powierzchni biurowej.
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Przyrosty powierzchni biurowej w tys. m*
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RYSUNEK 1. Roczne przyrosty powierzchni biurowej w Warszawie w latach 1997-2013
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie M. SMETKOWSKI (2009)
i Warsaw Research Forum (2005-2013)
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RYSUNEK 2. Skumulowana powierzchnia biurowa wedlug rejonéw Warszawy
w latach 2005-2013
Zr6dto: opracowanie wlasne na podstawie M. SMETKOWSKI (2009)
i Warsaw Research Forum (2005-2013)
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RYSUNEK 3. Rozmieszczenie powierzchni biurowej w Warszawie wedtug rejonow
Zr6dto: opracowanie wilasne na podstawie danych WRF

rejonach miasta (wysoki przyrost w przypadku warszawskiej Pragi wynika
z efektu niskiej bazy) (rys. 3). Jest to kontynuacja tendencji przedstawionych
przez M. SMETKOWSKIEGO (2009), a zidentyfikowanych na podstawie analizy
punktowych lokalizacji biurowcow wedlug stanu w 2008 r. Wyniki te wska-
zuja takze na wieksze skupienie przestrzenne nowych inwestycji w Moko-
towskim Obszarze Biznesowym przy ich wigkszym rozproszeniu w obsza-
rze centralnym.
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3. Por6wnanie dwo6ch najwazniejszych obszaréow
biznesowych stolicy

Do badan empirycznych wybrano obiekty biurowe polozone w dwoéch naj-
wazniejszych obszarach biznesowych stolicy, tj. Centralnym (COB) i Moko-
towskim (MOB) Obszarze Biznesu®. Na pierwszym obszarze badanie objelo
firmy, ktére mialy siedziby w biurowcach: Warsaw Towers, Ilmet, Orco oraz
Kaskada, natomiast w MOB - firmy zajmujace obiekty Cirrus, Antares i To-
paz. Ogoélem zbadano 20 firm zlokalizowanych w budynkach polozonych
w COB i 30 firm z MOB. Ta niewielka préba, wynikajaca z niskiej stopy
zwrotu ankiet powoduje, ze uzyskane wyniki maja w pewnej mierze cha-
rakter sondazowy, cho¢ wiekszoé¢ przedstawionych ponizej roéznic jest istot-
na statystycznie.

Badaniem objeto z reguly firmy male, zatrudniajace do 50 0os6b w calym
kraju (15 z COB i 14 z MOB). W przypadku MOB wiekszy byl odsetek przed-
siebiorstw srednich (8) i duzych, zatrudniajacych powyzej 250 pracownikéw
(6). W badanych jednostkach organizacyjnych z reguly nie pracowalo wiecej
niz 50 pracownikéw (17 firm w COB i 21 firm w MOB). Udzial w calkowitym
zatrudnieniu tych firm w Polsce wynosil srednio 60% w przypadku dziewie-
ciu firm z COB i okolo 40% w przypadku 18 firm z MOB. Wedlug deklaracji
firm, przecietna powierzchnia przypadajaca na jednego pracownika wyno-
sila okolo 20 m? - w granicach 3-60 m?. Z kolei na jedno miejsce parkingowe
bedace w dyspozycji przedsiebiorstwa przypadalo okolo szesciu pracowni-
kow w COB i trzech pracownikéw w MOB.

Na podstawie profilu dziatalnosci zbadanych firm mozna zauwazy¢, ze
zaréwno w COB, jak i w MOB przewazaly firmy lub oddzialy przedsie-
biorstw o charakterze ustugowym. Liczba oddzialéw stanowigcych zarzady
przedsiebiorstw produkcyjnych wynosila pie¢ (na 20) w przypadku COBi 11
(na 30) w MOB. Do najwazniejszych branz reprezentowanych przez firmy,
ktore wziely udzial w badaniu, nalezaly doradztwo (5 w MOB i 6 w COB),
a takze obstuga rynku nieruchomosci (3 z COB) oraz ustugi finansowe i ubez-
pieczeniowe (6 z MOB).

Znaczna liczba zbadanych jednostek organizacyjnych odgrywala role
central (8 na 20 w COB i 11 na 30 w MOB). Z reguly centrale te obslugiwaty
inne regiony Polski (odpowiednio 5 i 8), cho¢ w przypadku MOB duzy byt
réwniez udzial firm polozonych w obszarze metropolitalnym Warszawy
(7, podczas gdy w COB tylko 2). Bardzo malo firm (2 COB i 4 MOB) mialo
natomiast swoje oddzialy zagraniczne.

5 Badania terenowe przeprowadzili w 2008 r. studenci EUROREG w wybranych obiektach
biurowych zlokalizowanych w COB i MOB.
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Pozostale oddzialy stanowily z reguly filie innych przedsiebiorstw (12
na 20 z COB i 15 na 30 z COB). W tym przypadku miedzy obszarami bizne-
sowymi widoczna byla wyrazna réznica polegajaca na tym, ze o ile w przy-
padku lokalizacji centralnej byly to wylacznie koncerny zlokalizowane za
granica, to w przypadku MOB pie¢ z nich pelnilo funkcje pomocnicze
w stosunku do central zlokalizowanych w Warszawie, a jedna - w innych re-
gionach Polski.

Intensywne powigzania w ramach struktur organizacyjnych przedsie-
biorstw znalazly potwierdzenie w rodzaju klientéw obslugiwanych przez
badane jednostki organizacyjne. Polowa z oddzialéw zlokalizowanych
w MOB zadeklarowala, Ze $wiadczy uslugi na rzecz innych jednostek dane-
go przedsiebiorstwa, przy jednoczesnym braku tego typu wskazan w przy-
padku COB. Ponadto bardziej widoczne byly powigzania w ramach sektora
uslugowego, niz uslugi swiadczone na rzecz zakladow produkcyjnych
(prawie dwukrotnie wiecej wskazan: 13 do 5 w COB i 19 do 12 w MOB).
Wzglednie rzadko notowano firmy obstugujace wylacznie klientéw z branzy
przemyslowej (4 firmy z MOB).

Dos¢ wyrazna réznica miedzy COB i MOB dotyczyla lokalizacji klien-
tow, ktorzy mieli siedziby przede wszystkim w Warszawie i w jej najbliz-
szych okolicach w przypadku firm wynajmujacych biura w COB, podczas
gdy w przypadku firm z MOB réwnie czesto byly to przedsiebiorstwa po-
lozone w innych regionach kraju. Natomiast nieznacznie wiekszym stop-
niem internacjonalizacji kontaktéw cechowaly sie firmy dziatajace w COB -
40% z nich mialo klientéw zagranicznych, podczas gdy w MOB tylko 27% (8
na 30) miato takich klientow.

Dominujagcym sposobem kontaktéw z klientami, zar6wno wsréd firm
zlokalizowanych w COB, jak i w MOB, bylo przesylanie informacji droga
elektroniczng (odpowiednio 60% i 70% wskazan). Istotng r6znicg bylo obstu-
giwanie przez firmy z MOB klienta na miejscu w biurze (53% wobec 25%
w przypadku COB), podobnie jak obstugiwanie klientéw w sposéb tradycyj-
ny, przy wykorzystaniu telefonu i poczty (57% wobec 7%). Z kolei zbadane
firmy z COB czesciej wysylaly konsultantéw bezposrednio do klienta - 55%
wskazan wobec 43 % w MOB.

W czesci badan dotyczacej czynnikow lokalizacyjnych wziely udzial te
tirmy, ktére zmienily swoja siedzibe w ostatnich trzech latach (8 firm z COB
i13 firm z MOB), lub planowaly taka przeprowadzke (2 firm z COB i 3 firm z
MOB). W przypadku COB pig¢ firm zmienilo lokalizacje w ramach Srod-
miescia, dwie przeniosly sie z Mokotowa i Ochoty, a jedna do centrum War-
szawy trafila z Poznania. Inaczej wygladala sytuacja w przypadku MOB,
gdzie tylko cztery firmy zmienily lokalizacje w ramach dzielnicy. Pozostale
trzy przeniosly sie¢ z Centrum, cztery z Ochoty lub Wloch, a jedna z Pragi
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Poludnie. Badane firmy z reguly nie mialy planéw zwiazanych ze zmiana
miejsca lokalizacji, a te firmy, ktére wskazywaly taki zamiar, poszukiwaly
odpowiednich biur w tym samym obszarze biznesowym.

Niewielka proba, tj. 10 firm z COB i 14 z MOB, pozwala tylko w pewnej
mierze zarysowac najwazniejsze czynniki wyboru obecnej lub przyszlej lo-
kalizacji. Dla firm w COB najwieksze znaczenie mialo polozenie w Scistym
centrum miasta, ktére wigzalo sie z istnieniem odpowiedniej wielkosci po-
wierzchni biurowej (4,5 - $rednia z ocen w skali od 2 do 5) za cene (4,1) od-
powiadajaca standardowi (4,2) oraz prestiz lokalizacji (4,0), ze stosunkowo
latwym dojazdem samochodem osobowym (3,9). Natomiast wéréd czynni-
kow uznawanych za mniej istotne znalazly sie: dostepnos¢ miejsc parkingo-
wych dla pracownikéw i klientéw, bliskos¢ zamieszkania pracownikow, jak
réwniez walory estetyczne otoczenia.

Z kolei firmy zlokalizowane w MOB najwieksza wage przywiazywaly,
poza dostepnoscig powierzchni biurowej (ocena 4,6) w odpowiednim stan-
dardzie (4,3) za adekwatna cene (4,4), takze do latwosci dojazdu samocho-
dem osobowym (4,2) oraz dostepnosci miejsc parkingowych dla klientow
i pracownikow (4,2).

Najwazniejsze réznice w ocenie czynnikéw lokalizacji miedzy firmami
z obu badanych obszaréw dotyczyly przewagi COB pod wzgledem dostep-
nosci do centrum miasta, co przekladalo sie z jednej strony na prestiz lokali-
zacji, a z drugiej - na bliskos¢ potencjalnych klientéw oraz dostepnosé¢ pod-
stawowych ustug, np. gastronomicznych, co mialo jednak mniejsze znacze-
nie. Z drugiej strony, w MOB zwracano uwage przede wszystkim na wiek-
sza dostepnos¢ miejsc parkingowych oraz latwiejszy dojazd samochodem
osobowym. Wérod czynnikow, ktorych ocena nie réznila sie w zaleznosci od
miejsca lokalizadji firmy, znalazly sie: latwos¢ dojazdu transportem publicz-
nym (3,9), dostepnos¢ sal konferencyjnych (3,9), spokdj i bezpieczenistwo
(3,8), dogodne polozenie wzgledem portu lotniczego (3,5), walory estetyczne
otoczenia (3,4) oraz bliskos¢ miejsca zamieszkania pracownikéw (3,1).

4. Wnioski

Na podstawie przeprowadzonych badarn mozna wysnu¢ wniosek nt. zmia-
ny struktury przestrzennej Warszawy pod wzgledem rozmieszczenia powie-
rzchni biurowej. Dynamiczny rozwdj lokalizacji pozacentralnych, w tym
w szczego6lnosci Mokotowskiego Obszaru Biznesu (MOB), doprowadzil do
wyksztalcenia ukladu dwubiegunowego. Ponadto nastapil ogolny wzrost
policentrycznosci przestrzeni biurowej stolicy, zwigzany z powstawaniem
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i rozwojem kolejnych skupisk, zwlaszcza w okolicy Aleje Jerozlimskie-Oke-
cie. Na podstawie przeprowadzonych badai mozna wskazaé, poza rosna-
cym znaczeniem Mokotowskiego Obszaru Biznesu w przestrzeni gospodar-
czej stolicy, rowniez wiele podobieristw miedzy tym skupiskiem przestrzeni
biurowej a Scistym centrum miasta.

Po pierwsze, w wynikach badan nie zauwazono wiekszych réznic pod
wzgledem branz dzialalnosci gospodarczej, reprezentowanych przez najem-
cé6w badanych budynkéw biurowych w zaleznosci od miejsca lokalizacji.
W szczeg6lnosci nie stwierdzono (wskazywanej w literaturze przedmiotu)
wyraznej przewagi ustug finansowo-ubezpieczeniowych oraz zwigzanych
z zarzadzaniem nieruchomosciami w centralnym obszarze biznesowym.
Takze r6znice pod wzgledem pozycji badanych jednostek w strukturze orga-
nizacyjnej przedsiebiorstw byly niewielkie. Niemal wszystkie badane pod-
mioty funkcjonowaly w ramach wielooddzialowych przedsiebiorstw,
a gléwna réznica bylo to, ze firmy z COB byly silniej powigzane kapitatlowo
z zagranica, w szczegolnosci stanowiac filie miedzynarodowych koncernéw.

Badania czynnikéw lokalizacji wykazaly, ze w przypadku obu obszarow
biznesowych najwazniejsze czynniki zwigzane sg z wielkoscig, standardem
i ceng dostepnych powierzchni biurowych. W firmach polozonych w cen-
trum miasta podkreslano znaczenie prestizu lokalizacji, bliskosci klientow
oraz dostepnosci podstawowych ustug. Z kolei w firmach, ktore wybraly
MOB, wskazywano na latwiejsza dostepnos$¢ miejsc parkingowych oraz
dojazd samochodem osobowym. Co interesujace, ocena znaczenia polozenia
wzgledem portu lotniczego byla podobna w obu lokalizacjach, co wynikato
prawdopodobnie z poréwnywalnej dostepnosci czasowej lotniska Okecie,
mimo blizszego polozenia MOB, ale przy niskiej przepustowosci ukladu
transportowego.

Podsumowujac rozwazania przeprowadzone na podstawie omoéwio-
nych badan stwierdzono stosunkowo duze podobieristwo analizowanych
obszarow biznesowych. W dalszej perspektywie nalezy spodziewac sie ich
sukcesywnego upodabniania sie, zaréwno pod wzgledem wielkosci dostep-
nej powierzchni biurowej, rodzaju najemcéw oraz sposobu ich funkcjono-
wania, jak réwniez przejmowania kolejnych funkcji przez Mokotowski
Obszar Biznesu. Proces ten wymaga przeprowadzenia doglebnej analizy
kosztow-korzysci z perspektywy calego miasta, ktéra powinna skloni¢ wila-
dze publiczne do podjecia adekwatnych dziatari minimalizujacych te pierw-
sze i sprzyjajacych tym drugim.
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