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PRZEDMOWA I PODZIEKOWANIA

Dynamiczne przeksztatcenia przestrzeni gospodarczej Warszawy obserwo-
wane w ostatnich latach sktaniaja do tego, aby zada¢ pytanie, jaka rol¢ odegraty
w nich rozw6j gospodarki informacyjnej, ksztattowanie si¢ klasy kreatywnej,
a takze dotykajace stolice Polski skutki procesu globalizacji. Z geograficzne-
go punktu widzenia szczegolnie interesujace jest blizsze przyjrzenie si¢ z jed-
nej strony uwarunkowaniom, przebiegowi i skutkom przeksztatcen struktury
przestrzennej miasta, a z drugiej blizsze zbadanie gtownych obszaréw koncen-
tracji obiektow komercyjnych w metropolii warszawskiej. Przedmiotem analiz
zaprezentowanych w tej ksiazce bylo zatem zaréwno miasto jako cato$¢, jak
tez jego gtéwne obszary biznesowe. Przeprowadzone analizy dotyczyty przede
wszystkim nowych przestrzeni gospodarczych wyznaczanych przez lokaliza-
cje nowoczesnych obiektow biurowych czy tez coworkingdw, czyli miejsc pra-
cy wspolnej, oraz w mniejszym stopniu nowoczesnych centréw handlowych.
Z uwagi na to, ze przestrzenie te potozone sg niemal wylgcznie w granicach ad-
ministracyjnych Warszawy, w badaniach pominigto gminy sasiadujace z mia-
stem. Nalezy przy tym pamigtac, ze procesy zachodzace w Warszawie — ktora
pod wzgledem powierzchniowym jest jedng z najwigkszych gmin metropoli-
talnych Unii Europejskiej, ustepujac tylko dziewieciu innym miastom z Lon-
dynem na czele — miaty znaczny wptyw na rozwoj catego obszaru metropo-
litalnego, czyli gmin pozostajacych z nig w $cistym zwiazku funkcjonalnym
(Gorzelak, Smetkowski 2005).

Punktem wyj$cia dla przeprowadzonych badan byt zrealizowany ponad 10
lat temu projekt pod kierownictwem prof. Bohdana Jatowieckiego Spofeczno-
-ekonomiczne uwarunkowania ksztattowania przestrzeni polskich miast. Jego
rezultatem byta m.in. opublikowana w 2009 roku monografia Warszawa: czyje
Jest miasto? (Jatowiecki et al. 2009), ukazujaca wybrane przeksztalcenia struk-
tur funkcjonalno-przestrzennych miasta w dwoch pierwszych dekadach pol-
skiej transformacji, a takze reakcje mieszkancow i1 wtadz miasta na zachodzace
zmiany. Wptyneto to na zakres czasowy badan przedstawionych w niniejszej
monografii, ktory obejmuje okres po 2008 r., co stanowito jednocze$nie swo-
istg cezure zwigzang z ogolnoswiatowym kryzysem gospodarczym. Tym sa-
mym wyniki badan posrednio umozliwiajg udzielenie odpowiedzi na pytanie,
czy w wyniku tego kryzysu nastapita zmiana obowigzujacego modelu rozwo-
ju gospodarczego, ktorego terytorialnym wyrazem jest proces metropolizacji
przedstawiony w tej ksigzce w wymiarze lokalnym.
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Realizacja badan byla mozliwa dzigki $rodkom finansowym otrzymanym
w ramach projektu Nowe przestrzenie gospodarcze metropolii — struktura,
funkcje i powigzania obszarow biznesu na przyktadzie ksztaltujgcej si¢ me-
tropolii warszawskiej od Narodowego Centrum Nauki (nr DEC-2014/15/B/
HS4/02047). Pozwolito to przesledzi¢ nowe — niebadane wczesniej komplek-
sowo — zjawiska obserwowane w Warszawie, takie jak ksztalttowanie si¢ dru-
gorzednego Mokotowskiego Obszaru Biznesu czy tez bardzo dynamiczny
wzrost liczby coworkingdw zwiazany z przemianami zachodzacymi na rynku
pracy. Przeprowadzone analizy pozwolity z jednej strony szczegétowo zidenty-
fikowac¢ skale i przejawy tych zjawisk, w tym interakcje przestrzenne przedsig-
biorstw zlokalizowanych w nowych przestrzeniach gospodarczych, a z drugiej
strony wskaza¢ przyczyny zachodzacych przeksztalcen oraz oceni¢ ich wptyw
na funkcjonowanie centrum miasta.

Badania wtaczyty si¢ zatem w postulowane kierunki studiow geogra-
ficznych zwiazane z deficytem wiedzy na temat gospodarczych funkcji
kontrolnych, specjalizacji obszarow gospodarczych, a takze dynamiki proce-
sow lokalizacyjnych (zob. Stryjakiewicz 2014). Ponadto stanowig uzupetienie
licznych analiz przeksztalcen struktur przestrzennych obszarow metropolital-
nych i funkcjonowania obszaréw biznesu w krajach wysokorozwinigtych (zob.
m.in. Garreau 1991; Lang 2003; Hall, Pain 2006; Halbert 2007; Van Criekin-
gen et al. 2007; Capelle-Blancard, Tadjeddine 2010; Hutton 2010; Dong 2013)
o specyficzny przypadek miasta postsocjalistycznego potozonego w kraju se-
miperyferyjnym. Wyniki badan warszawskich osadzono przy tym w szerszym
kontekscie. W ksigzce pokazano bowiem rowniez wybrane aspekty funkcjono-
wania drugorzednych obszaréw biznesu w metropoliach krajow europejskich.
Ponadto wykorzystano przyktad brytyjski do pokazania najnowszych trendéw
w przeksztalceniach struktur przestrzennych obszaréw metropolitalnych za-
rowno w odniesieniu do globalnej metropolii, jaka jest Londyn, jak i w porow-
nywalnym z Warszawg pod wzgledem wielkos$ci i dynamiki rynku powierzch-
ni biurowej Manchesterze.

Autorzy — pozostawiajac, rzecz jasna, ocene czytelnikom — liczg na to, ze
zaprezentowane w ksigzce wyniki pozwolg lepiej zrozumie¢ wspotczesne kie-
runki przeksztatcen struktury przestrzennej metropolii. Majg tez nadzieje, ze
sformutowane w ksigzce rekomendacje, zarowno te na poziomie ogolnomiej-
skim, jak i odnoszace si¢ do obszar6w biznesu, pomoga nie tylko w realizacji
dziatan stuzgcych umocnieniu pozycji Warszawy w globalnej sieci metropo-
lii, ale réwniez przedsiewzie¢ pozwalajacych poprawic jakos$¢ zycia miesz-
kancéw miasta.

Podziekowania

Realizacja badan przedstawionych w tej ksiazce nie bylaby mozliwa bez
zyczliwosci 1 pomocy wielu 0sob 1 instytucji. W szczego6lnosci podzickowa-
nia nalezg si¢ kadrze zarzadzajacej przedsigbiorstw, ktora wzieta udziat w ba-
daniach ankietowych oraz udzielita wywiadow dotyczacych przestrzennych
aspektow prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej. Ponadto autorzy wdzieczni
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sa przedstawicielom Urzedu m.st. Warszawy, a takze podmiotow dziatajacych
na stotecznym rynku nieruchomosci za ich opinie na temat zmian struktury
przestrzennej metropolii warszawskiej, a takze dziatan realizowanych przez
wladze publiczne oraz wspolpracy migdzy glownymi interesariuszami rozwo-
ju miasta.

Na gorace podzigkowania zastuguja tez pozostali cztonkowie zespotu ba-
dawczego, w szczegolnosci dr Les Dolega, ktory opracowat raport dotyczacy
brytyjskich studiéw przypadku (zob. rozdz. 2.2 Przestrzenie gospodarcze me-
tropolii — studium przypadku Wielkiej Brytanii), dr Adam Ploszaj, ktory prze-
prowadzit analizy powigzan kapitalowych przedsigbiorstw, oraz mgr Jakub
Rok, ktory zebral dane i informacje dotyczace drugorzednych obszaréw biz-
nesowych w metropoliach europejskich, a takze koordynowat inwentaryzacje
obiektow biurowych w Warszawie. W tym ostatnim zadaniu oraz w przygoto-
waniu bazy danych podmiotéw zlokalizowanych w warszawskich biurowcach
uczestniczyli rowniez w ramach praktyk studenci I roku EUROREG w roku
201612017. W badaniach metodg tajemniczego klienta realizowanych w war-
szawskich coworkingach uczestniczyli réwniez studenci Uniwersytetu War-
szawskiego w ramach wolontariatu badawczego w 2016 roku.

Podzigkowania za cenne i konstruktywne uwagi nalezg si¢ tez recenzen-
tom dr. hab. Przemystawowi Sleszynskiemu, prof. IGiPZ PAN, oraz dr. hab.
Robertowi Pyce, zastepcy dyrektora IS WNS Uniwersytetu Slaskiego. Opinie
recenzentéw, podobnie jak wizyta studyjna na Uniwersytecie w Liverpoolu,
oraz opinie i komentarze na temat wybranych fragmentéw badan zebrane m.in.
na konferencjach Regional Studies Association w Londynie (2015) i Lugano
(2018), warszawskiej konferencji INURA (2018) oraz konferencji Association
of American Geographers (AAG) w Waszyngtonie (2019) pozwolity na opra-
cowanie finalnej wersji monografii. Co oczywiste, pelna odpowiedzialno$¢ za
wyniki badan i wnioski zawarte w ksigzce spoczywa wytacznie na autorach.

Warszawa, maj 2019 r.



WSTEP

W ostatnich latach nastagpito wyrazne umocnienie gospodarki informacyj-
nej jako nowego paradygmatu rozwoju, przejawiajace si¢ wzrostem znaczenia
technologii teleinformacyjnych, a takze kreatywnosci i innowacyjnos$ci jako
kluczowych czynnikow konkurencyjnosci przedsigbiorstw. Pocigga to za sobg
réwniez zmiany spoteczne, polegajace na rozwoju kosmopolitycznej klasy me-
tropolitalnej (Jalowiecki et al. 2003) oraz klasy kreatywnej ztozonej z kreatyw-
nego rdzenia, specjalistow 1 artystycznej bohemy (Florida 2005). W $wietle
wielu badan wida¢, ze mimo spadku kosztow transportu znaczenie przestrzeni
— rozumianej nie tyle jako konkretny obszar lub region, ale raczej jako rézne
formy bliskosci i relacji — w procesach rozwoju gospodarczego ulega wzmoc-
nieniu. Terytorialnym wymiarem gospodarki informacyjnej stata si¢ bowiem
metropolizacja, polegajaca na tworzeniu si¢ globalnej sieci duzych miast stano-
wigcych wezly przeptywow towarow, ludzi, kapitahu, informacji i idei (Castells
1998). Metropolie oferujg korzystne efekty aglomeracji w postaci srodowiska
sprzyjajacego przetwarzaniu informacji, tworzeniu nowej wiedzy, wdrazaniu
innowacyjnych technologii oraz rozpowszechnianiu kreatywnych rozwigzan
i nowych idei.

Nowy paradygmat rozwoju nie tylko prowadzi do dalszego ostabiania
tradycyjnej gospodarki przemystowej, ale sprzyja rowniez czwartej rewolu-
cji technologicznej, ktéra polega miedzy innymi na wzroscie automatyzacji
opartej o wymian¢ informacji, co pozwala na zdecentralizowane i adaptacyj-
ne zarzadzanie procesem wytworczym (Hermann et al. 2016). Transforma-
cja dotyczy rowniez paradygmatu gospodarki opartej na wiedzy, co sktania do
okreslenia jej wspotczesnej wersji jako 2.0 (Rutten, Boekema 2012). O ile bo-
wiem przez lata to przetworstwo przemystowe bylo gtownym przedmiotem
zastosowan dziatalno$ci innowacyjnej, o tyle wspotczesnie w coraz wiekszym
stopniu dotyczy to zaawansowanych ustug biznesowych (Doloroux, Shearmur
2013). W efekcie nastepuje stopniowe zatarcie dychotomii migdzy produktem
i ushuga, ktére zmieniajg si¢ w swoiste kontinuum (Kotler 1994). Przejawia si¢
to tym, ze w firmach produkcyjnych wytwarzanie dobr fizycznych (materia-
ly, $rodki trwate, opakowanie, transport i sktad) stanowi tylko niewielka czgs¢
catkowitej warto$ci dodanej produktu, ustepujac miejsca wktadowi ustugowe-
mu. Wktad ten widoczny jest na kazdym etapie, poczawszy od projektowa-
nia (m.in. B+R, inzynieria, finanse), przez wytwarzanie (m.in. zarzadzanie,
rozw0j produktu, kontroling), dostawe i sprzedaz (m.in. reklama, marketing,
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promocja, handel), a konczac na obstudze posprzedazowej (m.in. naprawy,
aktualizacja oprogramowania) (Martinelli, Moulaert 1993). Zmiana dotyczy
réwniez zrodet informacji o innowacjach, ktéorymi pierwotnie najczesciej byly
pionowo zintegrowane przedsiebiorstwa i tancuchy dostaw. Wspotczesnie uzu-
pelniane sg one przez rozwinigte sieci kontaktow spotecznych i personalnych
w otwartym modelu innowacji (Van Aalst 2003). Wptywa to zaréwno na pro-
cesy uczenia si¢, jak tez budowania kapitatu spotecznego w organizacjach.
Przemiana dotyka tez sposoboéw komunikacji, ktorych tradycyjne formy, ta-
kie jak e-mail, telefon komorkowy czy internet, uzupetione zostaja danymi
w tzw. chmurze (cloud), ktére pozwalaja na integracj¢ réznych urzadzen mo-
bilnych, a takze umozliwiajg przeprowadzanie analizy na duzych zbiorach da-
nych (big data).

Zmiana paradygmatu rozwoju wigze si¢ rowniez ze zmianami spoteczny-
mi, w tym stosunkow pracy. Transformacja preferencji pracownikoéw odnosnie
miejsca i sposobu wykonywania pracy jest zauwazalna zwlaszcza w branzach
tak zwanych nowych technologii. Wspoiczesni pracownicy oczekuja wigkszej
humanizacji srodowiska pracy poprzez umozliwienie samorealizacji i stworze-
nie warunkoéw do rozwoju autentycznych relacji migdzyludzkich. W efekcie
poszukuja elastycznych miejsc pracy, gdzie panuja partnerskie relacje i gdzie
moga czu¢ si¢ swobodnie (Wojnar 2016). Powigzane jest to tez ze zmiang spo-
sobu funkcjonowania przedsigbiorstw oraz sieciowg struktura lokalnych kla-
strow 1 gospodarki globalnej (Hardt, Negri 2005). W efekcie przemianom ulega
przestrzen pracy, co powoduje, ze klasyczne biurowce o hierarchicznie zorga-
nizowanym systemie pomieszczen ustepuja miejsca obiektom o charakterze
otwartym, inspirujgcych i zachgcajacych do przemieszczania si¢ i komunika-
cji. Obszary te zaczynajg bardziej przypomina¢ kampus uniwersytecki niz biu-
rowiec. Nowa przestrzen zaczyna wspoltgrac ze specyfika pracy tworczej nie-
zaleznie od tego, czy jest to tak zwany coworking w centrum miasta, czy park
technologiczny na suburbiach (Wojnar 2016).

Nowe przestrzenie gospodarcze

Nowy paradygmat rozwoju z jednej strony ksztattuje przestrzen, a z dru-
giej strony powstaje w okreslonej przestrzeni. W obu przypadkach kluczowy-
mi obszarami dla funkcjonowania nowego modelu gospodarki sa metropo-
lie, ktore — jak zauwaza m.in. Roberto Camagni (2016) — oferuja innowacyjne
srodowisko relacyjne (cities as milieux), sg miejscem, w ktorym podejmowa-
ne sg strategiczne decyzje, petnigc tym samym funkcje kontrolne i1 zarzagdcze
(cities as territorial control), a takze z uwagi na koncentracje aktywnosci go-
spodarczej oferujg korzysci aglomeracji (city as agglomeration). Metropolie
sa zatem miejscami, w ktorych nowy paradygmat jest tworzony i wdrazany
w pierwszej kolejnosci. Jest to zgodne z ugruntowanym podej$ciem traktuja-
cym duze miasta jako laboratoria nowych rozwigzan spoteczno-gospodarczych
(Jacobs 1969; Glaeser 2011; Florida et al. 2016). Rozwoj ten oznacza z jed-
nej strony powstawanie nowych lub przeksztatcanie istniejacych przestrzeni
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gospodarczych, z drugiej za§ prowadzi do zmiany sposobu ich funkcjonowa-
nia w ramach globalnych i lokalnych przestrzeni przeptywow.

Efektem procesu metropolizacji sa dynamiczne przeksztatcenia przestrzeni
zurbanizowanej. Po pierwsze, ksztaltuja si¢ nowe obszary gospodarcze, ktore
przejmuja lub uzupehiajg funkcje $wiadczone dotychczas jedynie przez cen-
tralny obszar biznesu metropolii. Po drugie, pojawiaja si¢ nowe rodzaje obiek-
tow shuzacych prowadzeniu dziatalno$ci gospodarczej. Oba te zjawiska prowa-
dza do wyksztalcenia si¢ nowych wzoréw zachowan i relacji przestrzennych,
zarobwno w przypadku przedsigbiorstw, jak tez ich pracownikow. Zwigzang
z tym ewolucj¢ struktury przestrzennej metropolii mozna przy tym przesledzi¢
przy wykorzystaniu najwazniejszych wspotczesnych osi rozwojowych, czy-
li produkcyjno-technologicznej, kontrolno-informacyjnej, a takze konsump-
cyjno-kulturalnej (Smetkowski et al. 2019). Na tej podstawie mozna poka-
za¢ tendencje do dekoncentracji r6znych rodzajow dzialalnosci gospodarcze;,
przyjmujacych forme zlokalizowanych poza centrum miasta parkow naukowo-
-technologicznych, drugorzgdnych i trzeciorzednych obszaréw biznesu, a takze
centrow 1 parkow handlowych. Z drugiej strony mozna wskazaé¢ jednoczesne
tendencje do koncentracji dziatalno$ci gospodarczej w obszarze centralnym
miasta, prowadzgce do powstawania takich form przestrzennych, jak dzielni-
ce innowacji, tetniace zyciem kwartaly miejskie (vibrant urban quarters) czy
przestrzenie konsumpcji, ktére mozna okresli¢ jako urban marketplace. Towa-
rzyszy im szereg nowych obiektéw, odzwierciedlajacych zmiany zachodzace
na rynku pracy i konsumpcji, przyjmujacych posta¢ m.in. ré6znego rodzaju pra-
cowni (np. hackerspace, makerspace, fablab), a takze miejsc pracy wspolne;j,
czyli coworkingow, oraz obiektoéw handlowych, takich jak pop-up, showroom
czy sklep koncepcyjny.

Rola polityk publicznych

Elementem wplywajacym na strukture przestrzenng miasta i czynniki loka-
lizacji poszczegdlnych rodzajow dziatalnosci gospodarczej sa tez polityki pu-
bliczne, zar6wno te o charakterze przestrzennym, jak i te, ktore na przestrzen
oddzialuja posrednio. Nalezy bowiem zauwazy¢, ze nowe przestrzenie gospo-
darcze sg nie tylko skutkiem procesow rozwojowych, ktore w przypadku me-
tropolii zwigzane sg gtownie z procesami globalizacji, ale mogg tez stanowic
instrument zmian struktury przestrzennej metropolii, bedacy w gestii wtadz pu-
blicznych (np. Markowski 2015). Lokalizacja duzych obiektéw biurowych czy
handlowych, a takze tworzenie przestrzeni zwigzanych z dziatalno$cig innowa-
cyjng czy kreatywna nie sg tylko wynikiem spontanicznych proceséw rynko-
wych, ale z uwagi na istniejgce uwarunkowania regulacyjne, wyrazone m.in.
polityka przestrzenna, sg ksztaltowane przez wtadze miasta (np. Franzén, Hal-
leux 2004). Polityka ta, wyrazajaca si¢ m.in. w postaci planow zagospodaro-
wania przestrzennego, pozwala okresli¢ zarowno funkcje, jak i intensywnos¢,
wysokos$¢ 1 sposob zabudowy, co w efekcie moze wywiera¢ wptyw na okreslo-
ne decyzje lokalizacyjne inwestorow i przedsiebiorstw lub wrecz je wymuszac.
Jednocze$nie w strategiach rozwoju miasta i jego obszaru metropolitalnego
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czesto dazy si¢ albo do osiggniecia ,,skoncentrowanej dyspersji”, ktora zakta-
da powstawanie pozacentralnych skupisk dzialalno$ci gospodarczej w odpo-
wiedzi na spontaniczne procesy dekoncentracji, albo do wzmacniania obszaru
centralnego miasta i wspierania proceséw jego odnowy, np. w postaci projek-
tow rewitalizacyjnych. W efekcie ksztatt struktury przestrzennej obszaru me-
tropolitalnego jest wypadkowa interakcji miedzy procesami rynkowymi i dzia-
talnoscig wtadz publicznych.

Regulacje dotyczace zagospodarowania przestrzennego sg tylko jedna
z wielu polityk publicznych, ktére moga oddzialywac na przestrzen gospo-
darcza metropolii. Przegladu innych dzialan podejmowanych przez wtadze
publiczne i ich wzajemnych relacji wptywajacych na strukturg przestrzenng
wspotczesnej metropolii dokonujg m.in. Thomas Hutton (2010) oraz Iwona
Sagan (2017). Z jednej strony wskazuja, ze w rozwoju miasta znaczenie maja
czynniki endogenne, zwigzane z istnieniem rozwini¢tego kapitatu ludzkiego,
spotecznego i kulturowego, ktore wyrazaja sie, odpowiednio, w lokalnym ryn-
ku pracy, gestosci relacji spotecznych oraz zasobach kulturowych. Na te czyn-
niki moze oddzialywaé polityka mieszkaniowa, strategie rewitalizacji, a tak-
ze rozw0j oparty na spotecznoéci lokalnej. Z drugiej strony, rozwoj nastepuje
w wyniku oddzialywania czynnikow egzogenicznych, na ktore sktadajg si¢
globalna konkurencja o kapitat inwestycyjny oraz zmiany strukturalne w go-
spodarce bedace wynikiem nowego $§wiatowego podziatu pracy, co przejawia
si¢ wzrostem znaczenia mobilnej klasy metropolitalnej. Adaptacje do uwarun-
kowan zewnetrznych moze utatwia¢ wtasciwie prowadzona polityka na pozio-
mie obszaru metropolitalnego, w tym zwlaszcza polityka transportowa (lotni-
sko, szybkie koleje, autostrady). Czynniki te w potaczeniu z realizowanymi
politykami silnie oddziatujg na przestrzen miasta, a zwtaszcza jego centrum. To
ostatnie stanowi zwykle obszar skupiajacy intensywng zabudowe historyczna,
co sprawia, ze w jego przemianach duzg role odgrywaja polityki ochrony dzie-
dzictwa kulturowego. Z drugiej strony kierunek rozwoju znajdujacych si¢ na
jego obszarze terenow wymagajacych odnowy uzalezniony jest od istniejacych
planoéw zagospodarowania przestrzennego. Ponadto centrum miasta, stanowigc
gtéwne miejsce krzyzowania si¢ interesow mieszkancow i jego uzytkowni-
koéw, wymaga prowadzenia polityk pozwalajacych zachowaé jego zywotnosé.

Nalezy przy tym pamigtac, ze tworzenie nowych przestrzeni gospodarczych
w metropolii zalezy w najwiekszej mierze od decyzji deweloperéw. Wynika to
z tego, ze wspotczesnie wieckszos¢ przedsigbiorstw wynajmuje powierzchnie
potrzebne im do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, a nie buduje wtasne
obiekty. Rozw6j nowych obszaréw biznesowych zwykle jednak wymaga za-
angazowania wtadz publicznych, co przejawia si¢ takze okre§lonymi inwesty-
cjami publicznymi (zwlaszcza transportowymi). Od zapewnienia wlasciwej
wspotpracy partneréw publicznych i prywatnych zalezy dlugofalowy sukces
nowych inicjatyw, ktéry moze leze¢ nie tylko w interesie firm deweloperskich
oraz korporacji finansujacych te inwestycje, ale rowniez mieszkancoéw metro-
polii, pod warunkiem wtasciwego uwzglednienia ich intereséw w procesie pla-
nistyczno-inwestycyjnym.



16 WSTEP

Warszawa jako ksztaltujaca si¢ metropolia

Wysoka i rosnaca pozycja Warszawy w globalnych rankingach metropoli-
talnych (GaWC 2018) niewatpliwie predestynuje ja do objecia badaniami do-
tyczacymi przemian przestrzeni gospodarczej metropolii. Stolica Polski szybko
uzyskata status lidera transformacji gospodarczej i stala si¢ gtdéwnym osrod-
kiem przyciagania zagranicznego kapitatu, co wyrazato si¢ nie tylko lokowa-
niem siedzib transnarodowych koncernow, ale i dynamicznym rozwojem ustug
wyzszego rzedu: finansowych i informacyjnych, potrzebnych do ich obstugi
(por. Kuklinski 2004). Byt to rezultat splotu wielu czynnikow, wsrod ktorych,
poza stotecznoscia, mozna wymieni¢ relatywnie dobrg na tle innych osrodkow
miejskich dostepnos¢ transportowa, zwigzang takze z obecnos$ciag portu lotni-
czego, 1 wysoka jako$¢ zasobow kapitatu ludzkiego, a takze dobrze rozwinie-
ty sektor szkolnictwa wyzszego i potencjal badawczo-rozwojowy. Ponadto,
szybko rozwijat si¢ sektor mikroprzedsiebiorstw, $wiadczac o tym, ze miesz-
kancy potrafig wykorzysta¢ mozliwo$ci stworzone przez gospodarke rynkowa,
a obecnie roéwniez mozliwosci kreacyjne zwigzane z gospodarka informacyjna.

Warszawa byta takze najszybciej rozwijajacym si¢ rynkiem centrow han-
dlowych w Polsce. Sprzyjaty temu nie tylko takie czynniki, jak duza liczba
mieszkancow i ich wzglednie wysokie dochody, ale takze stosunkowo libe-
ralna polityka wtadz lokalnych oraz hierarchiczny charakter rozwoju sekto-
ra nowoczesnych obiektow handlowych w Polsce (Jarosz 2002; Smetkowski
2009b). Sukces procesow transformacji potwierdzony zostat duzym zaintere-
sowaniem krajowych i zagranicznych deweloperow, ktorzy rozpoczeli budo-
we nowoczesnych obiektow biurowych, centrow handlowych, a takze nowych
osiedli mieszkaniowych (m.in. Jatowiecki 2000). W Warszawie nastepowaty
réwniez szybkie procesy dezindustrializacji, co przejawiato si¢ likwidacja ma-
jatku produkcyjnego i stopniowym zagospodarowaniem terenéw poprzemysto-
wych pod inne funkcje, w tym zwlaszcza zwigzane z ustugami wyzszego rzg-
du i handlem detalicznym.

Jednoczesénie nalezy zauwazy¢, ze Warszawa zdecydowanie dominuje
w kraju pod wzgledem specjalizacji firm reprezentujacych rynkowe sektory
kreatywne, w szczegolnosci zwigzane z produkcja radiows i telewizyjna, re-
klamg, programowaniem i funkcjonowaniem portali internetowych, jak réw-
niez branze wydawniczg 1 poligraficzng, w mniejszym za$ stopniu architek-
ture, projektowanie i sztuke. W stolicy zlokalizowane sg kluczowe z punktu
widzenia przemystow kreatywnych firmy, takie jak stacje telewizyjne i radio-
we, duze firmy tworzace popyt na reklame¢ oraz agencje reklamowe, wydaw-
nictwa i redakcje najwickszych gazet oraz portali internetowych, a takze firmy
zajmujace si¢ tworzeniem oprogramowania. Funkcjonuje tutaj rowniez bardzo
dobrze rozwiniety klaster poligraficzny (Dziemianowicz, Olejniczak 2002).
Nalezy zauwazy¢, ze czg¢$¢ tych instytucji 1 powigzanych firm zlokalizowa-
na jest w Mokotowskim Obszarze Biznesowym, ktory charakteryzuje si¢ spe-
cjalizacjag w zakresie agencji reklamowych i doméw mediowych (Grochow-
ski 2010). Nadal jednak brakuje wiedzy o charakterze powigzan tego typu firm
z przestrzeniami biurowymi i handlowymi.
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Najwazniejsze zmiany zachodzace w Warszawie w wymiarze morfologicz-
nym i funkcjonalnym zostaty przedstawione w licznych pracach, ktore pokazu-
ja rozwdj i lokalizacjg nowoczesnej przestrzeni biurowej' i wielkich centrow
handlowych w przestrzeni miasta (m.in. Jalowiecki 2000; Smetkowski 2009b)
oraz zmiany zachodzace w rozmieszczeniu przedsigbiorstw (Sleszynski 2004,
2006, 2008), w tym firm ustugowych i handlowych (Wilk 2001, 2005; Dudek-
-Mankowska 2010), a takze sektorow kreatywnych (Grochowski 2010). Przed-
stawiajg one takze procesy suburbanizacyjne (Lisowski, Grochowski 2008;
Solarek 2017). Dotychczasowe analizy (Smetkowski 2009b; Smetkowski, Ce-
linska-Janowicz 2014) pokazaty rosnacg policentryczno$é przestrzeni bizne-
sowej Warszawy. W szczegolnosci nowe obiekty biurowe lokalizowane sa
w potudniowo-zachodniej czg$ci miasta, ale z wyrazng koncentracja w rejonie
dawnego Shuizewca Przemystowego. W latach 2008-2013 nastapilo znaczne
upodobnienie Centralnego 1 Mokotowskiego Obszaru Biznesu (na podstawie
danych i delimitacji WRF) pod wzgledem podazy nowoczesnej powierzchni
biurowej. Kazdy z nich oferowat okoto 1,2 mln m?, co stanowilo tacznie okoto
60% nowoczesnej powierzchni biurowe;j stolicy i 35% tej powierzchni w kra-
ju. Jednoczesnie, zarowno w Centralnym, jak i Mokotowskim Obszarze Biz-
nesowym, powstawaty nowoczesne centra handlowe o zasiggu ogdlnomie;j-
skim, a nawet regionalnym.

Cele, pytania i hipotezy badawcze

Glownym celem ksigzki jest przedstawienie wptywu proceséw globaliza-
cji oraz ksztattowania si¢ gospodarki informacyjnej 1 zwigzanych z nimi zmian
spolecznych na przeksztalcenia przestrzenno-funkcjonalne obszarow metro-
politalnych. Efektem funkcjonowania metropolii w globalnych przestrzeniach
przeptywow jest bowiem powstawanie nowych przestrzeni gospodarczych,
obejmujgcych miedzy innymi drugorzedne obszary biznesu (skupiska prze-
strzeni biurowej), nowe obiekty, takie jak coworkingi, stanowigce miejsca
koncentracji technologicznych start-upow i przemystow kreatywnych, a tak-
ze kolejne generacje obiektow stuzacych konsumpcji. W efekcie obserwowa-
ny moze by¢ wzrost policentrycznosci struktur przestrzennych obszaréw me-
tropolitalnych, co moze prowadzi¢ do ostabiania tradycyjnego centrum miasta.
Skala tych procesow jest uzalezniona od pozycji miasta w ramach $wiatowej
sieci metropolii, co szczeg6lnie predestynuje do objecia badaniami Warszawy,
ktora ma stosunkowo ugruntowang pozycj¢ w swiatowych rankingach duzych
miast (np. Taylor 2007; GaWC 2018). Z drugiej strony w rozwoju Warsza-
wy wciagz pewna rolg odgrywa jej postsocjalistyczne dziedzictwo, a takze se-
miperyferyjnos¢ spoteczno-gospodarcza Polski. Dlatego tez badania miaty na
celu pokazanie terytorialnego wymiaru proceséw globalizacji w skali lokalnej,
a takze ukazanie mechanizméw tworzenia i funkcjonowania nowych przestrze-
ni gospodarczych metropolii w specyficznych uwarunkowaniach zwigzanych

! Takie analizy dotyczace innych miast niz Warszawa sg stosunkowo rzadkie, np. Jaroszew-
ska, Stryjakiewicz 2009.
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z postsocjalistyczng transformacjg 1 semiperyferyjnoscig stolicy Polski w uje-
ciu globalnym.

Celem szczegdlowym badan empirycznych przedstawionych w tej mono-
grafii bylo przeanalizowanie, czy i w jaki sposob przeksztatcenia struktury
przestrzennej Warszawy w wymiarze gospodarczym, dokonujace si¢ na skutek
procesow metropolizacji, prowadza do ostabiania jej centralnego obszaru biz-
nesowego, a takze w jaki sposdb nowe przestrzenie gospodarcze funkcjonuja
w skali ponadlokalnej. Wyniki wczeéniejszych analiz wskazujg bowiem na wy-
razng dwubiegunowo$¢ przestrzeni biurowej w Warszawie, uzasadniajac skon-
centrowanie uwagi na poréwnaniu Centralnego (COB) i Mokotowskiego Ob-
szaru Biznesu (MOB) pod wzglgedem ich funkcji, struktury gospodarczej oraz
powigzan przestrzennych przedsigbiorstw w nich zlokalizowanych (Sme¢tkow-
ski, Celinska-Janowicz 2014).

W trakcie badan empirycznych poszukiwano odpowiedzi na nastepujace
trzy glowne pytania. Pierwsze z nich dotyczylo istnienia réznic w zakresie
funkcjonowania Centralnego i Mokotowskiego (drugorzednego) Obszaru Biz-
nesu. Rdéznice te sg postulowane w $wietle przedstawionych w rozdziale 1 ujec
teoretycznych i czgsci dotychczasowych prac empirycznych, porownujacych
centralne i drugorzedne obszary biznesowe w krajach wysokorozwinigtych.
Dla tak sformutowanego pytania mozna postawi¢ hipoteze, ze w Warszawie
nastepuje proces upodabniania Centralnego i Mokotowskiego Obszaru Bizne-
su pod wzgledem wielkosci, funkcji i struktury gospodarczej. Drugie pytanie
badawcze dotyczy relacji miedzy Centralnym i Mokotowskim Obszarem Biz-
nesu, czyli tego, czy sg one réwnorzedne pod wzgledem powigzan przestrzen-
nych przedsigbiorstw, czy tez istnieje migdzy nimi zaleznos$¢ o charakterze hie-
rarchicznym. Dla tego pytania mozna postawi¢ drugg hipoteze, ze powigzania
przestrzenne przedsiebiorstw dziatajacych w obu obszarach, wyrazone wy-
branymi przeplywami, sa rownorzedne pod wzgledem zasiegu przestrzennego
i zwrotu. Trzecie pytanie badawcze odnosi si¢ do przyczyn istnienia lub braku
podobienstw miedzy Centralnym i Mokotowskim Obszarem Biznesu pod po-
wyzszymi wzgledami. W tym kontek$cie mozna postawié trzecig hipotezg, ze
przyczyny te zwigzane sa z korzysciami lokalizacyjnymi oferowanymi przez te
obszary dla przedsigbiorstw reprezentujacych kluczowe funkcje i rodzaje dzia-
talnosci gospodarczej w metropolii (tj. centrale przedsigbiorstw, zaawansowa-
ne ustugi dla przedsigbiorstw czy przemysty kreatywne).

Etapy badan oraz dane i metody

Przeprowadzone badania empiryczne byty wieloetapowe 1 wielowymiaro-
we (tab. 1). Ponizej przedstawione zostanie syntetyczne zestawienie przepro-
wadzonych badan oraz wykorzystanych w nich danych i metod, ktére zostana
szczegOlowo opisane w rozdziatach po$wieconych prezentacji ich wynikow.

Etap wstepny polegat na stworzeniu na podstawie ogolnodostepnych Zrodet
(raportow firm doradczych obstugujacych rynek nieruchomosci i stron interne-
towych) bazy danych o drugorzednych obszarach biznesowych wybranych me-
tropolii krajow europejskich. Ponadto wykorzystano dane GUS o wybranych
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przemianach struktury gospodarczej Warszawy, obejmujace m.in. warto§¢ do-
dang brutto wedlug poszczegolnych sektorow, pracujacych wedtug sekeji (dla
podmiotéw gospodarczych zatrudniajacych powyzej 9 pracownikow), oraz
liczbe podmiotow zarejestrowanych w REGON wedtug sekcji i wybranych
dzialéw PKD. Stanowito to wazny kontekst dla analiz zmian struktury prze-
strzennej Warszawy, w szczegolnosci zwiazanych z ksztattowaniem si¢ Mo-
kotowskiego Obszaru Biznesu.

Drugi etap badan mial charakter inwentaryzacyjny. W jego ramach zebra-
no dane o nowoczesnych obiektach biurowych oraz coworkingach dziatajg-
cych w Warszawie. Inwentaryzacje obiektéw biurowych przeprowadzono we-
dhug ich stanu na koniec 2016 r. przy wykorzystaniu raportow firm doradczych
dziatajacych na rynku nieruchomosci, takich jak: CB Richard Ellis, Cushman
& Wakefield, DTZ, Jones Lang LaSalle, Colliers International, King Sturge,
Knight Frank, Savills, portali internetowych urbanity.pl oraz officemap.pl,
stron internetowych poszczegdlnych obiektow oraz bezposrednich badan tere-
nowych. W efekcie zinwentaryzowano 464 obiekty biurowe — przez obiekt ro-
zumiano zaré6wno pojedynczy budynek, jak i zespot budynkdéw nalezacych do
jednego wilasciciela — dla ktorych zebrano informacje o: wielko$ci powierzchni
biurowej, roku powstania, standardzie wedtug klas A, B+, B, w tym o posiada-
nych certyfikatach ekologicznych oraz — tam, gdzie byty dostepne — informa-
cje o czynszu wywotawczym oraz liczbie miejsc parkingowych. Inwentary-
zacja obiektoéw coworkingowych, rozumianych jako nowe przestrzenie pracy,
w ktorych zréznicowane grupy ludzi, niekoniecznie powiazane organizacyjnie,
pracuja w jednym miejscu, wspotpracujac ze soba i dzielac przestrzen robo-
czg oraz zasoby, byla dwuetapowa (DeGuzman, Tang 2011). Wstepna inwen-
taryzacja warszawskich coworkingéw miata miejsce na przetomie 201512016
roku, nastepnie baza danych byla na biezaco aktualizowana wraz z otwiera-
niem si¢ nowych przestrzeni coworkingowych w Warszawie. Poczatkowo in-
formacje o coworkingach pozyskiwane byty poprzez wyszukiwarke Google,
a w kolejnych latach zostaty poszerzone o dane z platform branzowych, takich
jak Coworking Poland oraz ShareSpace. Ostateczna baza danych przedsta-
wiata stan na koniec 2018 r. Coworkingi byly sprawdzane pod wzgledem fak-
tycznego profilu dziatalnoéci, tak aby wyeliminowaé miejsca oferujace przede
wszystkim wirtualne biura/adresy. Weryfikacja nastgpowata w oparciu o ana-
lize oferty, ktora musiata uwzglednia¢ opcje¢ osobnych biurek w przestrzeni
otwartej (open space), minimum jedno mikrobiuro, co najmniej jedna sale kon-
ferencyjna oraz zaplecze socjalne.

Przedmiotem inwentaryzacji byty tez przedsi¢gbiorstwa, w tym w szczegol-
nosci uzytkownicy/najemcy obiektéw biurowych potozonych w wybranych do
badan Centralnym i Mokotowskim Obszarze Biznesu, a takze najemcy loka-
li w centrach handlowych potozonych w tych obszarach: Ztote Tarasy (COB)
1 Galeria Mokotow (MOB). W przypadku przedsigbiorstw wykorzystano baze
danych InfoCredit zawierajacg dane o 100 tys. spotek prawa handlowego, kto-
ra dla przedsigbiorstw zlokalizowanych w obiektach biurowych uzupetiono
danymi z rejestru REGON (zob. rozdz. 4.1.1). Inwentaryzacj¢ najemcow lokali
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Tab. 1. Zestawienie przeprowadzonych badan empirycznych

Badanie

Cel

Gléwne zrédta danych

Etap wstepny

Drugorzedne obszary
biznesu w metropoliach
europejskich

Studium przypadku
Wielkiej Brytanii (Londyn
i Manchester)

Zmiany struktury

gospodarczej metropolii
warszawskiej

identyfikacja i analiza
wybranych aspektéw
zwigzanych z tworzeniem
i funkcjonowaniem
drugorzednych obszaréw
biznesu

wskazanie wspétczesnych
kierunkow przeksztatcen
obszaréw metropolitalnych

wskazanie czynnikow
strukturalnych wptywajgcych
na przeksztatcenia struktury
przestrzennej

a) strony internetowe
dzielnic biznesowych

b) raporty firm doradczych
rynku nieruchomosci

a) Valuation Office Agency
b) Dokumenty strategiczne

a) dane GUS
b) dane ABSL

Etap inwentaryzacyjny

Inwentaryzacja
nowoczesnych obiektow
biurowych w Warszawie

Inwentaryzacja coworkingdw

Inwentaryzacja centréw
handlowych

Inwentaryzacja
przedsigbiorstw w obszarach
biznesowych i biurowcach

identyfikacja i analiza
rozmieszczenia obiektow
biurowych w przestrzeni
miasta

identyfikacja i analiza
rozmieszczenia coworkingdw
w przestrzeni miasta

identyfikacja oferty centréw
handlowych

identyfikacja charakterystyki
przedsiebiorstw w obszarach
biznesowych

baza danych projektu

Spoteczno-ekonomiczne

uwarunkowania

ksztattowania przestrzeni
polskich miast (Jatowiecki et

al. 2009)

zaktualizowana dla okresu

2009-2016 na podstawie:

— stron internetowych:
https://www.urbanity.pl/
https://www.officemap.pl/

— badan terenowych

— raportéw firm doradczych

a

~

kwerenda przez
wyszukiwarke Google
b) dane serwiséw
Coworking Poland,
ShareSpace i Spacing

strony internetowe centréw
handlowych

a) baza danych InfoCredit
b) baza danych REGON

Etap analityczny

Relokacja przedsigbiorstw
w przestrzeni miasta

Powigzania kapitatowe
przedsigbiorstw
warszawskich

Czynniki lokalizacyjne
i funkcjonowanie
przedsigbiorstw

w przestrzeni

Obszary biznesowe
w ocenie pracownikow
przedsigbiorstw

ocena kierunkow relokaciji
wewnatrzmiejskich

poréwnanie powigzan
wiascicielskich
przedsigbiorstw w obszarach
biznesowych

ocena czynnikéw
lokalizacyjnych

i relacji przestrzennych
przedsigbiorstw

ocena zachowan
przestrzennych i opinii
o obszarach biznesu

baza danych InfoCredit

baza danych InfoCredit

a) ankieta przedsigbiorstw
b) wywiady z kierownictwem
przedsiebiorstw

ankiety z pracownikami
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Badanie Cel Gléwne zrédta danych
Czynniki lokalizacyjne a) opracowanie typologii a) badania terenowe
coworkingoéw i ich specyfika coworkingéw b) wywiady strukturyzowane
przestrzenna b) ocena czynnikéw z przedstawicielami
lokalizacyjnych i klientami coworkingéw
i relacji przestrzennych c) obserwacja
poszczegolnych typow uczestniczgca: metoda
coworkingow tajemniczego klienta

Etap oceny polityki publicznej

Ocena polityk miejskich a) ocena percepcji zmian a) wywiady
struktury przestrzennej z przedstawicielami
Warszawy jednostek
b) poréwnanie obszaréw organizacyjnych Urzedu
biznesu Miasta St. Warszawy oraz
c) ocena realizowanych wiadzami dzielnic
polityk publicznych b) wywiady

z przedstawicielami firm
z branzy nieruchomosci
komercyjnych
(deweloperami,
zarzagdcami
nieruchomosci)

c) wywiady z kierownictwem
przedsigbiorstw
(najemcow obiektow
biurowych)

Zrédio: opracowanie wiasne.

w centrach handlowych przeprowadzono natomiast w oparciu o wyniki kwe-
rendy internetowe;.

Nastepny etap badan miat charakter analityczny. Wykorzystano w nim baze
danych InfoCredit, ktéra postuzyta do poroéwnania obszaréw biznesowych
(rozdz. 4.1.2) oraz do analizy interakcji przestrzennych w postaci: a) reloka-
cji przedsiebiorstw w okresie 2008—2016 (szerzej o metodologii w rozdz. 4.2)
oraz b) powigzan wiascicielskich migdzy podmiotami gospodarczymi (szerzej
o metodologii w rozdz. 4.3).

Kolejnym etapem byly badania ankietowe, ktore dotyczyty przedsigbiorstw
oraz pracownikow przedsigbiorstw zlokalizowanych w Centralnym i Moko-
towskim Obszarze Biznesowym. W pierwszym przypadku dobdr proby miat
charakter ekspercki, co wynikalo z powszechnie doswiadczanych w badaniach
przedsigbiorstw problemow zwigzanych z bardzo niskg stopg zwrotu ankiet.
W rezultacie starano si¢, po pierwsze, osiaggna¢ odpowiednig proporcje mig-
dzy przedsigbiorstwami zlokalizowanymi w poszczegolnych obszarach biz-
nesowych i poza nimi, ktéra odpowiadataby w przyblizeniu udziatowi tych
obszaréw w nowoczesnej powierzchni biurowej Warszawy, a po drugie za-
pewni¢ minimalng liczebnos$¢ (po okoto 40) wybranych celowo branz trady-
cyjnych ustug profesjonalnych (prawo, doradztwo) i przemystow kreatyw-
nych (reklama, produkcja oprogramowania), ktore stanowity rowniez trzon
wywiadow z przedsiebiorstwami (zob. szerzej rozdz. 4.4). W przypadku bada-
nia pracownikow dobor proby liczacej 198 osdb mial charakter okolicznoscio-
wy (zob. szerzej rozdz. 4.5). Ankiety przeprowadzano w kilkunastu punktach
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potozonych w bezposrednim otoczeniu biurowcoéw w obu obszarach bizneso-
wych z osobami, ktore deklarowaty, ze pracuja w objetym badaniem obszarze.

Natomiast w przypadku coworkingéow, w zwigzku z trudno$ciami z prze-
prowadzeniem wywiadow wsrod zarzadzajacych tymi obiektami, wykorzy-
stano metod¢ tajemniczego klienta (zob. szerzej rozdz. 4.6). Metoda ta zostata
zastosowana w 18 coworkingach, czyli w okoto 15% wszystkich dziatajacych
w Warszawie. Polegata na spgdzeniu bezptatnego dnia prébnego w coworkin-
gu, co byto oferowane przez wigkszos¢ warszawskich placowek tego typu.
Osoby wcielajace si¢ w role potencjalnego klienta miaty za zadanie uzyskac
podstawowe informacje o zasadach funkcjonowania i ofercie przestrzeni co-
workingowej, o najemcach/cztonkach, a takze dokona¢ oceny wngtrza, otocze-
nia, relacji migdzyludzkich oraz atmosfery. Oprocz obserwacji uczestniczacych
zrealizowano rowniez 15 czesciowo strukturyzowanych wywiadow bezposred-
nich z uzytkownikami i zatozycielami coworkingdw.

Ostatnim elementem badania byly wywiady poglebione z 10 przedstawicie-
lami sektora nieruchomosci oraz 10 przedstawicielami wladz miasta. W pierw-
szej grupie znalazty si¢ osoby reprezentujgce firmy deweloperskie, zarzadzaja-
ce nieruchomosciami komercyjnymi oraz doradcze wyspecjalizowane w rynku
nieruchomosci. Wtadze lokalne z kolei reprezentowane bylty przez pracow-
nikow jednostek organizacyjnych Urzedu Miasta Stolecznego Warszawy, t;.
biur odpowiedzialnych za planowanie strategiczne i przestrzenne oraz polity-
ke transportowa i gospodarczg. Wywiady przeprowadzono takze z przedsta-
wicielami wtadz dzielnic, na terenie ktdrych znajduja si¢ objete badaniem ob-
szary biznesowe.

Gltowna metodg wykorzystang w badaniach ilo$ciowych byta analiza po-
rownawcza, zwlaszcza w postaci zastosowanej w czgsci badan wielowymia-
rowej analizy dyskryminacyjnej (Klecka 1980) (zob. szerzej rozdz. 4.1.1). Na-
tomiast wyniki badan jako$ciowych analizowane byly przy uzyciu programu
MAXQDA umozliwiajacego systematyczng analize¢ tekstu. W badaniach przy-
jeto pragmatyczne podej$cie mieszane (Kawalec 2014) taczace wyniki badan
ilosciowych i jakosciowych, co miato na celu skompensowanie stabosci po-
szczegolnych metod, zwlaszcza zwigzanych z doborem préb i opinii respon-
dentow. W efekcie pozwolito to na triangulacje otrzymanych wynikow, ktore
podsumowane zostaty w ostatnim rozdziale ksigzki.

Struktura ksiazki

Pierwszy rozdziat ksigzki poswigcony jest przedstawieniu najwazniej-
szych poje¢ zwigzanych ze strukturg przestrzenng metropolii. Ponadto ukaza-
no w nim mechanizmy stojace za przemianami struktury przestrzennej miasta,
a takze ich terytorialne efekty. Scharakteryzowano w nim réwniez czynniki
lokalizacyjne przedsigbiorstw, zarbwno od strony popytowej, jak i podazo-
wej, w tym uwzgledniajac rdzne rodzaje dziatalnosci gospodarczej stanowig-
ce wspotczesne filary rozwoju metropolii. Pozwolito to zaproponowaé uprosz-
czony model przeksztatcen przestrzeni obszaru metropolitalnego, ktéry zostat
poddany weryfikacji empirycznej w kolejnych rozdziatach.
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W drugim rozdziale podj¢to probe zarysowania europejskiego kontekstu
formowania si¢ drugorzednych obszaréw biznesowych w przestrzeni gospo-
darczej Warszawy. W zwigzku z tym skoncentrowano si¢ na przedstawieniu
pozacentralnych skupisk przestrzeni biurowej w wybranych metropoliach kra-
jow europejskich z uwzglednieniem stopnia ich policentrycznos$ci. Pokazano
W nim rowniez rozwoj coworkingdw, zwlaszcza probe oceny ich znaczenia na
rynku nieruchomosci biurowych oraz wskazania gtownych tendencji lokaliza-
cyjnych. Ukazano rowniez zachodzace przeksztatcenia przestrzeni konsump-
¢ji, w tym w odniesieniu do obiektow zlokalizowanych w obszarach bizneso-
wych. Gtownym celem tych analiz byta identyfikacja elementow, ktdére mozna
uzna¢ za charakterystyczne dla europejskiego modelu struktury przestrzenne;j
obszaru metropolitalnego.

W rozdziale trzecim przedstawiono kontekst zwigzany z dziedzictwem
Warszawy jako metropolii postsocjalistycznej, co stanowi istotny punkt od-
niesienia dla wspolczesnych przemian gospodarki, spoteczenstwa i przestrze-
ni miasta. Nastepnie skoncentrowano si¢ na prezentacji wybranych przejawow
rozwoju spoleczno-gospodarczego Warszawy, w tym zmian strukturalnych za-
chodzacych po §wiatowym kryzysie gospodarczym z lat 2008—2009. Stanowi-
to to punkt wyjscia do pokazania najnowszych trendow pod wzgledem rozwo-
ju przestrzeni biurowej, coworkingdw, a takze centréw handlowych w stolicy
ze szczegblnym uwzglednieniem ich wymiaru przestrzennego.

Rozdziat czwarty poswigcono poréwnaniu obszaréw biznesowych Warsza-
wy, czyli Centralnego i Mokotowskiego Obszaru Biznesu. W pierwszej ko-
lejnosci przeanalizowano zlokalizowane w nich podmioty gospodarcze, ze
szczeg6lnym uwzglednieniem spotek wynajmujacych powierzchnie w nowo-
czesnych obiektach biurowych. Nastepnie pokazano relokacje przedsigbiorstw
w przestrzeni Warszawy, podejmujac probe generalizacji ich kierunkow oraz
ustalenia ich przyczyn. Zbadano tez relacje przestrzenne przedsigbiorstw war-
szawskich pod wzgledem ich powigzan wlascicielskich. Do oceny zrdznicowa-
nia czynnikow lokalizacji wykorzystano wyniki ankiet oraz wywiadow z kadra
zarzadzajaca przedsiebiorstw. Ponadto, na podstawie badan ankietowych, uka-
zano zachowania przestrzenne pracownikow przedsiebiorstw zlokalizowanych
w badanych obszarach biznesowych. Przedstawiono tez wyniki badan dotycza-
cych lokalizacji i funkcjonowania coworkingéow jako gtéwnych miejsc inku-
bacji nowych przedsigbiorstw.

W rozdziale pigtym zestawiono subiektywne oceny przeksztatcen struktury
przestrzennej miasta oraz funkcjonowania gldwnych obszaréw biznesu, doko-
nane z perspektywy wladz miasta i przedstawicieli firm reprezentujacych sek-
tor nieruchomos$ci komercyjnych. Ukazano w nim réwniez wspolprace mig-
dzy r6znymi uczestnikami gry o przestrzen miejska. W efekcie pozwolito to
na wskazanie gléwnych cech polityki przestrzennej prowadzonej w stosunku
do obszardéw biznesowych stolicy Polski.

Ostatnia czg$¢ stanowi syntetyczne podsumowanie wynikow badan otrzy-
manych przy wykorzystaniu poszczeg6lnych metod. Przeprowadzona triangu-
lacja stuzyta przetamaniu rozmaitych ograniczen zwigzanych ze zréznicowang
dostepnoscia danych, trudno$ciami w zachowaniu petnej reprezentatywnosci
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préb w badaniach ilosciowych, jak tez uogdlnien wynikoéw badan jako$cio-
wych. W tej czesci oceniono tez stopien realizacji celow badawczych oraz
zweryfikowano postawione hipotezy. Ponadto dokonano uogélnien dotycza-
cych zaréwno ksztaltu struktur przestrzennych obszaréw metropolitalnych
oraz mechanizmoéw je ksztattujacych, jak i czynnikéw lokalizacji przedsig-
biorstw w przestrzeni miasta. Wskazano na specyfike Warszawy wplywajaca
na powyzsze generalizacje. Zarysowano takze kierunki przysztych badan oraz
sformutowano rekomendacje dla realizowanych polityk publicznych, zaréw-
no w wymiarze ogélnomiejskim, jak i w odniesieniu do gtéwnych obszaréw
biznesowych Warszawy.



ROZDZIAL 1

POLICENTRYCZNA METROPOLIA: POJECIA,
STRUKTURA I PROCESY

Istota procesu metropolizacji jest koncentracja funkcji kontrolnych i za-
rzadczych globalnej gospodarki informacyjnej w duzych osrodkach miejskich
(Castells 1998). Prowadzi to do powstania podsystemu metropolii w ramach
globalnej sieci miast, co z kolei skutkuje uniezaleznieniem si¢ metropolii od
otoczenia regionalnego (Kunzmann 1998; Scott 2000; Gorzelak, Smetkow-
ski 2005). Zazwyczaj towarzyszy temu proces dekoncentracji dziatalnosci go-
spodarczej w ramach samych obszarow metropolitalnych (Hall, Pain 2006;
Van Criekingen et al. 2007). W efekcie funkcjonowania metropolii w global-
nych sieciach przeptywdw powstajg nowe przestrzenie gospodarcze, obej-
mujace miedzy innymi skupiska obiektow biurowych, miejsca koncentracji
przemystow zaawansowanych technologicznie i kreatywnych, a takze kolejne
generacje obiektow handlowych. Wzrost ztozonosci struktur przestrzennych
metropolii moze prowadzi¢ do ostabienia tradycyjnego centrum miasta. Jedno-
cze$nie dekoncentracja i decentralizacja nie musi przyjmowaé formy beztad-
nego rozlewania si¢ metropolii. Alternatywa jest ,,skoncentrowana dyspersja”,
ktora polega na uksztattowaniu si¢ policentrycznej formy obszaru metropoli-
talnego. Jednym z jej przejawow jest powstawanie drugorzednych obszarow
koncentracji biznesu — nazywanych niekiedy miastami brzegowymi (Garreau
1991), ktére zwykle sa polozone na terenach podmiejskich.

1.1. STRUKTURA PRZESTRZENNA MIASTA

Struktura przestrzenna wspétczesnych metropolii ma charakter wielowy-
miarowy, zwigzany z naktadaniem si¢ na siebie procesow gospodarczych, spo-
tecznych i politycznych. Ich wyrazem jest miedzy innymi przeksztatcanie cen-
tralnego obszaru biznesu oraz powstawanie i rozw¢j obszaréw drugorze¢dnych,
a takze wystepujace miedzy nimi relacje. Zjawiska te sg opisane przez szereg
teorii i koncepcji dotyczacych ksztattowania si¢ struktury przestrzennej me-
tropolii, a takze powstawania rozmaitych form koncentracji dziatalnosci go-
spodarczej. Z uwagi na zréznicowanie funkcjonalne tych ostatnich mozna je
rozpatrywaé w trzech najwazniejszych osiach rozwoju metropolii: produkcyjno-
-technologicznej, kontrolno-informacyjnej 1 konsumpcyjno-kulturalne;.
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1.1.1. Struktura przestrzenna miasta — wybrane pojecia

Struktura przestrzenna stanowi uktad elementow, miedzy ktdérymi istnieja
spoteczno-gospodarcze powigzania (Kucinski 1990). Strukture przestrzenna
miasta tworzg zatem relacje mi¢dzy miejscami pracy, zamieszkania, §wiadcze-
nia ustug oraz wypoczynku i1 kontaktow spotecznych, a takze innymi obszara-
mi, ktore tacznie odzwierciadlaja wszystkie aspekty ludzkiego zycia (Korcelli
1974). Struktura ta jest dynamiczna, tzn. ulega przeksztalceniom zwiazanym
ze zmianami organizacji gospodarki, spoteczenstwa, a takze sposobu korzysta-
nia ze Srodowiska (Borsdorf 2004). Przestrzen metropolii ulega transformacji
w wyniku oddziatywania proceséw globalizacyjnych polegajacych, w uprosz-
czeniu, na wzro$cie swobody przeptywu kapitatu, pracownikow, dobr i in-
formacji w potaczeniu z deregulacja rynkéw, a takze zmianami stylu zycia
mieszkancow. Przejawy tej transformacji szczegdlnie wyraznie widoczne sa
w najbardziej dynamicznych uktadach terytorialnych, czyli w metropoliach.
Czesto prowadzi to do fragmentacji istniejgcej tkanki miejskiej, rozmywania
granic i zmiany zasiegéw oddziatywania metropolii, a takze modyfikacji funk-
¢ji pelnionych przez wchodzace w jej sktad obszary.

Towarzyszace globalizacji procesy dezindustrializacji doprowadzily do
znacznej erozji modeli klasycznej szkoty chicagowskiej (Burgess 1925; Hoyt
1939; Harris, Ullman 1945) wyjasniajacych zréznicowania przestrzeni spoteczno-
-ekonomicznej miasta. W efekcie cze¢s¢ badaczy podjeta probe wskazania no-
wego wzorca miasta, ktorym na gruncie amerykanskim miat by¢ zwtaszcza ob-
szar metropolitalny Los Angeles (np. Soja 2000; Dear 2002), cho¢ pojawiaty
si¢ rdwniez alternatywne propozycje, takie jak np. San Francisco (Curry, Ken-
ney 1999) lub Miami (Nijman 2000). W Europie rowniez stwierdza si¢ ros-
naca policentryczno$¢ struktury przestrzennej metropolii (Hall, Pain 2006).
Weciaz jednak w opisach i analizach tej struktury kluczowe znaczenie ma dy-
chotomia miedzy centrum i pozostalymi czgsciami funkcjonalnego obszaru
miejskiego (np. De Falco et al. 2018). W ramach badan tych ostatnich podej-
mowane sg proby identyfikacji r6znego rodzaju skupisk dziatalnosci gospodar-
czej (np. Van Criekingen et al. 2007; Giuliano et al. 2007). Niektorzy autorzy
zwracaja jednak uwage na postepujace rozproszenie procesu dekoncentracji,
co skutkuje powstaniem pozbawionego wyraznych granic miasta ,,;ozmytego”
(edgeless) (Lang 2003).

Centralny obszar biznesu

Tradycyjnie za najwazniejszy pod wzgledem gospodarczym element struk-
tury przestrzennej miasta uznaje si¢ jego centrum. Zazwyczaj obszar ten zo-
stat uksztattowany w procesie historycznym i odzwierciedla przemiany domi-
nujacych funkcji miasta od handlowo-administracyjnej, przez produkcyjna, na
zaawansowanych ustugach biznesowych konczac. Niezaleznie od pelnionych
funkcji centrum miasta zwykle stanowi obszar wzmozonej aktywnosci go-
spodarczej, ktora przejawia si¢ w lokalizacji znacznej liczby przedsigbiorstw,
zwhaszcza siedzib ich zarzadow, czyli sprawuje funkcje kontrolne (Sleszynski
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2004, 2008). Centrum oferuje rowniez ustugi dla mieszkancdéw (m.in. handlo-
we, kulturalne, publiczne) i przedsigbiorstw (w tym wyspecjalizowane, takie
jak np. finanse czy doradztwo), jak tez stanowi zwykle wazny wezet transpor-
towy (zwtaszcza pod wzgledem transportu szynowego i/lub wodnego). W ra-
mach centrum — zwlaszcza w miastach europejskich — mozna wyrdzni¢ obszar
historyczny, ktéry bywa okreslany mianem $rodmiescia, charakteryzujacy si¢
najczesciej gesta, kwartalowg zabudowa, powstalg zwykle w okresie przed-
modernistycznym!'.

W literaturze anglojezycznej (zwlaszcza amerykanskiej) do okreslania go-
spodarczego centrum miasta najczesciej uzywa si¢ terminu ,,centralna dzielni-
ca biznesu” (Central Business District). Jest on definiowany jako:

[...] $rodek obszaru miejskiego usytuowany zwykle na skrzyzowaniu linii miej-

skiego transportu o znacznym udziale sklepow i biur. Dobra dostepnos$¢ prowa-

dzi do wysokich cen gruntu i w rezultacie do ich intensywnego uzytkowania.

W efekcie rozwdj tego obszaru nastgpuje w gore [przez wzrost liczby kondy-

gnacji budynkow — przyp. aut.]. W ramach centralnego obszaru biznesu wyste-

puja obszary wyspecjalizowane [...]. Pojawia si¢ rowniez zroznicowanie piono-
we w ramach budynkéw, ktore w parterach mieszcza sklepy, wyzej biura, a nad

nimi mieszkania (Mayhew 2015).

Do jego delimitacji — poza petnionymi funkcjami — czesto wykorzystuje si¢
rowniez wskazniki intensywnosci zabudowy, jej wysokosci, a takze natezenia
ruchu (zob. np. Pissourios 2014).

W ksigzce zdecydowano si¢ zamiast okreslenia ,,centralna dzielnica bizne-
su” (CBD) uzywac terminu ,,centralny obszar biznesu” i adekwatnego skrotu
COB. Takie okreslenie jest do$¢ powszechnie przyjete w nomenklaturze pod-
miotéw dziatajacych na polskim rynku nieruchomosci. Termin ten w przeci-
wienstwie do CBD nie jest zwigzany z dzielnica, ktéra moze by¢ jednostka ad-
ministracyjng i/lub pomocniczg w strukturze przestrzennej miasta. Ponadto nie
zaweza jego granic do sztywno ustalonych rejonéw administracyjnych, a takze
nie jest w przeciwienstwie do terminu ,,Srédmiescie” $cisle zwigzany z okres-
lonym typem zabudowy. W odréznieniu od ,,centrum miasta”, ktére ma szero-
ki zakres znaczeniowy, wskazuje jednoznacznie poza dostgpnoscig transpor-
towa 1 koncentracja funkcji administracyjno-politycznych na dominacje tego
obszaru pod wzgledem funkcji biznesowych (informacyjno-kontrolnych) oraz
konsumpcyjnych (handlowo-kulturalnych).

Drugorzedne obszary biznesowe

Wzrost mobilnosci przestrzennej mieszkancow miast, zwigzany zwlaszcza
z rozwojem motoryzacji, doprowadzit do istotnych przemian tradycyjnego cen-
trum miasta. W przypadku obszaréw metropolitalnych znaczenie miat tez roz-
woj transportu lotniczego, ktory spowodowat wzrost znaczenia lotnisk stano-
wigcych kluczowe wezty transportowe w skali ponadregionalnej. W efekcie,

! Szeroka dyskusj¢ na temat terminologii zwigzanej z centrum miasta, w tym roznic mig-
dzy centrum i §rodmiesciem, zawiera opracowanie Przemystawa Sleszynskiego (2004: 21-33).
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z jednej strony, nastapito rozszerzenie zasi¢gu przestrzennego centrum mia-
sta, z drugiej za$ rozpoczal si¢ proces ksztattowania pozacentralnych obszarow
koncentracji dziatalno$ci gospodarczej. Te ostatnie okres§lane sg roznymi ter-
minami zaleznymi od genezy, formy czy funkcji tych obszaréw. W niniejszej
ksigzce, abstrahujac od ich zréznicowan, bedg one okreslane mianem ,,drugo-
rzednych obszarow biznesowych”, przy czym nalezy zauwazy¢, ze pojecie to
jest jeszcze mniej jednoznaczne niz COB?2.

Terminem stuzacym do okreslenia pozacentralnych obszaréw koncentracji
dziatalno$ci gospodarczej, ktory pojawit sie jako jeden z pierwszych i zdobyt
najwigksza popularnos¢, jest ,,miasto brzegowe” (edge city) (Garreau 1991).
Wedhug oryginalnej koncepcji obszar tego typu charakteryzuje si¢ znaczng
koncentracjg powierzchni biurowej (co najmniej 500 tys. m?) i handlowej (co
najmniej 60 tys. m?), a takze przewagg liczby miejsc pracy nad liczbg miesz-
kancow, przy jednoczesnie dos¢ krotkim okresie funkcjonowania, nieprzekra-
czajagcym 30 lat (ibidem: 425). Ten ostatni element pozwala odr6zni¢ miasta
brzegowe od osiedli satelickich, ktore powstawaty we wczesniejszym okresie
rozwoju metropolii 1 petnily glownie funkcje mieszkaniowe dla ludnos$ci pra-
cujagcej w miescie centralnym.

Niektorzy autorzy przyjmuja, ze drugorzedne obszary biznesowe sg zloka-
lizowane poza miejskim obszarem zabudowanym (np. Bole 2010). Natomiast
dla innych istotne jest ich odroznienie od Centralnego Obszaru Biznesu, co
pozwala do tej grupy zaliczy¢ rOwniez te obszary pozacentralnej koncentracji,
ktére potozone sa w granicach miasta. Przyktadowo Peter Hall (1999) w swo-
jej typologii obszarow biznesowych wyrdznit te potozone w centrum miasta
lub na jego obrzezach, ale poza tradycyjnym obszarem biznesowym, takie jak:
drugorzedny rdzen w obszarze historycznym (secondary business core) (np.
West End w Londynie) lub trzeciorzedny rdzen/wewnetrzne miasto brzego-
we (tertiary business core/inner edge city) (np. Canary Wharf w londynskich
dokach). Natomiast do opisywania obszarow potozonych wyraznie poza cen-
trum miasta uzyt takich okreslen, jak: ,,zewnetrzne miasto brzegowe” (outer
edge city), ,,dalsze/peryferyjne miasto brzegowe” (outermost edge city), a takze
»inne obszary wyspecjalizowane”, np. rozrywkowe czy uniwersyteckie (spe-
cialised concentrations of activity). Ich specjalizacja czesto prowadzi do sto-
sowania terminéw zwigzanych z petlnionymi przez nie funkcjami, np. ,,park
handlowy”, ,,park przemystowy”, ,,park technologiczny” czy ,,park biurowy”
(np. Ratcliffe et al. 2009).

Innym okresleniem pozacentralnych form przestrzennej koncentracji dzia-
Talnosci gospodarczej, ktore — mimo duzej niejednoznacznosci (Biddulph et al.
2003) —niesie okreslone konotacje w ujeciu planistycznym, jest ,,miejska osa-
da (urban village) (Leinberger, Lockwood 1986). To, co w najwigkszym
stopniu odroznia te forme¢ zagospodarowania przestrzeni od miasta brzegowe-
g0, jest jej wielofunkcyjnos¢. Wyraza sie to wigkszym zbilansowaniem liczby

2 Robert Lang (2003) na podstawie literatury podaje okoto 50 okreslen odnoszacych si¢ za-
rowno do nowej struktury przestrzennej obszaru metropolitalnego, jak tez poszczegdlnych jego
czesei sktadowych, zwigzanych z ich lokalizacjg lub forma przestrzenng.

3 Termin ten bywa tez thumaczony jako ,,miejska wioska”.
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miejsc pracy i mieszkancoéw przy obserwowanej przewadze funkcji mieszka-
niowych. Ponadto funkcjonowanie ,,miejskiej osady” w zatozeniu bazuje na
transporcie publicznym oraz istnieniu przestrzeni publicznych atrakcyjnych dla
pieszych. W poréwnaniu do centrum miasta taka ,,osada” charakteryzuje si¢
nizsza gestoscig zabudowy, ktdra to gestos¢ jest jednak znacznie wyzsza niz
w klasycznych jednorodzinnych suburbiach.

Jeszcze innymi wspolczesnie stosowanymi okresleniami form przestrzennej
koncentracji aktywnosci gospodarczej, uwzgledniajacymi ich specyfike zwig-
zang z transportem publicznym oraz charakterem przestrzeni publicznych, sa:
Htradycyjne jednostki sgsiedzkie” (traditional neighbourhood), ,,obszary roz-
woju zorientowanego na transport publiczny” (transit oriented development)
czy tez ,,0sada tranzytowa” (transit village) w odniesieniu do transportu pu-
blicznego (Gillham 2002). Nalezy jednak zauwazy¢, ze bardzo rzadko tego
typu formy koncentracji przestrzennej stanowig na tyle duze skupiska miejsc
pracy, zeby moc okresli¢ je mianem drugorz¢dnych obszaréw biznesowych.

Przy wyrdznianiu drugorzednych obszarow biznesu czgsto zwraca si¢ tez
uwage na ich form¢ przestrzenng. W efekcie w pewnym uproszczeniu mozna
je podzieli¢ na skupione przestrzennie miasta brzegowe, ktorych forma moze
by¢ zroznicowana w zalezno$ci od genezy oraz petnionych funkcji (np. w ob-
szarze metropolitalnym Waszyngtonu sa to Tyson Corner, czyli boomer, Res-
ton, czyli New Town, oraz Arlington, czyli uptown) (Garreau 1991), oraz te,
ktére przyjmuja formy bardziej rozproszone: w postaci korytarzy rozwojo-
wych/transportowych (np. Route 128 w Bostonie) albo budynkéw biurowych
rozproszonych na duzych obszarach, potozonych poza granicami miasta (np.
Princetown w stanie Nowy Jork) (Lang 2003). Te ostatnie mogg tez stanowic
charakterystyczng przestrzen miedzy weztami policentrycznego megalopolis
(Lang, Knox 2009).

Z kolei do celéw analitycznych w badaniach struktury przestrzennej me-
tropolii obszary takie zazwyczaj definiuje si¢ jako duze skupiska miejsc pra-
cy (employment centres), ktore na skutek daleko posunietej dezindustrializacji
obszaréw metropolitalnych zwigzane sg z lokalizacja siedzib przedsigbiorstw
i funkcji biurowych. Najczesciej przyjmuje si¢, ze minimalnym poziomem
koncentracji miejsc pracy jest 10 tys. pracownikow (Giuliano et al. 2007),
co odpowiada okoto 200-250 tys. m? powierzchni biurowej. Skupiska liczace
mniej niz 0,5 mln m? powierzchni biurowej bywaja okre$lane mianem ksztat-
tujgcych sie miast brzegowych (sub-edge cities) (Lang 2003). Istnieje przy tym
cata gama metod stuzacych do ich wyrézniania, wykorzystujacych zwlaszcza
analizy rozmieszczenia i ggstosci miejsc pracy (Cladera et al. 2009).

Struktura i powigzania

Jak zauwaza Piotr Korcelli (2005), policentrycznos$¢ struktur osadniczych
jest opisywana, cho¢ bez uzywania tego pojecia, przez takie klasyczne kon-
cepcje, jak: teoria miejsc centralnych (Christaller 1933), reguta rozktadu rang
1 wielkosci miast (Zipf 1949), model struktury przestrzennej miasta (Harris,
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Ullman 1945), a takze koncepcja megalopolis, odnoszaca si¢ do policentrycz-
nych obszaréw zurbanizowanych (Gottmann 1976).

W skali regionalnej policentryczno$¢ obszaréw metropolitalnych mozna
osadzi¢ zarowno w tradycyjnej teorii osrodkow centralnych (Christaller 1933),
jak i we wspotczesnych koncepcjach sieci miast (np. Camagni et al. 1994; No-
wosielska 1994). Wedtug tych ostatnich w odniesieniu do regionalnych syste-
moOw miast mozna obserwowac: brak pelnego zakresu funkcji i regionalng spe-
cjalizacje osrodkdéw miejskich, petienie przez o$rodki nizszego rzedu funkcji
wyzszego rzedu oraz istnienie poziomych powigzan i efektow synergii mie-
dzy miastami petniacymi podobne funkcje wyspecjalizowane. W uproszczeniu
mozna stwierdzié, ze podstawowa r6znicg migdzy tymi teoriami jest to, ze teo-
ria osrodkéw centralnych odzwierciedla rolg przestrzeni w procesach rozwo-
juw yjeciu fizyeznym, podczas gdy dla koncepcji sieci charakterystyczne jest
ujecie relacyjne (por. Capello 2007). Oznacza to, ze policentryczno$¢ morfolo-
giczna moze by¢ wynikiem rozwoju uktadu regionalnego w warunkach duze-
go znaczenia kosztéw transportu, podczas gdy policentrycznos¢ funkcjonalna
moze by¢ rezultatem synergii wynikajacej z czasowej 1 kosztowej dostgpno-
$ci poszczego6lnych osrodkdw. Moze to prowadzi¢ do powstawania réznych
typow regionalnych systeméw miast, np. takich, ktore bedg monocentryczne
pod wzgledem morfologicznym i policentryczne w wymiarze funkcjonalnym
badz tez odwrotnie (Hall, Pain 2006).

Tab. 1.1. Struktura regionalnego systemu miast w ujeciu morfologicznym
i funkcjonalnym

System Ujecie morfologiczne Ujecie funkcjonalne
Osrodki wielko$¢, rozmieszczenie struktura, funkcje
miejskie
Powigzania hierarchia, odlegto$¢ sieci, przeptywy
towary, ludzie kapitat, informacja

Zrédio: Smetkowski 2009b.

W zwiagzku z tym koncepcj¢ policentrycznos$ci nalezy rozpatrywaé
w dwoch wymiarach (tab. 1.1) (zob. tez ESPON 1.1.1; Burger, Meijers 2012).
Pierwszym z nich jest ujecie morfologiczne, ktore koncentruje si¢ na wielko-
$ci miast, ich rozmieszczeniu, a takze zaleznosciach hierarchicznych, w tym
zwigzanych z negatywnym wptywem odleglo$ci na wzajemne interakcje. Na-
tomiast w ujeciu funkcjonalnym badania skupiajg si¢ na strukturze gospodar-
czej osrodkéw miejskich 1 pelnionych przez nie funkcjach, a takze na powia-
zaniach miedzy osrodkami w postaci ré6znego rodzaju przeptywow, zarowno
tych o charakterze materialnym — towaréw 1 ludzi, jak i niematerialnym — ka-
pitatu, informacji. Powigzania te sa w wickszym stopniu zalezne od kosztow
transakcyjnych, w ktorych tylko pewna czg$¢ stanowia koszty zwiazane z po-
konaniem bariery odleglosci.

W badaniach struktur przestrzennych obszaréw metropolitalnych sigga
si¢ rowniez po klasyczng regute wielkosci—kolejnosci. W efekcie zwraca si¢
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uwage na to, ze rozktad wielko$ci obszarow biznesowych w metropolii — po-
dobnie jak miast w krajowym systemie osadniczym — podlega zasadzie, zgod-
nie z ktorg ich wielko$¢ zmniejsza si¢ o staly wykladnik wraz z nizsza pozy-
cja w rankingu. Prowadzi to do uprzywilejowanej pozycji najwazniejszego
obszaru lub obszarow (Huang, Yost-Bremm 2018). Z drugiej strony wskazuje
sig, ze wraz ze wzrostem wielko$ci metropolii warto§¢ wspolczynnika maleje,
co oznacza bardziej rOwnomierny rozktad wielkosci obszarow biznesowych
i $wiadczy o rosnacej policentrycznosci catego ukladu. Jednoczesnie podkre-
$la sig, ze wyksztalcone w procesie historycznym uktady przestrzenne charak-
teryzujg si¢ z reguly duzg inercjg, natomiast uktady policentryczne sg z reguly
wiegksze i cechuja sie¢ wyzsza gestoscig zaludnienia niz uktady monocentrycz-
ne (Arribas-Bel, Sanz-Gracia 2014).

W ujeciu relacyjnym uwzgledniane sg rozne rodzaje przeptywow, takie jak
dojazdy do pracy, po zakupy czy wymiana handlowa mi¢dzy firmami (Burger
et al. 2011), ale takze powigzania kapitatowe (Sleszynski 2008) czy przeptyw
informacji (Green 2007). Badania przeprowadzone przez Johna Goddarda
(1982) w centralnej czgsci Londynu wykazaty zbieznos¢ migdzy przeptywami
o charakterze fizycznym w postaci przejazdow takséwkami oraz informacyj-
nym w postaci rozméw telefonicznych, taczacymi glowne skupiska dziatalno-
$ci gospodarczej. W zaleznoS$ci od rozpatrywanego rodzaju powigzan stopien
policentrycznos$ci funkcjonalnej obszaru metropolitalnego moze by¢ rozny.

Ogodlnie rzecz ujmujac, obszary metropolitalne mogg by¢ bardzo zrézni-
cowane pod wzgledem stopnia policentryczno$ci morfologicznej i funkcjo-
nalnej, na co mogg si¢ rowniez naktadaé rozne konfiguracje rozmieszczenia
przestrzennego gtdwnych elementow struktury systemu osadniczego (ESPON
1.4.3: 21). Dotyczy to dominacji gtbwnego osrodka pod wzgledem jego wiel-
kosci, jak réwniez stopnia monocentrycznos$ci powigzan wystgpujacych w tym
uktadzie. Ponadto rozmieszczenie o§rodkdw w przestrzeni moze mie¢ charak-
ter regularny badz tez bardziej rozproszony, a natezenie pod wzgledem wy-
stepowania skupien lub sektorow o wiekszym nasyceniu tych osrodkéw moze
by¢ rézne.

1.1.2. Wybrane mechanizmy ksztaltujace strukture przestrzenna
metropolii

Oprocz koncepcji przydatnych w badaniach policentrycznos$ci uktadow
osadniczych do wyjasniania uwarunkowan rozwoju struktury przestrzennej
obszaréw metropolitalnych wykorzystywane sg teoretyczne modele i koncep-
cje rozwoju przestrzennego miasta oraz lokalizacji dziatalnosci gospodarcze;.
Wisrdd nich za najwazniejsze uzna¢ mozna: teori¢ renty miejskiej, koncepcje
efektow zewnetrznych aglomeracji oraz ewolucyjny cykl rozwoju miasta. Uje-
cia te mozna, a wlaciwie nalezy, powigza¢ ze zmianami pod wzgledem domi-
nujacych srodkow transportu, rozwoju technologii teleinformacyjnych, a takze
realizowanej polityki przestrzennej wtadz publicznych. Wszystkie one trakto-
wane lacznie mogg zarazem stanowi¢ wyznacznik wzorcoéw mobilnosci prze-
strzennej.
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Teoria renty miejskiej i rola dostgpnosci transportowej

W $wietle klasycznej teorii renty miejskiej (Alonso 1964) najbardziej atrak-
cyjne dla uzytkownikow sa lokalizacje centralne. Sg one jednoczesnie najdroz-
sze, gdyz oferuja najwyzszy potencjalny zysk osiggany z prowadzenia dzia-
falno$ci gospodarczej w danym miejscu. Lokalizacje centralne cechuje zatem
najwyzsza renta miejska definiowana z jednej strony jako zysk wynikajacy
z danej lokalizacji, a z drugiej jako cena tej lokalizacji. Wraz z oddalaniem
si¢ od centrum miasta ro$nie bowiem koszt dostgpu (transportu) do centrum,
a wzrasta podaz terendw, co wplywa na obnizenie wartos$ci renty. Zaleznos$¢
migdzy potencjalnymi zyskami a odlegloscig od centrum wptywa na uzytko-
wanie gruntow, o ktdre konkuruja rozne rodzaje dziatalnosci. W oryginalnym
modelu dziatalno$ciami tymi byty handel, mieszkalnictwo oraz produkcja.

Tradycyjny model renty miejskiej zaktada istnienie jednego punktu cen-
tralnego (podobnie jak w jego pierwowzorze, czyli modelu renty gruntowej
Johanna Heinricha von Thiinena), ktéry charakteryzuje si¢ najwyzsza dostep-
noscig 1 najwyzszg rentg. Sytuacja ulega jednak znaczacej zmianie po przy-
jeciu zalozenia, ze w przestrzeni obszaru metropolitalnego moze istnie¢ wie-
le punktow oferujacych podobne korzysci zwigzane z dostgpnoscia, a zatem
o podobnie wysokiej rencie miejskiej. Ich pojawienie si¢ jest zwigzane przede
wszystkim z poprawa — np. na skutek budowy nowej infrastruktury transpor-
towej (metro, obwodnica, lotnisko) — dostgpnosci transportowej obszarow pe-
ryferyjnych i moze skutkowaé przeksztatcaniem monocentrycznej struktury
miasta w kierunku modelu policentrycznego. Przyjecie tego zalozenia tworzy
podstawy do modelowania trwato$ci wielooSrodkowych uktadow przestrzen-
nych (Fujita, Thisse 2002).

W S$wietle modeli teoretycznych ksztattowanie policentrycznej struktury
metropolii moze zaleze¢ od kosztow dojazdow (np. McMillen, Smith 2003).
W sytuacji ich obnizenia powinno nastepowac rozdzielanie miejsc pracy
1 miejsc zamieszkania. Uwzglednienie tylko tego parametru w modelu powo-
duje, ze wzmocnieniu ulega centrum miasta jako obszar koncentracji biznesu.
Staje si¢ ono atrakcyjng lokalizacja niepodatna na negatywne efekty zewnetrz-
ne zwigzane z zatloczeniem (Ota, Fujita 1993).

Jak pokazuja badania empiryczne (Giuliano et al. 2012), dla rozwoju dru-
gorzednych obszaréw biznesowych kluczowa jest dostepnos$¢ dla pracow-
nikow zwigzana z ich lokalizacjg w sieci transportowej. Oznacza to, ze in-
westycje w rozw0j elementdw systemow transportowych, takich jak metro,
autostrada czy lotnisko, majg kluczowe znaczenie dla ksztalttowania struktu-
ry przestrzennej miasta.

Efekty aglomeracji i rola nowych technologii

Efekty zewnetrzne lokalizacji, okreslane jako efekty aglomeracji (Hoover
1948), mozna podzieli¢ na pozytywne oraz negatywne. Te pierwsze okre§lane
sg mianem korzySci aglomeracji i mogg dotyczy¢ zarowno korzysci lokaliza-
cji, jak tez korzysci urbanizacji. Nalezy w tym miejscu podkresli¢, ze podziat



POLICENTRYCZNA METROPOLIA: POJECIA, STRUKTURA I PROCESY 33

ten jest kwestionowany przez wielu autoréw, ktérzy wyrdzniajg bardziej ztozo-
ne sytuacje (np. Fujita, Thisse 2002; Duranton, Puga 2000; Rosenthal, Strange
2004). W uproszczeniu mozna je opisac ideg kompleksowos$ci zwigzang z r6z-
nymi potrzebami lokalizacyjnymi przedsigbiorstw, ktore sg zalezne od etapu
rozwoju produktu czy ustugi (Parr 2002).

Jako pierwszy na korzysci lokalizacji zwigzane z umiejscowieniem przed-
sigbiorstwa w obszarach o wysokim nasyceniu firmami z danej branzy zwrocit
uwage Alfred Marshall (1920). Wspoélczesnie ten typ aglomeracji bywa okres-
lany jako Marshall-Arrow—Romer (MAR) (Marshall 1920; Arrow 1962; Ro-
mer 1986) i obejmuje roznorodne korzysci zwiazane ze specjalizacja w danym
rodzaju dziatalno$ci. Wérdd nich wskazuje si¢ m.in. tatwy dostep do pracow-
nikoéw o niezb¢dnych kwalifikacjach potrzebnych w danej branzy, obnizenie
kosztow transakcyjnych zwigzanych z efektami skali w przypadku zaopatrze-
nia oraz utatwienia w rozprzestrzenianiu si¢ specjalistycznej wiedzy o produk-
tach, technologiach i sposobach organizacji (np. Oort 2014).

Drugi typ korzysci okreslany jako korzyS$ci urbanizacji zwigzany jest —
poza dostgpem do wspolnej infrastruktury, instytucji otoczenia biznesu oraz
klientéw — przede wszystkim ze zr6znicowaniem dziatalnosci gospodarczej
oraz z korzy$ciami oferowanymi przez otoczenie w skali jednostki sgsiedzkiej
(Jacobs 1961, 1969). Wiasnie w takiej skali, zdaniem wielu autorow, najtatwiej
osiggna¢ warunki sprzyjajace wymianie informacji oraz budowie silnych re-
lacji gospodarczych i spotecznych. Przyktadem moga by¢ powigzania migdzy
centralami przedsigbiorstw a firmami §wiadczacymi na ich rzecz zaawanso-
wane ustugi informacyjne, ktore zwykle sg zlokalizowane w centrach miast.

Korzysci aglomeracji w obu przypadkach wigza si¢ z mozliwoscig utrzymy-
wania bezposrednich kontaktow (face-to-face) potrzebnych do ustanowienia
osobistej relacji, ktora jest niezb¢dna do osiggni¢cia odpowiedniego poziomu
zaufania nie tylko migdzy partnerami biznesowymi, ale rowniez w relacjach
z klientami czy tez w zespole zlozonym z pracownikow réznych oddziatéw
korporacji. Potrzeba takich kontaktow jest bardzo zréznicowana w zalezno-
$ci od pozycji oddziatu w strukturze hierarchicznej korporacji, jak rowniez od
branzy oraz rynku, na ktérym firma funkcjonuje (Hall, Pain 2006: 107). Cze-
sto kontakty bezposrednie migdzy firmami i ich klientami opisywane sg meta-
forg duzej wioski (big village).

Z kontaktami bezposrednimi wigze si¢ takze pojecie ,,wiedzy ukrytej” (facit
knowledge) (Polanyi 1958), ktéra w wielu wypadkach stanowi istotny czynnik
przewagi konkurencyjnej, a ktora jednoczes$nie jest znacznie trudniej transfero-
walna niz wiedza skodyfikowana. Przeptywom wiedzy ukrytej sprzyjaja kon-
takty bezposrednie oparte na relacjach spotecznych. W efekcie branze, w kto-
rych wiedza tego typu odgrywa wigksza role, beda przejawiac¢ tendencje do
pozostawania w centrum, podczas gdy inne rodzaje dziatalnosci beda mogty
przenosic¢ si¢ do bardziej peryferyjnych lokalizacji (Fujita, Ogawa 1982). Tymi
peryferyjnymi lokalizacjami mogg by¢ zaréwno inne obszary biznesowe w ra-
mach tej samej metropolii lub jej regionu metropolitalnego, jak i inne czgsci
regionu, kraju czy nawet globu, w formie offshoringu.



34 ROZDZIAL 1

W badaniach prowadzonych w skali mikro zwraca si¢ uwage na zalezno$¢
migdzy lokalizacjg dziatalno$ci gospodarczej a charakterystyka danego miej-
sca (Soja 2000). W tym kontekscie miejsce rozumiane jest jako specyficzna
tkanka lub krajobraz miejski, ktore moga w réoznym stopniu sprzyja¢ wytwa-
rzaniu nowej wiedzy badz tez utrudniac jej kreowanie (Helbrecht 2003). Przy-
ktadem moga by¢ przemysty kreatywne, ktorym sprzyjaja przestrzenie o du-
zych walorach estetycznych i cechujace si¢ wyjatkowa atmosferg (np. Molotch
2002; Scott 2010). Znaczenie skali mikro wiaze si¢ tez czesto z przekonaniem
o tym, ze okres§lona przestrzen moze sprzyjac integracji dziatalnosci gospodar-
czej z zyciem mieszkancoOw miasta.

Proces dogeszczania zabudowy w obszarze centralnym, oprocz wywolywa-
nia skutkow pozytywnych, moze prowadzi¢ takze do wystgpienia szeregu ne-
gatywnych efektow zewnetrznych (np. Broersma, Oosterhaven 2009). Wsrod
nich mozna wskaza¢, po pierwsze, wigksze zatloczenie i zwigzane z tym po-
gorszenie dostepnosci transportowej. W sytuacji, gdy spadek dostgpnos$ci nie
jest w wystarczajacym stopniu kompensowany przez pozytywne efekty aglo-
meracji, moze zachodzi¢ zjawisko dekoncentracji. W rezultacie przedsigbior-
stwa przenoszg si¢ do obszaréw podmiejskich, co prowadzi do spadku gestosci
ekonomicznej centrum miasta. Po drugie, problemem moze by¢ brak odpo-
wiednich powierzchni do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, np. dzia-
tek budowlanych o wtasciwych parametrach technicznych (przede wszystkim
wielkosci), lub tez ich wysoki koszt. Przyczyng dekoncentracji mogag by¢ roéw-
niez konflikty migdzy funkcjami, np. normy nastonecznienia obiektow miesz-
kalnych moga ogranicza¢ wysoko$¢ budynkéw biurowych. Inne niekorzysci
wiazg si¢ z zanieczyszczeniem Srodowiska, a takze z wigkszym zagrozeniem
przestepczo$cig w centrach miast. Wszystkie te ucigzliwosci ostatecznie pro-
wadza do wzrostu kosztow (lub spadku zyskow) prowadzenia dziatalnosci go-
spodarczej, ktory okresli¢ mozna jako gtdéwny negatywny efekt aglomeracji.
Rezultatem jest wypychanie dzialalnoéci o mniejszej warto$ci dodanej do lo-
kalizacji peryferyjnych (Oort 2014).

Dynamiczny rozwdj technologii teleinformacyjnych prowadzi nie tylko do
rozwoju obszarow metropolitalnych (Castells 2001), ale sprzyja rowniez ich
policentrycznosci (Hall, Pain 2006). Wraz ze spadkiem kosztow ponoszonych
na komunikacj¢ w ramach wieloodziatowych korporacji mozna oczekiwaé,
ze nastapi dekoncentracja funkcji rutynowych i spadek ich znaczenia w cen-
trum miasta (Fujita, Thisse 2002: 210). W efekcie moga si¢ pojawi¢ dwa ryn-
ki pracy: pierwszorzedny, obstugujacy koncentracje funkcji typu front office
w centralnym obszarze biznesu, oraz drugorzedny, zwigzany z obstuga poza-
centralnych obszarow biznesowych i funkcjami typu back office. Teoretycznie
policentrycznos$ci i rozproszeniu aktywnosci gospodarczej w przestrzeni me-
tropolitalnej sprzyja¢ moze takze oparta o nowe technologie praca zdalna, czyli
wykonywana na odlegto$¢. Jednak z uwagi na r6znorodno$¢ typow aktywno-
$ci pracowniczej, ktore poza cichg, samodzielng pracg czy komunikacja elek-
troniczng obejmuja réwniez bezposrednie spotkania (Hall 1999: 176), wyko-
nywanie pracy w domu paradoksalnie moze wzmacnia¢ znaczenie centralnie
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potozonych lokalizacji biznesowych, ktdre sa kluczowe dla utrzymywania kon-
taktow twarza w twarz.

Cykl rozwoju miasta i rola polityki przestrzennej

Przemiany w strukturze przestrzennej obszaru metropolitalnego moga wy-
nika¢ z jego ewolucji, ktora wyjasnia cykl rozwoju miasta przedstawiajacy
zmiang liczby 1 rozmieszczenia jego ludno$ci w czasie (Van den Berg et al.
1982; Drewett et al. 1992). Pierwszym okresem jest urbanizacja przejawiajg-
ca si¢ zwiekszaniem liczby ludno$ci w miescie, zwlaszcza w jego $cistym cen-
trum. Dzigki rozwojowi transportu publicznego miasto przeksztatca si¢ w zin-
tegrowang aglomeracj¢ miejska. Rozwdj indywidualnych srodkéw transportu
oraz pogarszanie si¢ warunkow zycia w centrach miast prowadzi zwykle do
kolejnej fazy, czyli suburbanizacji. W jej efekcie nastgpuje przeksztatcenie
zwartego uktadu aglomeracji miejsko-przemystowej w strukture bardziej roz-
proszona, z rozwinieta strefa podmiejska. Proces dekoncentracji ludno$ci swo-
je apogeum osigga w fazie okreslanej mianem dezurbanizacji lub kontrurba-
nizacji (zob. Grzeszczak 2000). Nastepuje wtedy gwaltowny odptyw ludnosci
nie tylko z centrow miast, ale czgsto rowniez ich stref podmiejskich. Proces ten
w literaturze naukowej zaczgto nazywaé kryzysem miast lub ich zmierzchem,
upadkiem (urban decline) (Majer 1999). W jego efekcie pozacentralne skupi-
ska miejsc pracy staja si¢ fatwiej dostgpne dla mieszkancow obszardéw poza-
miejskich. Sprzyja to dekoncentracji miejsc pracy, ktore przenosza si¢ do strefy
zewnetrznej metropolii. Zjawisko to, obserwowane gldwnie w Stanach Zjed-
noczonych Ameryki Pétnocnej, moze przyjmowac rozne formy przestrzenne
(zob. np. Cervero 1998; Lang 2003; Lang et al. 2009) (ryc. 1.1).

B COB-rdzen
Miejska koncentracja
B Centra drugorzednych
osrodkéw miejskich
B Miasto brzegowe

Korytarz rozwojowy

B Rozproszone

Ryc. 1.1. Formy koncentracji powierzchni biurowych w amerykanskich metropoliach
w 2005 r. [udziat %]

Zrédto: opracowanie na podstawie danych w: Lang et al. 2009: 736.
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Nalezy zauwazy¢, ze negatywne procesy sukcesji w centrach miast (wy-
miana ludno$ci zamoznej, wyprowadzajacej si¢ na przedmie$cia czy wrecz
poza obszar zurbanizowany, na ludno$¢ spauperyzowana) oraz zwigzana z tym
postepujaca degradacja tkanki miejskiej spotykaja si¢ zwykle z reakcjg wadz
publicznych. Interwencja publiczna w tym zakresie najczesciej przyjmuje for-
me programow lub projektow rewitalizacji centrow miast. W sukurs tym dzia-
faniom przyszto w ostatnich latach — poza procesem gentryfikacji (Grzeszczak
2010) — réwniez zwigkszenie zainteresowania centrami metropolii jako presti-
zowymi lokalizacjami dla siedzib korporacji transnarodowych, a takze sektora
najnowoczesniejszych ustug zwigzanych m.in. z bankowoscia, ubezpieczenia-
mi, doradztwem czy rachunkowos$cig. Procesom tym sprzyja rozwoj sektorow
kreatywnych, ktore czesto skupiaja si¢ w lokalizacjach centralnych. Wzrost
znaczenia wielkich miast i ksztaltowanie si¢ ich globalnej sieci moze zatem,
zaleznie od okoliczno$ci, sprzyja¢ zard6wno procesom koncentracji, jak 1 de-
koncentracji dziatalno$ci gospodarczej w obrebie obszaru zurbanizowanego.
Wedhug niektorych autorow wspotczesnie mozna moéwic o procesie reurbani-
zacji (Katz, Bradley 2013), ale przy jednoczesnym zwigkszaniu si¢ zasiegu od-
dzialywania miasta, co moze prowadzi¢ do dalszej relatywnej dekoncentracji
ludnosci i miejsc pracy.

Wplyw wiadz publicznych nie ogranicza si¢ przy tym jedynie do rewi-
talizacji tkanki miejskiej. Procesy koncentracji lub dekoncentracji dziatalno-
$ci gospodarczej zalezg bowiem, przynajmniej w pewnej mierze, od wielu
innych polityk miejskich. W szczegdlnosci lokalizacja duzych obiektow biu-
rowych, handlowych czy ustugowych nie jest procesem wytacznie spontanicz-
nym i w ré6znym stopniu jest lub moze by¢ regulowana polityka przestrzenng
wiadz miasta (np. Franzén, Halleux 2004). Polityka ta, przyjmujac forme pla-
néw zagospodarowania, okreslajacych funkcje, intensywno$¢ i wysokos¢ za-
budowy, pozwala na kontrolowanie decyzji lokalizacyjnych inwestorow. Na
ksztatt struktur przestrzennych metropolii, oprocz bezposrednich instrumentéw
polityki przestrzennej, wptywaé¢ moze takze rozwoj infrastruktury technicznej,
ktory zwigksza atrakcyjnos¢ lokalizacyjng pewnych obszaréw miasta. Czesto
podkresla sig, ze proces powojennej suburbanizacji w krajach wysokorozwi-
nigtych byl nie tylko efektem zmian zwigzanych z upowszechnieniem moto-
ryzacji czy wzrostem zamoznos$ci spoleczenstwa, ale takze decyzji politycz-
nych dotyczacych budowy infrastruktury transportowe;j 1 polityki przestrzennej
w gminach otaczajacych duze miasta (Glaeser 2011).

We wspoltczesnych strategiach rozwoju miasta i obszaru metropolitalnego
czesto dazy si¢ tez do osiggnigcia ,,skoncentrowanej dyspersji”, polegajacej na
powstawaniu alternatywnych wzgledem centrum miasta skupisk dziatalnosci
gospodarczej, ktore maja by¢ odpowiedzig na zachodzace spontaniczne proce-
sy dekoncentracji. Jest to jeden z mozliwych scenariuszy rozwoju przestrzen-
nego metropolii (Waddell 2002). W$rdd pozostatych mozna wymieni¢ ogra-
niczanie rozwoju przestrzennego miasta (growth boundary), rozw6j wzdtuz
korytarzy transportowych, a takze promowanie rozwoju na terenach poprze-
mystowych lub o duzej koncentracji problemow spolecznych.
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1.1.3. Formy koncentracji przestrzennej

Formy pozacentralnej koncentracji dzialalno$ci gospodarczej sg bardzo
zréznicowane, a na stopien tego zréoznicowania moze wplywac rozpatrywa-
na skala przestrzenna. Przy czym czgsto obszary biznesowe sg odmienne pod
wzgledem nie tylko formy morfologicznej, ale i genezy. Zazwyczaj zwigza-
ne jest to tez z funkcjami, jakie petnia w ramach obszaru metropolitalnego.
Ponadto istotne jest ich potozenie wzgledem centrum metropolii, ktére moze
obejmowac teren zabudowany lub znacznie poza niego wykraczaé. Ma to
oczywisty wptyw na rodzaje i intensywnos¢ powigzan mi¢dzy tymi obszarami.

Skala przestrzenna

Rozwazania dotyczace struktury przestrzennej metropolii nalezy rozpoczaé
od okreslenia analizowanej skali przestrzennej. W szczego6lnosci dotyczy to
popularnego w ostatnim okresie terminu ,,policentrycznego regionu miejskie-
g0” (Kloosterman, Musterd 2001), ktory zazwyczaj uzywany jest w konteks$cie
relacji migdzy jednostkami struktury osadniczej (interurban), a jego najcze-
sciej podawanym przyktadem jest region Randstad w Holandii (zob. np. Bat-
ten 1995). Z drugiej strony wskazuje si¢ na alternatywe w postaci wieloosrod-
kowego obszaru metropolitalnego (Harris, Ullman 1945). Koncepcja ta moze
by¢ wykorzystywana roéwniez w ujeciu wewnatrzmiejskim (intraurban). W li-
teraturze stosowane jest tez okreslenie ,,miasto-region” (Dickinson 1960), kto-
re wskazuje na istnienie efektow aglomeracji wykraczajace poza granice ad-
ministracyjne miasta.

Istotne pod tym wzgledem moze by¢ rozréznienie obszaru i regionu metro-
politalnego (zob. Gorzelak, Smetkowski 2005; Korcelli-Olejniczak 2012). Ten
pierwszy moze by¢ utozsamiany z funkcjonalnym regionem/obszarem miej-
skim, do ktorego mozna stosowaé koncepcje wieloosrodkowego obszaru me-
tropolitalnego. Z kolei dla regionu metropolitalnego zastosowanie moze mie¢
koncepcja policentrycznego regionu miejskiego, w przypadku istnienia rozwi-
ni¢tych powigzan migdzy tworzacymi go niezaleznymi osrodkami miejskimi,
lub koncepcja regionu weztowego, zwigzanego z dominujacym zasiggiem od-
dzialywania metropolii, konstytuujacym makroregion metropolitalny. W ra-
mach tego ostatniego powigzania sg znacznie stabsze 1 zdominowane przez re-
lacje z gtdéwnym osrodkiem metropolii.

Formy dekoncentracji metropolii

Na ewolucje przestrzeni obszaru metropolitalnego mozna patrze¢ z dwoch
perspektyw (tab. 1.2). Pierwsza podkresla jego policentrycznos¢, zwraca uwa-
g¢ na to, ze w wybranych punktach przestrzeni powstaja lokalne koncentra-
cje zwigzane z efektami aglomeracji. Miedzy tymi obszarami o stosunkowo
ostrych granicach tworza si¢ zwykle wyrazne, silne powigzania funkcjonalne.
W alternatywnym spojrzeniu uwypukla si¢ rozproszenie i podkresla kluczowe
znaczenie decyzji lokalizacyjnych gospodarstw domowych, ktore pociagaja za
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soba dyspersje dziatalnosci gospodarczej. Prowadzi to do rozmycia policen-
trycznej formy metropolii na skutek dziatania sit zwigzanych z mobilnos$cia
indywidualng. W efekcie powigzania miedzy miejscami pracy, zamieszkania
1 wypoczynku sg stabe i zmienne. Nie sprzyja to powstawaniu wyraznych sku-
pisk dziatalnosci gospodarczej, ktore sg w tym wypadku stosunkowo rzadkie,
losowo rozmieszczone w przestrzeni i do§¢ rozmyte. O znaczeniu tego rozrdz-
nienia moze swiadczy¢ fakt, ze wedlug szacunkow Roberta Langa (2003) %
powierzchni biurowej w metropoliach amerykanskich jest zlokalizowanej poza
centralnym obszarem biznesu, z czego tylko '3 mozna uznac za skoncentrowa-
ng w formie miast brzegowych.

Obserwowana w latach 80. 190. XX w. szczegélnie w USA dekoncentracja
nie tylko mieszkancow, ale tez ustug dla przedsigbiorstw do otaczajacych mia-
sta suburbiow stanowita asumpt do badania przemian struktury przestrzennej
obszaréw metropolitalnych pod wzgledem gospodarczym. Jedng z najbardziej
znanych klasyfikacji nowych obszaréw koncentracji dziatalno$ci gospodar-
czej byta zaproponowana przez Joela Garreau (1991) typologia miast brze-
gowych. Podstawowym czynnikiem réznicowania poszczegdlnych rodzajow
miast brzegowych byta ich lokalizacja 1 sposob ich obstugi transportowe;. I tak
miasta brzegowe w historycznym centrum, ale poza jego rdzeniem — uptowns
byly wynikiem przeksztatcen dokonujacych si¢ w obszarach uksztalttowanych
jeszcze przed intensywnym rozwojem motoryzacji indywidualnej. Z kolei mia-
sta brzegowe narastajace — boomers powstawaly zazwyczaj w poblizu skrzyzo-
wan tras szybkiego ruchu, a czynnikiem inicjujgcym ich powstanie byto z regu-
ly otwarcie duzego centrum handlowego. Odmienny charakter miat natomiast
trzeci typ miast brzegowych — powstatych na terenach niezagospodarowanych
greenfields, ktore rozwijaly si¢ na podstawie planu, przewaznie w zewnetrz-
nej strefie obszaru metropolitalnego (czgsto w bliskim sasiedztwie lotniska).

W zaleznos$ci od wielkos$ci i1 funkcji w USA wyrdznia si¢ dwa typy miast
brzegowych (Lang 2003: 89). Miasta typu glamour galeria edge cities s3 wigk-
sze (powyzej 1 mln m? powierzchni) i wielofunkcyjne na skutek istnienia w ich
obrebie duzego centrum handlowego. Ich prestiz wyraza si¢ lokalizacja siedzib
duzych korporacji i budynkami o oryginalnej architekturze. Drugi typ miast

Tab. 1.2. Rézne formy dekoncentracji w obszarze metropolitalnym

Charakterystyka 4Policentryczna” +Rozproszona”

Osrodek koncentracji miasto brzegowe, miejska gospodarstwo domowe
osada

Forma metropolii policentryczna postpolicentryczna

Mechanizm ksztattujgcy efekty aglomeracji mobilnos$¢ indywidualna

Powigzania w ramach silne stabe

tradycyjnej struktury

miejskiej

Skupiska kluczowych stosunkowo czeste, stosunkowo rzadkie, losowe,

elementéw struktury przewidywalne, wyrazne rozmyte granice

miejskiej (biur, handlu) granice

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie: Lang 2003.



POLICENTRYCZNA METROPOLIA: POJECIA, STRUKTURA I PROCESY 39

brzegowych to smaller utility version (SUV) edge cities, ktore sg mniejsze,
zwykle monofunkcyjne i rzadko przyciagaja prestizowych najemcow.

Robert Lang (2003) w ramach typologii obszaréw biznesowych wyodrebnit
tradycyjny centralny obszar biznesu o rodowodzie historycznym, a poza gra-
nicami miasta — centra drugorzednych o$rodkoéw miejskich, ktore rdznia si¢
od miasta brzegowego geneza i morfologia (ryc. 1.2)* Pierwszy z tych poza-
centralnych obszaréw powstal bowiem w wyniku przeksztatcen istniejacych
wczesniej jednostek osadniczych wykorzystujacych zastany uktad drog i ulic.
Natomiast miasta brzegowe sa nowymi skupiskami dziatalnosci gospodarczej
potozonymi przy weztach transportowych (przede wszystkim skrzyzowaniach
autostrad) i charakteryzuja si¢ mozaikowym uktadem rozproszonych budyn-
kow, ktore nie tworzg ulicznych pierzei. W pozniejszej typologii (Lang et al.
2009) do tego zestawienia dodano miejska koncentracj¢ biur (urban envelo-
pe), powstajaca w ramach obszaru zabudowanego, zazwyczaj w skali jednost-
ki sasiedzkiej potozonej na obrzezach centrum miasta. Ponadto wskazano na
istnienie skupisk o charakterze korytarzowym (corridor), potozonych wzdtuz
drog szybkiego ruchu.
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Ryc. 1.2. Typy obszaréw biznesowych

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie: Lang 2003: 42, Lang et al. 2009.

4 Wyjatek zaproponowat wylacznie dla Nowego Jorku i Los Angeles, w ktorym za COB
uznat przestrzenie wieloosrodkowe o charakterze liniowym, w pierwszym przypadku polaczone
Broadwayem (Lower Manhattan, Midtown Manhattan), a w drugim Wilshire Boulevard rozcig-
gajacym si¢ od tradycyjnego downtown do Santa Monica, ktore mozna nazwac liniowym obsza-
rem centralnym (/inear downtown) (Abbott 1990, za: Lang 2003).



40 ROZDZIAL 1

W odpowiedzi na stwierdzenia dotyczace upadku Centralnych Obszarow
Biznesowych, spowodowanego dekoncentracja miejsc pracy, pojawity si¢ ar-
gumenty przeciwne (np. Coffey et al. 1996; Halbert 2007). Zwracano uwagg,
ze dekoncentracja dotyczy w najwigkszym stopniu ustug o charakterze pro-
stym lub rutynowym, a spadek znaczenia COB w metropolii jest relatywny,
tzn. nie nastgpuje w wartosciach bezwzglednych. Nie negowano przy tym fak-
tu powstawania nowych obszaréw koncentracji dzialalno$ci gospodarczej poza
centrum miasta lub tez poza jego granicami administracyjnymi, ale zwracano
uwagg na przedsiebiorstwa, ktore w miescie centralnym pozostaly. W efekcie
podkreslano postepujaca specjalizacje COB w funkcjach o wyzszej wartosci
dodanej, przejawiajacg si¢ obecnoscia central przedsigbiorstw oraz migdzyna-
rodowych firm oferujacych ustugi informacyjne. W $wietle tego ujgcia przed-
sigbiorstwa opuszczajace COB to gtownie te, ktore albo §wiadczg ushugi dla
klientow indywidualnych, albo wykonuja rutynowe zadania o niskiej warto$ci
dodanej, typu back office, wzglednie te, ktore potrzebuja duzych terenow do
prowadzenia swojej dziatalno$ci. Zwraca si¢ jednoczesnie uwage, ze w przy-
padku drugorzednych obszarow biznesu najwicksza szans¢ na rozwdj maja te,
ktore najbardziej przypominaja COB pod wzgledem dywersyfikacji branz oraz
lokalizacji zaawansowanych ushug dla biznesu (McKee, McKee 2001).

W krajach zachodnioeuropejskich proces dekoncentracji nie miat charakte-
ru spontanicznego, ktory byl znamienny dla Standéw Zjednoczonych. Pod tym
wzgledem w Europie dominowata planistyczna doktryna policentryzmu, pod-
kreslajaca znaczenie ,,skoncentrowanej dyspersji” (ESDP 1990; ESPON 1.1.1
2004; Hall, Pain 2006). W jej swietle policentryczny region miejski stanowit
formg przestrzenna, ktdra byta bardziej efektywna ekonomicznie. W rezultacie
mogl stanowié strukture przestrzenng odpowiadajaca oczekiwaniom z punk-
tu widzenia prowadzonych polityk publicznych. Wigkszo$¢ autorow wskazuje
jednak na normatywny charakter tej koncepcji (np. Davoudi 1999; Waterhout
2002), podkreslajac, ze definiuje ona pozadany stan struktury przestrzenne;,
mimo braku empirycznego potwierdzenia korzysci, jakie sa zwiazane z poli-
centrycznos$cig. Pojawiajg si¢ jednak badania wskazujgce na istnienie tych ko-
rzysci, np. w postaci substytucji efektow aglomeracji dzigki istnieniu powigzan
sieciowych (Meijers et al. 2017). Z drugiej strony zwraca si¢ jednak uwagg,
ze w policentrycznych regionach miejskich skala i zasi¢eg dojazdow do pracy
sa z reguly wigksze, co moze powodowac zanieczyszczenie srodowiska i zu-
zycie zasobow nieodnawialnych (Parr 2004: 236). Wraz z rozwojem uktadow
policentrycznych nastepuje zwykle zmiana sposobu dojazdu do pracy, ktory
ze skierowanego do centrum zamienia si¢ w uktad rozproszony przestrzennie
(Aguilera 2005; Smetkowski 2009b).

Funkcje i powigzania obszaréw biznesu

Koncentracja globalnych firm §wiadczacych zaawansowane ustugi dla biz-
nesu ma kluczowe znaczenie dla konkurencyjnosci metropolii (Taylor et al.
2012). Nalezy jednocze$nie zauwazy¢, ze firmy te lokujg si¢ z reguty w glow-
nych miastach regionalnych uktadéw policentrycznych (Hall, Pain 2006).
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W efekceie obserwuje si¢ zroznicowanie funkcji petnionych przez poszczeg6l-
ne obszary biznesu, co moze by¢ podstawg ich typologii. Przyktadem moze
by¢ typologia powstata w oparciu o badania 6 metropolii europejskich (Van
Criekingen et al. 2007). W jej ramach mozna wyr6zni¢ obszary biznesu o lo-
kalizacji centralnej, zwigzane z funkcjami politycznymi i kulturalnymi, oraz
te o lokalizacji peryferyjnej, gldwnie logistyczne, w tym zwiazane z lotni-
skiem (tab. 1.3). Pozostate typy funkcjonalne majg zazwyczaj do$¢ zrdznico-
wany uktad lokalizacyjny, z jednej strony obejmujac okreslone czesci centrum
miasta, a z drugiej rowniez obszary biznesowe polozone albo na jego obrze-
zach, albo w lokalizacjach podmiejskich o wysokiej dostepnosci transportowe;.

Jak zauwaza Klaus R. Kunzmann (1998), obszary metropolitalne w Euro-
pie przeksztalcajg si¢ w sie¢ sktadajaca si¢ z wyspecjalizowanych obszaréw

Tab. 1.3. Funkcjonalna typologia obszaréw biznesu w metropolii

Funkcje Rodzaje dziatalnosci Lokalizacja

Polityczne wiadze publiczne réznych dzielnice rzadowe w $cistym
szczebli i zwigzane z nimi centrum miasta, o dobrej
zaawansowane ustugi dostepnosci transportem
(prawo, doradztwo) oraz publicznym
organizacje (lobbing,
ambasady, NGOs)

Gospodarcze: finanse, ubezpieczenia, centrum miasta

kontrolno-zarzgdcze

Gospodarcze:
technologiczno-kreacyjne

Kulturalne i handlowe

Masowa konsumpcja

Edukacja i nauka

Logistyczne

Lotnicze

obstuga nieruchomosci,
centrale duzych firm,
zaawansowane ustugi
(rachunkowo$¢, doradztwo,
posrednictwo pracy)

zaawansowane ustugi

dla biznesu (technologie
teleinformacyjne,
telekomunikacja, inzynieria),
media, réwniez back office

kultura, rozrywka, handel,
turystyka (zwykle wysoki
segment)

centra handlowe i parki
rozrywki

szkolnictwo wyzsze
i jednostki B+R

transport, logistyka, handel
hurtowy

transport, centrale
korporacji, wyspecjalizowane
ustugi dla biznesu (np.
organizacja kongreséw)

(uksztattowane w XIX lub
pierwszych latach XX wieku)

nowe obszary koncentracji
w ramach COB lub na jego
obrzezach

zrewitalizowane obszary
centralne (np. nabrzeza)

parki biurowe

i technologiczne na
obrzezach centrum z dobrze
rozwinietymi powigzaniami
zewnetrznymi

historyczne centrum miasta

centrum miasta
pozamiejskie lokalizacje przy
skrzyzowaniach gtéwnych
drég

uniwersytety w centrach
miast

parki naukowe na obrzezach

obszary podmiejskie,
zwilaszcza o wysokiej
dostepnosci transportowe;j

w sgsiedztwie
migdzynarodowych lotnisk

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie: Van Criekingen et al. 2007.
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petnigcych funkcje Swiatowe (globalne), europejskie, krajowe, regionalne i lo-
kalne. W efekcie powstaje specyficzna mozaika obszarow, ktore sktadajg sie
na region metropolitalny (ryc. 1.3), takich jak (Gorzelak, Smetkowski 2005):
e obszary pehnigce funkcje o znaczeniu globalnym lub silnie powigzane z glo-
balng gospodarkg (centra migdzynarodowych finanséw i ustug, wielkie
centra handlowe, dzielnice mieszkaniowe klasy metropolitalnej, potozone
w centrach miast, atrakcje turystyczne o znaczeniu §wiatowym, technopolie,
miasta brzegowe potozone poza $cistym centrum, czesto przy lotniskach);

e N

Zmarginalizowane Obszary intensywnego

obszary wiejskie Regionalne rolnictwa
centra
dystrybu- C
cyjne
Kompleks
Ubogie dzielnice mieszkaniowe biurowy
Miedzynaro- Centrum
Kgimss\,ks dowe centrum handlowe |
urowy handlu i ustug
Obszary Obszar
tradycyj- nowoczesnego
nego przemystu
przemystu Swiatowe atrakcje
turystyczne
Bogate Miasteczka
dzielnice lotnicze
mieszkaniowe
Technopolie
Parklk. Zielone obszary
rozrywki rezydencyjne
Zurbani-
zowane
korytarze
transportowe

D Obszary petniace funkcje globalne
D Obszary petnigce funkcje regionalne
D Obszary petnigce funkcje lokalne

Ryc. 1.3. Struktura przestrzenna obszaru metropolitalnego

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie: Kunzmann 1998.



POLICENTRYCZNA METROPOLIA: POJECIA, STRUKTURA I PROCESY 43

e obszary petniace funkcje o znaczeniu regionalnym, silnie powigzane z po-
wyzszymi (obszary nowoczesnego przemystu, miedzyregionalne centra
dystrybucyjne, zurbanizowane korytarze transportowe, obszary rozryw-
ki 1 rekreacji, obszary zabudowy mieszkaniowej na ,,zielonych” przedmie-
$ciach, obszary intensywnego rolnictwa);

e obszary pelniace funkcje o znaczeniu lokalnym (zmarginalizowane), ktore
nie uczestniczg w procesie globalizacji (peryferyjne obszary rolnicze, ob-
szary tradycyjnego, wymagajacego restrukturyzacji przemystu oraz dzielni-
ce mieszkaniowe zamieszkane przez ubogg ludnos¢, najczesciej imigrantow
z krajow rozwijajacych si¢, w centrach i na peryferiach miast).

W rezultacie zroznicowania funkcjonalnego powstaje wieloosrodkowy ob-
szar metropolitalny, ktory zwlaszcza w krajach europejskich cechuje si¢ znacz-
nym stopniem monocentrycznosci (multipolar-monocentric pattern) (Halbert
2007). Taki uktad charakteryzuje dekoncentracja okreslonych rodzajow dzia-
falnos$ci gospodarczej, przenoszenie ich do drugorz¢dnych obszaréw bizne-
sowych (wieloosrodkowosc¢), przy zachowaniu przewagi obszaru centralnego
(monocentrycznosc). Istotng kwestig jest przy tym, czy COB jest jedyng kon-
centracjg najwazniejszych funkcji, czy tez wystepujg one w wybranych dru-
gorzednych obszarach biznesu. W tym ujeciu przydatna moze by¢ koncepcja
rdzeniowych drugorzednych obszaréw biznesu. Wynika to z obserwowane-
go w niektorych miastach zjawiska funkcjonalnego rozszerzania centrum go-
spodarczego metropolii, np. La Défense w Paryzu (ibidem) lub Canary Wharf
w Londynie (Hall 1999), a czasem wr¢cz przejmowania funkcji COB przez
nowe obszary, co mialo miejsce w Nowym Jorku na skutek rozwoju Dolne-
go Manhattanu (Lang 2003), czy tez w Rzymie w rezultacie powstania Espo-
sizione Universale di Roma.

Analiza struktury obszaru metropolitalnego nie powinna ograniczac si¢
wyltacznie do ujecia morfologicznego czy funkcjonalnego, ale bra¢ pod uwa-
ge takze kwestie zwiazane ze znaczeniem infrastruktury transportowej. Pro-
be wlaczenia tego elementu, przy jednoczesnym uwzglednieniu srodowiska
mieszkaniowego, moze ilustrowac¢ schemat obszaru metropolitalnego Pary-
za, w ktorym wzieto pod uwagg: a) wielko§¢ obszarow koncentracji biznesu,
b) petnione przez nie funkcje, ¢) odlegltos¢ od centrum miasta, d) geneze ob-
szarow biznesowych, ¢) odlegltosci od centrum i dominujace formy budow-
nictwa mieszkaniowego oraz f) gtowne elementy infrastruktury transportowej
(Borsdorf 2004: 26).

W efekcie mozna stwierdzi¢, ze rdzeh metropolii sktada si¢ z historyczne-
go centrum i stanowi zarazem centralny obszar biznesu. Ten rdzen charakte-
ryzuje si¢ dobrym potaczeniem (szybka kolejg) z lotniskiem oraz istnieniem
mniejszych skupisk obiektow biurowych. W potozonej dalej od centrum stre-
fie, zaymowanej wczesniej przez tradycyjny przemyst, ktora odpowiada strefie
»przejsciowej” w klasycznym modelu Ernesta Burgessa (1925), istnieje dru-
gorzedny obszar biznesu, rowniez o charakterze rdzeniowym, uzupehiany in-
nymi, mniejszymi obszarami koncentracji obiektow biurowych. W tej stre-
fie zlokalizowane sg rowniez satelickie osiedla mieszkaniowe. Kolejne strefy
tworzy blizszy pas suburbanizacyjny, z dominujaca zabudowa wielorodzinna,
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i dalszy pas suburbanizacyjny, w ktérym przewaza zabudowa jednorodzinna.
W tym ostatnim lokuja si¢ takie nowe obszary, jak: parki technologiczne, par-
ki biznesowe, centra handlowe (w tym parki handlowe), nowe miasta i miej-
skie osady, ktore zwykle potozone sa przy najwazniejszych elementach infra-
struktury transportowej: lotniskach, stacjach szybkich kolei czy autostradach.

1.1.4. Nowe obszary gospodarcze w wybranych osiach rozwojowych

Do przedstawienia ewolucji przestrzeni gospodarczych we wspolczesnej
metropolii mozna wykorzystac trzy osie stanowigce filary rozwoju wspotczes-
nej metropolii. Sg nimi o$ produkcyjno-technologiczna, kontrolno-informacyj-
na oraz konsumpcyjno-kulturalna. Dodatkowo mozna wskazaé przecinajace
je horyzontalnie aspekty zwigzane przede wszystkim z klasa kreatywna. Wy-
nika to z tego, ze kreatywno$¢ przejawia si¢ w kazdej z nich, o czym $wiad-
czy¢ moze zroéznicowany udziat poszczegdlnych komponentow klasy kreatyw-
nej (Florida 2005), tj. tworcow stanowigcych kreatywny rdzen, kreatywnych
specjalistow i artystycznej bohemy w kazdej z nich. Nalezy przy tym zauwa-
zy¢, ze te osie charakteryzuja si¢ znaczng ztozono$cig wynikajaca z relacji za-
chodzacych: w pierwszym przypadku miedzy produkcja i technologia, w dru-
gim miedzy funkcjami kontrolno-zarzadczymi i zaawansowanymi ustugami
dla biznesu, a w trzecim miedzy konsumpcja i kulturg. Odzwierciedla to ich
ewolucje szczegdlnie dobrze widoczng w metropoliach, ktore: a) koncentru-
ja najbardziej zaawansowane technologicznie rodzaje dziatalnosci (np. Kritke
2007), b) skupiajg funkcje kontrolne w skali globalnej, wymagajace istnienia
zaawansowanych ustug biznesowych (np. Sassen 1990), c) posiadajg bogata
i zréznicowang oferte handlowo-rozrywkowa dla globalnej publicznosci (np.
Wrigley, Lowe 2002; Jayne 2006). To wtasnie te cechy w najwigkszym stop-
niu odrdzniajg metropolie od pozostatych miast, niezaleznie od ich wielkos$ci
mierzonej liczbg mieszkancow (zob. tez Jatlowiecki 1999).

Obecnie horyzontalne znaczenie kreatywnosci i klasy kreatywnej wydaje
si¢ by¢ jednym z dominujacych watkow w debacie o rozwoju obszarow me-
tropolitalnych, zarowno w wymiarze krytycznym, jak i normatywnym (Vanolo
2012). Wymaga to szerszego i polemicznego omowienia. Istotny wplyw na
popularyzacje tego watku, a takze na aktywizacje¢ praktykow i samorzadow
miast w tworzeniu programéw, ktore maja na celu wspieranie kreatywnosci
1 atrakcyjno$ci miast, miaty postulaty koncepcji klasy kreatywnej (Florida
2005, 2010) oraz postulaty koncepcji miast kreatywnych (Landry 2006, 2013;
Wood, Landry 2008). Zdaniem zwolennikdéw tego podejscia miasta z wysoko
wykwalifikowang, kreatywna, innowacyjna i tatwo adaptujacg si¢ silg robocza
oraz wyrafinowang infrastruktura, zréznicowanymi i ciekawymi mieszkanca-
mi, oferujace ciekawy styl zycia, restauracje, kawiarnie, instytucje kultury,
przyciagaja tak zwang klas¢ kreatywna 1 sg bardziej konkurencyjne gospodar-
czo (Gibson, Kong 2005).

Postulaty Richarda Floridy lub Charlesa Landry’ego czgsto sa utozsamiane
z neoliberalnymi rozwigzaniami politycznymi i okreslane jako elitarne, a przez
to sg krytykowane (Peck 2005). Krytycy zwracaja uwage na powierzchownos¢
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tych postulatow, podkreslajac, ze zycie kulturalne w miastach staje si¢ przed-
miotem rywalizacji o liczbe, skale i1 rozpoznawalno$¢ wydarzen, konkursow
1 imprez (Skalska 2015). Co wigcej, koncentracja na wybranych grupach zawo-
dowych i klasowych tworzy ryzyko ignorancji i polaryzacji spotecznej, niejako
wdrukowanych w koncepcje klasy kreatywnej, promujac gentryfikacje i okres-
lony styl zycia. To z kolei rezonuje poprzez sposob interpretacji rzeczywisto-
$ci przez deweloperdw 1 ich dziatalno$¢ w przestrzeni miejskiej (Peck 2005).

Os produkcyjno-technologiczna

Do najwazniejszych przejawow wspotczesnej ewolucji przestrzeni produk-
cyjnych 1 naukowo-technologicznych w metropoliach naleza: a) rewitalizacja
zdegradowanych obszarow tradycyjnego przemystu, b) powstawanie i rozwoj
parkéw naukowo-technologicznych oraz c¢) tworzenie dzielnic innowacji.

Dawne obszary przemystowe, a takze obstugujace je tereny petniace funk-
cje transportowo-magazynowe, zarowno te przedwojenne (najczesciej potozo-
ne w obszarze centralnym miasta), jak tez te powstate w okresie powojennego
rozkwitu gospodarki industrialnej (zwykle zlokalizowane na jego obrzezach
lub poza miastem), sg wcigz istotnym rodzajem przestrzeni gospodarczej me-
tropolii, zwlaszcza pod wzgledem powierzchni zajmowanych terendéw. Na sku-
tek proceséw dezindustrializacji przechodza one jednak gruntowng transfor-
macj¢ (np. Grochowski 2010). Dziatalno$¢ stricte produkcyjna w metropoliach
globalnych, takich jak np. Londyn czy Paryz, odpowiada bowiem w pierw-
szym przypadku za zaledwie 2%, a w drugim za 6% wytwarzanego w nich
PKB, podczas gdy jeszcze w 2000 r. udziat ten byt o okoto 3 punkty procen-
towe wyzszy. W zwigzku z tym wigkszo$¢ terendw przemystowych zmienia
swoja funkcje, ustgpujac miejsca innym rodzajom zabudowy lub dziatalnosci,
tj. funkcjom biurowym, mieszkaniowym, handlowym czy rozrywkowym. Do
klasycznych przyktadéw tych zmian w Europie naleza rewitalizacje obsza-
réow poprzemystowych w Bilbao czy Glasgow (np. Gomez 1998). Czg¢$¢ te-
rendow zachowuje przynajmniej w pewnym stopniu profil wytworczy — cho¢
zwykle w bardzo zmienionej postaci — tak jak ma to miejsce w przypadku
SOMA w San Francisco, Hoxton w Londynie czy Gastown w Vancouver (Hut-
ton 2010).

Nastepnym rodzajem przestrzeni gospodarczych, obecnym w metropo-
liach od prawie 70 lat, sa parki naukowo-technologiczne (Olechnicka, Pto-
szaj 2009), ktérych pierwowzordéw nalezy doszukiwaé si¢ w amerykanskich
Stanford Research Park (zatozonym w 1951 r.) oraz Research Triangle Park
(1959), a w Europie we francuskiej Sophia-Antipolis (1970) (Benko 1993).
O rozkwicie tej formy przestrzeni gospodarczej moze $wiadczy¢ przyktad bry-
tyjskiego stowarzyszenia parkow naukowych, ktére w 1984 r. liczylto 8§ czton-
koéw, a obecnie zrzesza ponad 100 tego typu przedsiewzig¢, w ktorych dziata
ponad 4 tys. firm (UKSPA 2018). Parki te zwykle tworzone sg w bliskim sg-
siedztwie uniwersytetow/jednostek badawczych, a obecnie staty si¢ jednym
z podstawowych sposobow organizowania przestrzeni gospodarczej w metro-
poliach. Przestrzen ta szczego6lnie dobrze odpowiada wymaganiom wigkszych
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przedsigbiorstw, ktore potrzebuja duzych powierzchni niezbednych do rozwo-

juiprowadzenia dzialalnosci. W efekcie znaczna cz¢$¢ firm wykorzystujacych

efekty dziatalno$ci badawczo-rozwojowej lokalizuje si¢ na terenach potozo-
nych poza centrum miasta.
Za najnowszy rodzaj obszaréw dziatalno$ci gospodarczej w metropolii

w ramach tej osi mozna uzna¢ dzielnice innowacji. Przyjmuje si¢, ze sg to ob-

szary sprzyjajace tworzeniu i komercjalizacji nowych idei dzigki zapewnieniu

odpowiedniej bliskosci i ggstosci aktoréw procesu innowacyjnego, m.in. w ra-
mach modelu otwartej innowacji, ktory zaktada wykorzystanie roznych zré-
del informacji, w tym uzytkownikow i klientow. W efekcie obszary te maja
integrowaé dziatalno$¢ innowacyjng z zyciem mieszkancOw miasta, co we-
dtug niektorych moze sprzyjaé¢ wigkszej spdjnosci spotecznej. Wskazuje si¢
przy tym na trzy podstawowe modele tworzenia takich dzielnic (Katz, Wag-

ner 2014):

e Model poszerzonej kotwicy (anchor plus) polega na wykorzystaniu wio-
dacej instytucji (zwykle uczelni wyzszej) do rozwoju dzielnicy innowacji.
Dziatania zr6znicowanej grupy interesariuszy prywatnych i publicznych
koncentrujg si¢ na tworzeniu w sgsiedztwie uczelni przyjaznych przestrze-
ni/obiektéw dla inkubacji i prowadzenia dziatalno$ci innowacyjnej przez
przedsigbiorcow i utalentowanych specjalistow. Najczeséciej wskazywanym
przyktadem dzielnicy innowacji jest Kendall Square w sgsiedztwie MIT, po-
tozony w Cambridge w obszarze metropolitalnym Bostonu. Kompleksowe
zarzgdzanie tym obszarem stato si¢ mozliwe dzieki powotaniu w 2009 r. sto-
warzyszenia zrzeszajacego okolo 80 organizacji, ktdérego mottem stato si¢
hasto ,,Mamy nie tylko wspolng przysztos¢, ale tez wspdlny chodnik™ (We
share more than a future, we share a sidewalk).

e Przeobrazone obszary przemystowe (re-imagined urban areas) powstaja na
bazie zdegradowanych, poprzemystowych, ale atrakcyjnych pod wzgledem
lokalizacyjnym terenow (np. nabrzeza), potozonych zazwyczaj na obrze-
zach centrum miasta. Istotng role w ich powstawaniu odgrywaja inwestycje
publiczne, ktére obejmuja m.in. budowe infrastruktury transportowej tacza-
cej je z centrum miasta. Przyktadem takiej dzielnicy moze by¢ Boston’s In-
novation District, ktorego motto ,,Praca, zycie, zabawa” (Work, Live, Play)
wskazuje na mozliwo$¢ zaspokajania réznych potrzeb w jednej lokalizacji,
co ma w zatozeniu sprzyjac transferowi pomystow i technologii, a takze kre-
atywnos$ci. Wérod przykladéw europejskich mozna wymieni¢ projekt Bar-
celona 22(@), ktéry zaktada powstanie na dawnych terenach przemystowych
4 mln m? nowych powierzchni biurowych, ustugowych i mieszkaniowych.

e W przypadku zurbanizowanego parku naukowo-technologicznego (urbani-
zed science park) probe stworzenia dzielnicy innowacji podejmuje si¢ na ba-
zie istniejacego parku technologicznego. Celem tych dziatan jest osiagniecie
wielofunkcyjnos$ci obszaru, w tym przeksztatcenie go w atrakcyjne miejsce
do zamieszkania, sprzyjajace wdrazaniu modelu otwartej innowacji. Przy-
ktadem moze by¢ strategia rozwoju Research Triangle Park w Karolinie Pot-
nocnej, ktory potozony jest migdzy miastami Raleigh i Durham. Przyjety
plan zaktada wzbogacenie tego obszaru o tkankg miejska charakterystyczng
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dla centrum miasta, czyli obejmujaca m.in. sklepy, lokale gastronomiczne
oraz inne obiekty ustugowe i stuzace rozrywce.

Os kontrolno-informacyjna

Do najwazniejszych przejawow wspolczesnej ewolucji przestrzeni bizne-
sowej metropolii, wyrazonej istnieniem obiektow biurowych, naleza: a) rewi-
talizacja centralnego obszaru biznesowego, b) powstawanie i rozwdj drugo-
rzgdnych obszaréw biznesu oraz c¢) rozwdj kreatywnych kwartatow miejskich.

Pod wzglgedem obecnosci central przedsigbiorstw i zaawansowanych ustug
dla biznesu gléwnym obszarem metropolii zwykle wcigz pozostaje centralny
obszar biznesowy (COB)’. W niektorych metropoliach obszar ten wymaga jed-
nak odnowy/przeksztatcenia tak, aby mogl konkurowac z drugo- i trzeciorzed-
nymi o$rodkami koncentracji miejsc pracy, powstajgcymi czesto w znacznej
odlegtodci od centrum miasta. Prowadzone dziatania rewitalizacyjne wywodza
si¢ z nurtu nowego urbanizmu i idei smart growth, a ich celem jest zwigkszenie
atrakcyjnosci tego obszaru dla mieszkancow, uzytkownikéw i pracownikow.
Dziatania te obejmujg przede wszystkim: a) zmiang modelu obstugi transpor-
towej (wzmocnienie transportu publicznego, a takze ruchu rowerowego i pie-
szego wzgledem samochodowego), b) poprawe estetyki i jakoSci przestrzeni
publicznych oraz c) zachowanie lub przywrdcenie wielofunkcyjno$ci centrum,
w tym przez rozwdj funkcji mieszkaniowych. W przypadku istnienia zaniedba-
nych obszaréw mieszkaniowych wdrazane strategie zaktadaja najczgsciej albo
ich wyburzanie i ponowng odbudowg, albo remonty i konserwacje w przypad-
ku substancji zabytkowej, co sprzyja procesom gentryfikacji. W efekcie tych
dziatan oczekuje si¢ wzrostu dywersyfikacji funkcjonalnej COB i umocnienia
jego pozycji gospodarczej (Marais, Visser 2008).

Niezaleznie od centralnego obszaru biznesowego w wiekszosci wspol-
czesnych metropolii uksztattowaly si¢ takze drugorz¢dne obszary bizneso-
we. Przyczyny ich powstania sg zréznicowane i czg¢sto sa pochodna co naj-
mniej jednego z nastgpujacych proceséw (por. Smetkowski, Celinska-Janowicz
2014):

e suburbanizacji, charakterystycznej zwiaszcza dla miast amerykanskich (Gar-
reau 1991), zwiazanej z rozwojem tych obszarow przy weztach podmiej-
skich autostrad (np. Tyson Corner, Washington);

e restrukturyzacji gospodarczej, zwiazanej z checig zagospodarowania obsza-
réw poprzemystowych potozonych poza COB, ale zwykle na obrzezach cen-
trum miasta (np. Canary Wharf, Londyn; City Life, Mediolan);

e ochrony zabytkowego centrum miasta przed nowa zabudowsg (np. La
Défense, Paryz; Donau City, Wieden);

e wzrostu znaczenia ruchu lotniczego dla powiazan zewngtrznych metropo-
lii, sprzyjajacych powstawaniu tych obszarow m.in. w sgsiedztwie lotnisk

5 Czgsto podkresla sig, ze granice COB nie sg state i majg charakter strefowy. Ponadto ob-
szar ten stanowi koncentracje roznych rodzajow dziatalnosci zwiazanych z administracja/zarza-
dzaniem, handlem, ustugami, kulturg i rozrywka (Sleszynski 2004).
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albo przy stacjach transportu szynowego taczacego centrum miasta z lotni-
skiem (zob. Freestone, Baker 2011) (np. Airport City, Randstad; Cuatro Tor-
res, Madryt; Aviapolis, Helsinki).

Innym obszarem zyskujacym popularno$¢ jako miejsce lokalizacji dzia-
falnosci gospodarczej, w tym zaawansowanych ustug dla przedsigbiorstw,
sa kreatywne kwartaly miejskie. Wynika to ze wzrostu liczby freelancerow,
a takze ze znaczenia pracy zespotowej przy realizacji projektow. Dotyczy to
szczegodlnie przemystow kreatywnych, w ktdrych system produkcji bazuje na
dziatalnosci zazgbiajacych si¢ klastréw wysoko wyspecjalizowanych przed-
sigbiorstw, ktére funkcjonujg w oparciu o elastyczne formy pracy i tryb pro-
jektowy w szybko zmieniajacym si¢ srodowisku (Grodach 2012). W efekcie
dzialaja w srodowisku podwyzszonego ryzyka, co wymusza przestrzenng bli-
sko$¢ elementow sieci dostawcow, sieci wiedzy i sieci spotecznych, co cze-
sto przyjmuje form¢ kreatywnych kwartatow miejskich. Wyniki badan mig-
dzynarodowych pokazuja, ze klastry firm kreatywnych powstaja zazwyczaj
organicznie w lokalizacjach miejskich o specyficznych cechach. Istotng rolg
odgrywaja tu czynniki mickkie zwigzane z roznorodnoscia 1 wielkomiejskim
stylem zycia, dostepnoscia oferty kulturalnej i rozrywkowej, rozmytymi grani-
cami migdzy przestrzeniami pracy i wypoczynku, mi¢dzy przestrzenig biurowa
i prywatna przestrzenig mieszkalng, tworzac to, co sklada si¢ na tzw. zywot-
no$¢ miasta (vibrance). Istotnym elementem sa réwniez udogodnienia, zwig-
zane z bliskos$cig do przestrzeni wytwarzania wiedzy, nieformalnych sieci kon-
taktoéw 1 wymiany wiedzy, inspiracji 1 wspOtpracy, oraz tzw. hiperdostgpnose,
oznaczajaca tatwos¢ dotarcia réznymi srodkami transportu oraz piesze prze-
mieszczanie si¢ po okolicy (Rivas 2011).

Tworzenie takich obszaréw czesto jest powigzane z dziataniami wladz pu-
blicznych dazacych do takiego przeksztatcenia srodmiejskich kwartatow zabu-
dowy, ktore moze zwigkszy¢ ich zywotnos¢. W pierwszej kolejnosci dziatania
te polegaja na zachowaniu lub wzmocnieniu wielofunkcyjnosci, ktéra oznacza
poza obecnoscig funkcji mieszkaniowych takze rozwoj handlu i gastronomii
oraz powstawanie innych lokali ustugowych i rozrywkowych. Ponadto czgsto
tworzy si¢ nowe lub rozwija istniejace placowki kulturalne, co ma dodatko-
wo podnies¢ atrakcyjnosé obszaru dla turystow (np. Frey 2009). Nalezy przy
tym zauwazy¢, ze obszary te nie zawsze wchodzg w sktad tradycyjnego COB
1 moga powstawac rowniez w dzielnicach sasiadujacych.

Os konsumpcyjno-kulturalna

Wsrod przeksztatcen przestrzeni konsumpceyjno-kulturalnych we wspoétczes-
nych metropoliach mozna wskazac trzy procesy, ktoérych prowadzg do ksztat-
towania si¢ nowych i transformacji istniejacych obszardéw szeroko rozumianej
konsumpcji. Sg to: a) transformacja przestrzeni centrum miasta odpowiadaja-
ca tzw. ekonomii do§wiadczenia, b) wzrost wielofunkcyjnosci centréw handlo-
wych, ¢) powstawanie nowych przestrzeni typu urban marketplace.

Przeksztalcenia wielkomiejskiej przestrzeni handlu i kultury sg czescia
Szerszego procesu, nazywanego przez B. Josepha Pine’a i Jamesa H. Gilmore’a
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(1998) ekonomig dos§wiadczenia (experience economy), ktora oferuje uczestni-
kom unikalne, osobiste przezycia i wrazenia zwigzane z przebywaniem w in-
spirujacej przestrzeni. Jej przeciwienstwem jest ekonomia towaréw i ustug,
oferujaca klientom produkty dostosowane do indywidualnych potrzeb. Eko-
nomia doswiadczenia napg¢dzana jest potrzebg poszukiwania tozsamosci 1 sa-
mopozycjonowania si¢ poprzez okreslone dobra symboliczne i kulturalne (Lo-
rentzen 2009). Lorentzen twierdzi, ze wiele aspektow ekonomii do§wiadczenia
jest zwiazanych z miejscem (ibidem). Srodowisko miejskie jest przestrzenia
produkcji do§wiadczen i stanowi specyficzng, wieloskalarng przestrzen fizycz-
ng, w ktorej tozsamos¢ lokalna, wizerunek miasta i zwigzane z nim skojarze-
nia s wazng czescig rozwoju produktu. Z drugiej strony miejsce odgrywa
istotng role w konsumpcji doswiadczen, takich jak wydarzenia (koncerty, fe-
stiwale), dziatania miejskie (zakupy, spacery, interakcje z innymi ludzmi) lub
ustugi (restauracje, wystawy, spektakle). W tym sensie miejsce zwigksza war-
tos¢ konkretnych towarow, wptywajac na tozsamos$¢ i zaangazowanie uczest-
nikow-klientéw (Lorentzen, Hansen 2009; Lorentzen 2009; Smidt-Jensen et al.
2009). Ekonomia doswiadczenia staje si¢ coraz wazniejsza w ksztaltowaniu
przestrzeni masowej konsumpcji, takich jak centra handlowe, w tym takze ich
nowych form nastawionych na oryginalno$¢ i autentyzm (Badot, Filser 2013).

Miejska ekologia produkcji i konsumpcji doswiadczenia to interaktywny
proces uczenia si¢, w ktérym zardwno milczaca, jak i skodyfikowana wiedza
sa niedoskonale i szybko si¢ zmieniajg (Storper, Venables 2004). Procesem
tworzenia si¢ wartosci w gospodarce doswiadczenia jest marketing szeptany,
tzw. buzz. Odnosi si¢ on do procesow nieformalnych interakcji miedzy srodo-
wiskami artystycznymi, posrednikami kulturowymi i fanami, ktére wymagaja
specyficznych okolicznos$ci charakterystycznych dla krajobrazu miejskiego, ta-
kich jak studia, kawiarnie, kluby i inne przestrzenie artystyczne (Currid 2007;
Wojnar 2017). Te oryginalne i autentyczne miejsca stanowia jedno z obliczy
przestrzeni konsumpcji wspotczesnej metropolii, wérod ktérych znalez¢ moz-
na takze bardziej masowe i wystandaryzowane przestrzenie, cho¢ poszukuja-
ce inspiracji w ekonomii doswiadczenia.

W sferze handlu wplyw ekonomii do§wiadczenia widoczny jest we wzro$-
cie znaczenia ustug w ofercie centréw handlowych, wigc nalezy je raczej na-
zywa¢ centrami handlowo-ustugowo-rozrywkowymi (Howard 2007). Szcze-
gblnie widoczna jest tendencja do taczenia zakupdw oraz rozrywki i rekreacji
(Jackson 1991; Moss 2007), ktéra wynika z rosnacej konkurencji na rynku han-
dlu detalicznego, w tym takze ze strony sklepoéw internetowych, checi posze-
rzenia grona klientéw i wydhuzenia ich czasu pobytu w obiekcie. Najczesciej
ustugowo-rozrywkowg oferte centrow handlowych tworza kina czy kregielnie,
ale na Swiecie spotka¢ mozna takze przyktady centrow z klubami nocnymi,
$ciankami wspinaczkowymi czy parkami wodnymi, jak ma to miejsce w ka-
nadyjskim West Edmonton Mall (Jackson 1991), a nawet stokami narciarski-
mi, jak w przypadku hiszpanskiego Madrid Xanadu (Caru, Cova 2007). Proces
uzupehniania oferty o funkcje rozrywkowe dotyczy takze obiektow juz istnie-
jacych. Wyniki badan Urban Land Institute, przeprowadzonych na 12 centrach
zlokalizowanych w réznych krajach europejskich, pokazuja, ze udziat oferty
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zwigzanej z rozrywka i rekreacja wyniodst w ich wypadku okolo 10%, przy
czym zazwyczaj na funkcj¢ t¢ przeznaczano niemal catg nowa przestrzen po-
wstalag w wyniku rozbudowy badanych obiektow (Urban Land Institute 2017).
Gtownym zadaniem wlaczania funkcji rozrywkowej do oferty centréw handlo-
wych, podobnie jak rozbudowy oferty gastronomicznej, jest wydtuzenie czasu
pobytu klientow w obiekcie (De Nisco, Napolitano 2006). Centra o rozbudo-
wanej ofercie rozrywkowej i rekreacyjnej, z uwagi na duze zapotrzebowanie
tego typu ustug na przestrzen, zlokalizowane sa zazwyczaj na obrzezach miast
i na terenach podmiejskich, o dobrej dostgpnosci transportem indywidualnym.
O mniej powierzchniochtonne funkcje, takie jak kluby nocne czy $cianki wspi-
naczkowe, uzupelniana jest takze oferta obiektow zlokalizowanych w obsza-
rach centralnych miast.

Wspblczesnie czgs¢ konsumentdéw poszukuje oryginalnych, niepowtarzal-
nych i autentycznych przestrzeni konsumpcji, przeznaczonych nie tylko do
robienia zakupow i korzystania z ustug, ale takze do spedzania wolnego cza-
su. Polaczenie opisanych tendencji zaowocowato rozwojem nowego rodzaju
miejskich przestrzeni konsumpcji, ktére okresli¢ mozna mianem urban mar-
ketplace. Poczatkow tego trendu mozna upatrywaé w zainicjowanym w latach
70. XX w. w USA rozwoju $rodmiejskich centrow handlowych typu festival
marketplace (Frieden, Sagalyn 1991). Centra tego typu, wykorzystujace cze-
sto zabytkowe budynki postindustrialne, skupiajg niesieciowe, niewielkie skle-
py oraz duza liczbg punktéw gastronomicznych (Celinska-Janowicz 2014).
Z uwagi na $rédmiejska lokalizacje gldowna grupa docelowa tych centrow sa
turysci oraz pracownicy okolicznych biurowcdw. Najbardziej znane przyktady
centrow typu festival marketplace znalez¢ mozna w Stanach Zjednoczonych:
Faneuil Hall w Bostonie, Ghirardelli Square w San Francisco czy South Street
Seaport w Nowym Jorku. W Europie koncepcja festival marketplace nie jest
tak popularna jak w USA, natomiast w ostatnich latach widoczny jest trend
rozwoju centrow handlowych odmiennych od tych, ktére powstawaty w cig-
gu ostatnich kilkudziesigciu lat. Dlatego tez stosowne wydaje si¢ wprowadze-
nie nowego okreslenia urban marketplace, oddajacego specyfike obiektow,
ktore od poczatkow XXI wieku powstajg przede wszystkim w miastach euro-
pejskich i ktorych oferta skierowana jest nie do ,,biatych kotnierzykow” (jak
mialo to miejsce w przypadku centrow typu festival marketplace), ale raczej
do przedstawicieli szeroko rozumianej klasy kreatywnej. Obiekty handlowe
tego typu zlokalizowane sg zazwyczaj w budynkach posiadajacych wewnatrz
duze, otwarte przestrzenie. Sg to zardwno obiekty nowe, jak i odpowiednio za-
adaptowane XIX- i XX-wieczne, takie jak hale targowe czy budynki poprze-
mystowe. Dlatego tez na ogoét cechuje je lokalizacja centralna (w przypadku
hal targowych) lub tez zwigzana z terenami poprzemystowymi na obrzezach
centrum. Oferta obiektow tego typu jest skoncentrowana wokot jedzenia, a or-
ganizacja przestrzeni przyjmuje czesto forme bazaru z towarzyszaca czgscia
gastronomiczng i wspolng strefa konsumpcji. W Warszawie przyktadem cen-
trum handlowego typu urban marketplace moze by¢ otwarta w 2016 roku han-
dlowo-ustugowo-biurowa Hala Koszyki czy planowany do otwarcia w 2019
roku wielofunkcyjny obiekt EC Powisle. Wsrdd przyktadow zagranicznych
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wymieni¢ mozna otwarty w 2014 roku Market Hall w Rotterdamie, De Hallen
w Amsterdamie, berlinska Markthalle Neun, Time Out Market w Lizbonie czy
obiekty wtoskiej sieci Eataly (m.in. w Rzymie i Sztokholmie).

1.2. CZYNNIKI LOKALIZACJI PRZEDSIEBIORSTW

Literatura dotyczaca klasycznych teorii lokalizacji przedsigbiorstw, sformu-
lowanych w okresie dominacji gospodarki przemystowej, jest bardzo bogata
(Weber 1929; Losch 1954; Isard 1956). Teorie te hipotetycznie mozna podda-
wac wspoélczesnej reinterpretacji, zastepujac dostep do surowcow dostepem do
informacji (Hall 1999). Drugi wazny element teorii lokalizacji zwigzany jest
z procesem tworzenia si¢ skupisk czy tez klastrow dziatalnosci gospodarczej
(np. Porter 1998; Markusen 1996), ktory w kontekscie efektow aglomeracji zo-
stal przedstawiony w poprzednim podrozdziale. Nalezy przy tym zauwazyc¢, ze
wiekszo$¢ opracowan tego nurtu nie jest w petni adekwatna do analizy zrdzni-
cowan w skali miasta lub obszaru metropolitalnego, ktore w wielu koncepcjach
sg traktowane punktowo jako jednolite rynki. W tym rozdziale skoncentrowano
si¢ na czynnikach lokalizacji przedsiebiorstw na poziomie mikro, czyli w skali
miejskiej. Starano si¢ przy tym uwzglednic¢ specyfike lokalizacyjng wybranych
rodzajoéw dziatalno$ci gospodarczej (np. Sigler et al. 2016). Ponadto zwrocono
uwage na dwa komplementarne podejscia do analizy lokalizacji dziatalnos$ci
gospodarczej, uwzgledniajace strone popytowa i podazowa®. Pierwsza z nich
dotyczy preferencji lokalizacyjnych przedsiebiorstw. Natomiast druga zwia-
zana jest z decyzjami deweloperow, ktorzy oferuja obiekty wykorzystywane
do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej. Migdzy strong popytowa a poda-
7Zow3 istnieje oczywiscie — przy zatozeniu rownowagi rynkowej — dos¢ $cista
zalezno$¢, tzn. deweloperzy buduja obiekty tam, gdzie przedsiebiorstwa chca
si¢ lokalizowa¢. Wskazuja na to np. wyniki badan przeprowadzonych w czte-
rech niemieckich regionach miejskich, ukazujace powigzania miedzy wielko-
$cig zatrudnienia, zatrudnieniem w sektorze ustugowym i stopniem zagospo-
darowania terenu (Krehl 2015). Mimo iz podaz powierzchni do prowadzenia
dziatalnos$ci gospodarczej jest w znacznej mierze warunkowana przez zglasza-
ny na nig popyt, to jednak trzeba zauwazy¢, ze istnienie obiektow nie musi by¢
jednoznaczne z ich wykorzystaniem. Obiekty powstate w odpowiedzi na ocze-
kiwania danej grupy przedsigbiorstw moga by¢ w przypadku zmiany realiow
rynkowych adaptowane do potrzeb innych firm (np. wykorzystanie obiektow
poprzemystowych na cele handlowe lub biurowe). Przy czym zalezno$¢ mie-
dzy popytem i podaza nie jest stabilna. W warunkach nierownowagi rynkowe;j,

¢ W przypadku niektorych rodzajow dziatalnosci i obiektow, takich jak np. handel detalicz-
ny i centra handlowe, rozr6znienie miedzy strong popytowa i podazowa jest trudniejsze. Zwykle
zanim zakonczy si¢ (a czgsto nawet rozpocznie) proces inwestycyjny, powierzchnia w nowo bu-
dowanych centrach handlowych jest juz w wigkszosci, a nickiedy nawet w pelni, wynaj¢ta. Sktad
najemcow jest bowiem jednym z kluczowych czynnikéw atrakcyjnosci centrum handlowego, tak-
ze w kontekscie jego dopasowania do potencjatu danej lokalizacji. Podaz powierzchni handlowe;j
jest zatem bardzo $cisle powiazana z popytem na nig, a tym samym czynniki lokalizacji placo-
wek handlowych i ustugowych (najemcow centrow handlowych) sa w praktyce w znacznej mie-
rze tozsame z czynnikami lokalizacji obiektow handlowych.
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zwiazanej z duzym popytem na nowe powierzchnie niezbedne do prowadze-
nia dziatalnosci gospodarczej, przewage zyskuje strona podazowa. Natomiast
w sytuacjach kryzysu i rosnacego odsetka niewynajetej powierzchni preferen-
cje firm dotyczace wyboru miejsca lokalizacji dla swojej dziatalnosci moga
sta¢ si¢ dominujace.

1.2.1. Preferencje lokalizacyjne przedsi¢ebiorstw

Do oceny preferencji lokalizacyjnych przedsigbiorstw mozna wykorzysta¢
dane na temat ich rozmieszczenia w ramach obszaru metropolitalnego. Biorac
jednak pod uwage znaczng inercj¢ struktur przestrzennych, istotna jest tez ana-
liza zmian lokalizacji podmiotow gospodarczych w przestrzeni miejskiej po-
kazujaca aktualne trendy pod tym wzgledem. Uwarunkowania lokalizacji oraz
przyczyny relokacji przedsigbiorstw wyjasniane sa zwykle przez trzy gtow-
ne grupy czynnikow: 1) czynniki wewnetrzne i 2) zewngtrzne: wynikajace
a) z powigzan rynkowych firm oraz b) z charakterystyki miejsca ich dziatalno-
sci (Brouwer et al. 2004).

Czynniki wewnetrzne uznawane sa zazwyczaj za najwazniejsze dla wyja-
$niania lokalizacji firm. Zwigzane sg one przede wszystkim z wielkoscig przed-
sigbiorstwa, a takze dynamika jego rozwoju, ktéra powoduje wzrost zapotrze-
bowania na powierzchni¢ niezbedng do prowadzenia dziatalnosci. Podkresla
si¢ przy tym, ze prawdopodobienstwo relokacji jest tym wigksze, im bardziej
dynamiczny jest rozwoj firmy (Leone, Struyk 1976).

Zewngetrzne czynniki lokalizacyjne dotycza przede wszystkim powig-
zan rynkowych przedsigbiorstw. Zalicza si¢ do nich zaopatrzenie w czynni-
ki produkcji oraz zbyt wytwarzanych produktow i ustug. W przypadku firm
obstugujacych bezposrednio konsumentdéw lokalizacja zwigzana jest gtdwnie
z jej dostepnoscig dla nabywcow oferowanych produktéw i ustug. Natomiast
w przypadku firm, ktére nie obstuguja bezposrednio klientow, szczegdlnie
istotny jest dostep do wykwalifikowanych pracownikdéw. Dlatego tez z uwagi
na procesy suburbanizacji i zwigzang z tym dekoncentracje miejsc zamieszka-
nia cze$¢ firm podejmuje decyzje o relokacji do peryferyjnych czgsci obsza-
ru metropolitalnego. Przyktadowo proces ten doprowadzit do tego, ze w 2004
roku w Wiedniu zaledwie 12% pracownikéw dojezdzato do pracy z przedmiesé
do miasta centralnego, podczas gdy w odwrotnym kierunku przemieszczato si¢
az 20% pracownikow (Borsdorf 2004). Wigksza swobode lokalizacyjng maja
przy tym firmy nastawione na zewngetrzne rynki, co moze sprzyjac czgstszym
zmianom ich lokalizacji.

Trzecia grupa czynnikéw lokalizacyjnych zwigzana jest z charakterystyka
miejsca lokalizacji, ktora moze by¢ rozpatrywana na roznych poziomach, po-
czawszy od regionu, a koficzac na jednostce sasiedzkiej. W tym ostatnim ujgciu
najczesciej zwraca si¢ uwage na znaczenie dostepnych powierzchni do prowa-
dzenia dziatalno$ci gospodarczej (Dong 2013) oraz na specyfike danego ob-
szaru (Sleutjes 2012). W przypadku powierzchni preferencje przedsigbiorstw
moga by¢ bardzo zroznicowane, poczawszy od prowadzeniu biura w domu
lub budynku mieszkalnym, przez przestrzen coworkingowa, a kofczac na
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wynajmowaniu powierzchni w biurowcu. W tym pierwszym przypadku zwra-
ca si¢ uwage na ograniczony potencjat do ekspansji przestrzennej firm zloka-
lizowanych w obszarach mieszkaniowych, ktdre czgsto sg miejscem ich inku-
bacji. Rozwoj zwiagzany z zatrudnianiem kolejnych osob przez nowe podmioty
gospodarcze zwykle skutkuje ich relokacjg do istniejgcych obszaréw bizneso-
wych czy tez parkow biurowych. Oprocz fizycznej dostepnosci odpowiednich
przestrzeni istotna jest, zwlaszcza dla branz zatrudniajacych wysoko wykwali-
fikowanych specjalistow, jakos$¢ zycia, wyrazona m.in. dostgpem do dobr kul-
tury czy powierzchni zielonych (Love, Crompton 1999). Znaczenie maja takze
migkkie czynniki lokalizacji, takie jak struktura spoteczna i relacje spoleczne
(Florida 2002; Landry 2013). Badania prowadzone w Holandii pokazaty, ze
bezposrednie sasiedztwo odgrywa najwieksze znaczenie wlasnie w odniesie-
niu do relacji spotecznych. Wieksze zaufanie i spojnos¢ spoteczna tworza bo-
wiem korzystny klimat do rozwoju biznesu, ktory jednocze$nie chetniej anga-
zuje sie w lokalne przedsiewzigcia (Sleutjes 2012).
Podsumowujac, wsrdd czynnikéw wypychajacych, zachecajacych przed-

sigbiorstwo do zmiany lokalizacji najwigcksze znaczenie maja:
potrzeba posiadania wiekszej powierzchni do prowadzenia dziatalno$ci,
mozliwo$¢ obnizenia kosztow dziatalnosci,
zmiana struktury organizacyjnej przedsigbiorstwa,
che¢ pozyskania nowych pracownikow,
rozwoj relacji z kluczowymi klientami,
promocja firmy i jej marki w zwigzku z prestizem 1 wizerunkiem lokalizacji.

Natomiast wérod czynnikéw zniechecajacych do zmiany pierwotnej loka-
lizacji najczesciej wskazuje si¢ na:
e tzw. utopione koszty (sunk costs), zwigzane z naktadami poniesionymi w da-

nej lokalizacji (Rosenbaum, Lamort 1992),
e zakorzenienie na lokalnym rynku okreslane jako spatial fix (Herod 1997) lub
lock-in effects (Gulati et al. 2000).

Znaczenie wielkosci i doswiadczenia rynkowego

W analizie decyzji lokalizacyjnych nalezy wyodrebni¢ dwie grupy przed-
sigbiorstw, ktorych zachowania przestrzenne moga si¢ wyraznie roznié. Pierw-
sza z nich sg nowo powstate przedsicbiorstwa, czesto jednoosobowe, ktore
wspotczesnie, zwlaszceza jezeli dziatajg w branzach nowoczesnych technologii,
okreslane sg jako start-upy. Druga grupe stanowig przedsigbiorstwa wigksze,
ktére zwykle majg tez dluzsze doswiadczenie rynkowe. Wsrod tych ostatnich
mozna wyr6zni¢ podgrupe firm, ktore dziatajg w ramach struktur organizacyj-
nych duzych korporacji transnarodowych.

Badania pokazuja, ze lokalizacja przedsi¢biorstwa moze wptywac na osiag-
niecie przez nie sukcesu rozumianego jako przetrwanie (lub rozwdj) w perspek-
tywie pigciu lat (Brouwer 2010). Nowo powstale przedsiebiorstwa korzystaja
szczegolnie ze stosunkdéw zwigzanych z zaopatrzeniem i zbytem (Oerlemans
et al. 2001). W tej grupie firm zmiana lokalizacji dokonuje si¢ zwykle na nie-
wielkie odleglosci (Meester, Pellenbarg 2006). Przyktadowo w Holandii 75%
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relokacji nastgpuje w granicach gmin (Brouwer 2010). Znaczenie majg przy
tym czynniki behawioralne w postaci map mentalnych, z reguty zawezajacych
mozliwo$¢ wyboru nowych lokalizacji.

W badaniach dotyczacych zwigzku miedzy lokalizacjg firmy i jej wiekiem
pojawia si¢ tzw. hipoteza inkubacji. Zgodnie z nig nowe firmy cz¢sciej powsta-
ja w centralnym obszarze biznesu (Hoover, Vernon 1962). Wynika to z braku
dos$wiadczenia, ktory kompensowany jest czgstymi kontaktami — w tym w for-
mie bezposrednich spotkan — z dostawcami zewnetrznych ustlug, takich jak
doradztwo, rachunkowos$¢ czy obstuga prawna. Istotne sa roéwniez spotkania
z klientami, ktore czgsto przyjmujg forme¢ biznesowych lunchow. Wspotczes-
nie w ten sposob okres§long inkubacj¢ wspieraja takie instytucje, jak inkubatory
przedsiebiorczosci czy tez centra innowacji, ktorych celem jest utatwienie prze-
trwania i rozwoju nowych podmiotéw gospodarczych (np. Komninos 2008).

Niektore z analiz prowadzonych na gruncie ekonomii neoklasycznej dowo-
dza, ze wigksze firmy powinny mie¢ wiekszg sktonnos¢ do relokacji niz mate,
co zwigzane jest z wyzszymi kosztami wynajmu powierzchni (Pellenbarg et al.
2002). Ponadto badania pokazuja, ze wsrod najkrocej dziatajacych firm zmia-
ny lokalizacji sg stosunkowo rzadkie. Sytuacja nie jest w petni jednoznaczna,
gdyz niektore analizy empiryczne pokazuja, ze czes$ciej zmieniaty lokalizacje
firmy, ktore dziataly na rynku krocej (Garnsey 1998).

Wptyw globalizacji na procesy lokalizacyjne przedsigbiorstw zwigzany jest
z umiedzynaradawianiem dziatalnosci firm, ktore czesto rozpoczynajg dziatal-
nos$¢ jako przedsiebiorstwa lokalne, a nastepnie rozszerzajg swoj obszar aktyw-
nosci za granic¢ (Dunning 2000). Swojg przewage globalne firmy $wiadczg-
ce ustugi zaawansowane budujg czesto w okre§lonym srodowisku lokalnym
— stad biorg si¢ takie okre$lania, jak firmy prawnicze z Waszyngtonu, francu-
skie agencje reklamowe czy londynskie banki. Wspotczesnie pojecia te utra-
city swoje znaczenie na skutek mobilnosci kapitatu, a takze rozwoju technolo-
gii informacyjnych i upowszechnienia podrdzy lotniczych (Taylor et al. 2012).
Ponadto dla korporacji specyficzne jest uwzglgdnianie blisko$ci lotniska mig-
dzynarodowego przy wyborze lokalizacji dla swoich filii w obszarach metro-
politalnych (Freestone, Baker 2011).

Rodzaj dziatalnosci

Firmy nalezace do r6znych branz nie tylko cechujg si¢ odmiennymi wzor-
cami rozmieszczenia w przestrzeni miasta (Wilk 2001), ale czgsto charaktery-
zuja si¢ zréznicowang mobilnoscig przestrzenng (Kemper, Pellenbarg 1997).
Badania przeprowadzone w obszarach metropolitalnych Australii wykazaty
bardzo wyrazne zrdéznicowania branzowe rozmieszczenia przedsigbiorstw, kto-
re mozna podsumowacé nastgpujaco (Sigler et al. 2016):
¢ dla zaawansowanych ustug dla biznesu i na siedziby duzych koncernow wy-

bierane sg lokalizacje centralne;
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¢ na dziatalno$¢ przemystowa oraz ustugi dla mieszkancéw (w tym handel)’
wybierane sg lokalizacje peryferyjne;

e dla przemystéw kreatywnych (do ktorych zaliczono produkcje oprogramo-
wania i media) wybierane sg lokalizacje centralne, ale stosunkowo czesto
potozone na obrzezach centrum.

Ponizej scharakteryzowane zostang wybrane czynniki lokalizacyjne roz-
nych rodzajow dziatalnosci, reprezentujacych powyzsze trzy grupy przedsie-
biorstw, tj. zaawansowanych ustug dla przedsiebiorstw, przemystow kreatyw-
nych oraz centréw handlowych.

Zaawansowane ustugi dla przedsiebiorstw

Wsrod branz ushugowych mozna wyrdznié te, ktore obstuguja klientow in-
dywidualnych (consumer services), 1 te, ktore §wiadczg ustugi na rzecz klien-
tow biznesowych (producer services). Ustugi dla przedsiebiorstw sg definio-
wane jako te, ktore nie maja charakteru finalnego i sa wykorzystywane przez
firmy w ich cyklu produkcyjnym. Dziatalno$ci tego rodzaju mozna podzie-
li¢ na te o charakterze strategicznym lub zaawansowanym, ktére wymagaja
posiadania odpowiedniego poziomu know-how, oraz te o charakterze rutyno-
wym i standardowym. W efekcie te pierwsze wytwarzaja wyzsza warto$¢ do-
dang i nazywane sg zaawansowanymi ustugami dla przedsiebiorstw (advanced
producer services, APS).

W badaniach lokalizacji zaawansowanych ustug dla przedsigbiorstw zwra-
ca si¢ uwage zwlaszcza na znaczenie efektéw aglomeracji zwigzanych z bez-
posrednimi kontaktami, ktore utatwiajg i przys$pieszaja obieg informacji, a tak-
ze dostep do innych ustug zaawansowanych oraz do rynku wykwalifikowanych
pracownikow (Martinelli, Moulaert 1993). Wskazuje si¢ przy tym, ze podat-
no$¢ na dekoncentracje (czy to w skali obszaru metropolitalnego, czy tez glo-
bu) dotyczy gtéwnie funkcji bardziej rutynowych, a dla najbardziej zaawan-
sowanych i strategicznych uslug wybierane sg lokalizacje w centrum miasta.
Istotne sa rowniez relacje z klientami, co wynika z konieczno$ci czgstych i bez-
posrednich kontaktoéw w strategicznej fazie dostosowania ustugi do potrzeb
konkretnego odbiorcy. Natomiast w fazie realizacyjnej kontakty te mogg by¢
rzadsze i odbywac si¢ na odlegtos¢. W zwiazku z tym preferencje lokaliza-
cyjne moga by¢ zréznicowane w zaleznosci od specjalizacji firmy w jednym
z tych dwoch typow ustug.

Obserwowane procesy dekoncentracji przedsiebiorstw z branzy ustug za-
awansowanych w najwigkszym stopniu mogg by¢ pochodng wzrostu ich wiel-
ko$ci. W ostatnich latach ustugi te stanowity najdynamiczniej rozwijajaca si¢
branz¢ gospodarki metropolii. Rozwdj ten mdgt napotykaé bariery ze stro-
ny podazowej zwigzane z dostepnoscia odpowiedniej powierzchni biurowej
w centrum miast, co skutkowato konieczno$cig poszukiwania lokalizacji poza

7 W przypadku duzych obiektow handlowych, takich jak nowoczesne centra handlowo-ustu-
gowo-rozrywkowe, wzorce lokalizacyjne sa bardziej zréznicowane i w duzej mierze uzaleznione
od rodzaju obiektu (wielkosci, oferty), a takze od polityki planistycznej wtadz lokalnych.
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centrum. Sprzyjaty temu nowe technologie teleinformacyjne, ktore utatwialy
lokalizacje oddzialow przedsigbiorstw w obszarach pozacentralnych.

W badaniach czynnikoéw lokalizacyjnych przedsiebiorstw usytuowanych
w réznych czesciach obszaru metropolitalnego jako jeden z najbardziej r6zni-
cujacych przestrzennie elementow mozna wskazaé prestiz czy tez wizerunek
danej lokalizacji (Van Criekingen et al. 2007)3. Natomiast w kontekscie trans-
formacji miasta postsocjalistycznego (Wilk 2001) widoczne jest skupienie za-
awansowanych ustug dla biznesu w centralnym obszarze miasta, inaczej niz
w przypadku przedsiebiorstw obstugujacych klientow indywidualnych. Wérod
czynnikéw lokalizacji pierwszej grupy firm wskazywano przede wszystkim na
reprezentacyjnos¢ otoczenia oraz stan techniczny budynku, ktore mozna okres-
li¢ jako prestiz lokalizacji uzupetniony o mozliwos$¢ dojazdu samochodem. Sa-
mochod bowiem uznawany byt i wcigz bywa za bardziej prestizowy $rodek
transportu w poréwnaniu z komunikacja miejska. Jednoczesnie firmy te, po-
dobnie jak inne zlokalizowane w obszarach centralnych, przy wyborze lokali-
zacji wcigz wskazywaty na to, ze znaczenie ma dostgpnos¢ do niej srodkami
komunikacji publiczne;j.

Przemysly kreatywne i tworcy

Zmiana charakteru pracy w przypadku wielu branz dziatalnos$ci gospodar-
czej (w tym zaawansowanych ustug dla przedsiebiorstw) prowadzi do wzrostu
liczby freelancerow, a takze znaczenia pracy zespolowej przy realizacji projek-
tow. Pocigga to za sobg wzrost atrakcyjnosci centralnie potozonych lokalizacji.
Wynika to z korzysci, jakie firmy z sektorow kreatywnych czerpig z mickkich
czynnikoéw lokalizacji (gestos¢ relacji spotecznych, wielkomiejsko$é, zywot-
no$c¢) oferowanych przez centrum miasta. Przedstawiciele klasy kreatywnej
prowadzg alternatywny, nonkonformistyczny styl zycia, ktory jest polacze-
niem wysokiej kultury pracy i wartosci hedonistycznych (Florida 2010). Dla-
tego tolerancyjne, otwarte, liberalne pod wzgledem obyczajowym przestrzenie,
w ktorych swobodnie czujg si¢ przedstawiciele r6znych srodowisk kulturo-
wych i etnicznych, przyciagaja aktywnos¢ tworczg. Roznorodnos¢ stanowi dla
dziatalnoS$ci kreatywnej platforme wymiany mysli oraz inspiracj¢ do innowa-
cyjnosci i tworzenia niekonwencjonalnych rozwigzan (Wojnar 2016).

Artysci sg czgsto wskazywani jako grupa, ktora przyczynia si¢ w szcze-
gblny sposdb do nadawania miejscom klimatu i promowania alternatywnego
stylu zycia, przez co sami stanowia mobilny czynnik lokalizacji przemystow
kreatywnych (Florida 2002). Sita kreatywnych kwartalow miejskich (vibrant
urban quarters) polega na tym, ze zblizajg one artystow, muzykow, projek-
tantow 1 innych tworcow, dzigki czemu wzajemnie czerpig oni inspiracj¢ ze
swojej pracy i swoich pomystéw. Ekonomia kultury rzadzi si¢ innymi prawa-
mi niz ekonomia klasyczna i w przeciwienstwie do innych dobr nie dochodzi

8 Wedtug przeprowadzonych badan ankietowych w siedmiu europejskich obszarach metro-
politalnych centrum miasta otrzymato pod tym wzgledem $rednia ocen¢ 3,89, pozostale obsza-
ry potozone w granicach administracyjnych miasta — 3,51, a obszary podmiejskie — 3,13 (w ska-
li ocen od 1 do 5).
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tu do prostej relacji popytu—podazy, poniewaz sita napedowa kultury jest gust
(taste-driven), a nie wydajnos$¢ (performance-driven) i poza gustem nie ma in-
nych, obiektywnych metod oceny jej efektywnosci. Warto§¢ dobrom kultury
1 sztuki nadajg posrednio formalni badz nieformalni eksperci (galerie, kurato-
rzy, krytycy, dziennikarze, jurorzy konkursow, influencerzy mediow spotecz-
nosciowych) (Towse 2011). Ztozono$¢ i delikatno$¢ specyficznych proceséw
spotecznych, symbolicznych i srodowiskowych zwigzanych z obecno$cig ar-
tystow w mie§cie wymaga zastosowania kompleksowych rozwiazan zapew-
niajgcych funkcjonowanie sztuki: jako udogodnienia (amenity), jako narzgdzia
rozwoju i rewitalizacji, jako strategii wizerunkowej i brandingowej oraz jako
generatora miejsc pracy w sektorach kreatywnych (Currid 2007).

Stad tez ze strony wtadz publicznych pojawiajg si¢ inicjatywy takiego prze-
ksztatcenia srodmiejskich kwartatoéw zabudowy, ktdre moze zwiekszy¢ ich zy-
wotnos¢, tworzac tzw. vibrant urban quarters. Obszary te nie zawsze wchodza
w sktad tradycyjnego COB i do$¢ czesto powstaja w sgsiadujacych dzielnicach.

Jednoczes$nie warto zaznaczy¢€, ze opisane powyzej procesy przyczynia-
ja si¢ do rosnacej gentryfikacji i polaryzacji spotecznej zarowno w szerszym
znaczeniu, jak i w obrebie poszczegdlnych grup klasy kreatywnej (Peck 2005).
Wiele badan pokazuje, ze w cyklu gentryfikacji paradoksalnie bardziej twor-
cze grupy klasy kreatywnej wypierane sa przez te mniej tworcze (Brown 2010;
Brooks 2000; Kritke 2010). Ignorowanie tych zjawisk moze prowadzi¢ do pro-
mowania stereotypowych elementow stylu zycia charakterystycznego dla elit
badz zagranicznych turystoéw, takich jak spektakularne muzea, opery czy eks-
kluzywne centra handlowe (Jakob 2010).

Centra handlowe

Lokalizacja nowoczesnych centréw handlowo-ustugowych jest przede
wszystkim determinowana przez czynniki wptywajace na atrakcyjno$¢ obiek-
tu w oczach klientow. Na te atrakcyjno$¢ sktada si¢ zard6wno szeroko rozu-
miana dostgpnos¢ obiektu, jak i jego oferta. T¢ ostatnig okresla gtownie sktad
najemcéw centrum handlowego. Chodzi w tym wypadku nie tylko o atrakcyj-
no$¢ (cenows, asortymentowa) poszczegdlnych placowek handlowych i ustu-
gowych, ale takze zréwnowazenie oferty centrum handlowego pod wzgledem
jej wewnetrznej konkurencyjnosci i komplementarnosci, obecnosc efektow sy-
nergii czy spojno$¢ marketingowa. Struktura placéwek handlowych i ushugo-
wych w danym centrum handlowym jest wypadkowa, z jednej strony, zainte-
resowania najemcow danym obiektem (uzaleznionego w znacznej mierze od
atrakcyjnos$ci lokalizacji), z drugiej natomiast preferencji wtascicieli centrum
handlowego (lub firm zarzadzajacych) w zakresie budowy oferty centrum. Za-
rowno poszczegdlnym najemcom, jak i wiascicielom centrum handlowego za-
lezy na wysokich obrotach placowek handlowych i ustugowych. Powszechng
praktyka — inaczej niz w przypadku obiektow biurowych — jest bowiem uzalez-
nianie (przynajmniej w czes$ci) wysokosci czynszu z najmu od obrotow danej
placowki. Ponadto, z uwagi na duze znaczenie wizerunku i atmosfery panuja-
cej w centrum handlowym, niekorzystnym zjawiskiem sg placowki niecieszace
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si¢ zainteresowaniem klientow oraz lokale niewynajete. Te wszystkie czynni-
ki sprawiajg, ze w przypadku handlu mamy do czynienia ze znacznie silniej-
szym powiazaniem preferencji lokalizacyjnych przedsigbiorstw (strony popy-
towej) z preferencjami inwestorow 1 wlascicieli centréw handlowych (strony
podazowej). Na potrzeby niniejszego badania wyodrebniono czynniki lokali-
zacyjne zwigzane silniej ze strong podazows, ktore opisane zostang w Kolej-
nym podrozdziale, natomiast w tym miejscu przedstawione zostang czynni-
ki, ktore uwzgledniane sg zarowno przez najemcdw, jak 1 inwestoréw centrow
handlowych.

Analizujac bogata literature dotyczaca czynnikéw lokalizacji wielkopo-
wierzchniowych obiektow handlowych (Nelson 1958; Jones, Simmons 1990;
Mejia, Benjamin 2002; Oniit et al. 2010), mozna doj$¢ do wniosku, Ze najwaz-
niejszym z tych czynnikow jest szeroko pojmowana dostgpnosé. Mozna w tym
wypadku moéwi¢ zar6wno o dostepnosci transportowej, rozumianej jako moz-
liwo$¢ dotarcia do obiektu r6znymi $rodkami transportu, jak i o dostgpnosci
konsumentdw, ktora jest pochodng wspomnianej dostepnosci transportowe;j,
atrakcyjnos$ci centrum handlowego oraz potencjalu konsumpcyjnego obszaru,
w ktorym zlokalizowany jest dany obiekt. Co do zasady im bardziej atrakcyjne
jest dane centrum handlowe, tym wigksza jest odlegtos¢, jaka sa sktonni poko-
na¢ klienci, aby dokona¢ w nim zakupow, a tym samym wigkszy (pod wzgle-
dem powierzchni) obszar rynkowy (Vernor et al. 2009), czyli obszar, z ktdrego
rekrutujg si¢ klienci danego obiektu. Potencjat konsumpcyjny uzalezniony jest
od liczby, zamoznosci i zwyczajow zakupowych mieszkancow obszaru rynko-
wego (catchment area), a takze od obecnosci na tym obszarze obiektow kon-
kurencyjnych (Ozuduru 2009).

Tradycyjnie przy analizie atrakcyjno$ci danej lokalizacji firmy handlowe
(czy tez wyspecjalizowane firmy konsultingowe) wykorzystuja dane o miej-
scu zamieszkania konsumentow, cho¢ dla niektorych rodzajow centrow han-
dlowych réwnie, a moze nawet bardziej istotne sg takze skupiska miejsc pra-
cy. Badania Yaakova Garba i Tomasza Dybicza (2006) wykazaty na przyktad,
ze poza weekendami 41% osob, ktore odwiedzaly zlokalizowane w otoczeniu
obiektow biurowych warszawskie centrum handlowe Reduta, robito to w dro-
dze z pracy do domu. Tymczasem w przypadku centrow podmiejskich nawet
w godzinach popotudniowego szczytu komunikacyjnego zdecydowana wigk-
$z0$¢ (85-95%) podrézy miata charakter pierwotny, tzn. wizyta w centrum
byta jedynym celem wyjazdu z domu. W przypadku niektdérych rodzajow dzia-
talnosci handlowej lub ustugowej czynnikiem determinujacym preferencje lo-
kalizacyjne jest specyfika sprzedawanych towaréw, przede wszystkim jesli
chodzi o zapotrzebowanie na duze powierzchnie. Dotyczy to takich dziatalno-
$ci, jak sprzedaz mebli 1 artykutéw wyposazenia wnetrz, czy sklepow ogrodni-
czych, ktoére preferuja lokalizacje w podmiejskich centrach handlowych. Jed-
nocze$nie powierzchniochtonne funkcje rozrywkowe, takie jak wielosalowe
kina, sytuujg si¢ w centrach handlowych niezaleznie od ich lokalizacji, tak-
ze w §rodmiesciu. Ich oferta jest bowiem na tyle atrakcyjna, ze zyski rekom-
pensuja koszt wigkszej powierzchni niezbednej do prowadzenia dziatalnosci.
W kontek$cie dominacji wsrod najemcow nowoczesnych centrow handlowych
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migdzynarodowych sieci handlowych i1 ustugowych waznym czynnikiem sg
takze strategie lokalizacyjne tych firm, ktore mogg by¢ nakierowane np. na
utrzymanie okres$lonej minimalnej odlegtosci migdzy wiasnymi placowkami.

Wspolne oddziatywanie opisanych wyzej czynnikéw oraz realizowanej na
roznych szczeblach polityki przestrzennej wtadz publicznych prowadzi do po-
wstania okreslonej struktury przestrzennej centréw handlowych. W skali we-
wnatrzmiejskiej wyrdzni¢ mozna dwa gtoéwne modele przestrzenne: hierar-
chiczny 1 suburbanizacyjny (podmiejski). Pierwszy z nich, charakterystyczny
przede wszystkim dla krajow europejskich, jest w znacznej mierze wynikiem
uwarunkowan historycznych (w tym w zakresie rozwoju zabudowy miesz-
kaniowej) oraz polityki wtadz lokalnych, ktéra w wielu krajach oparta jest
na zatozeniach modelu hierarchicznego (wywodzonego z koncepcji osrodkow
centralnych Waltera Christallera, 1966). Struktura tego typu zaktada obec-
nos¢ kilku rodzajow (szczebli) centrow handlowych, niekoniecznie o charak-
terze zaplanowanym (regionalnych, dzielnicowych, lokalnych, sasiedzkich),
o roznej wielkosci i1 zasiggu oddziatywania (obszarze rynkowym), ktére two-
rzg miejska hierarchi¢ handlowa (Berry 1963; Jones, Simmons 1990; Guy
1998). Z kolei model suburbanizacyjny, typowy zwlaszcza dla miast amery-
kanskich, cechuje si¢ dominacjg duzych, zaplanowanych centrow handlowych
zlokalizowanych w strefie podmiejskiej, a wiec w poblizu skupisk ludnosci za-
mieszkujacej rozlegte amerykanskie suburbia. W §rédmieéciach usytuowane
sa natomiast specyficzne typy centréw handlowych, takie jak festival/urban
marketplace. W praktyce w poszczegolnych miastach czgsto widoczne sg ele-
menty obu modeli, zwlaszcza w krajach, w ktoérych planowanie przestrzenne
1 handlowe jest stabo rozwinigte lub mato skuteczne (Celinska-Janowicz 2014).

1.2.2. Tradycyjne obiekty wykorzystywane do prowadzenia dzialalnoS$ci
gospodarczej

W kazdej fazie rozwoju gospodarczego wyksztalcaja si¢ charakterystyczne
obiekty sluzace prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej. We wspotczesnej me-
tropolii, z ktorej obszaru rdzeniowego niemal catkowicie wyrugowana zostata
dziatalno$¢ wytworcza, do dwoch podstawowych, tradycyjnych form obiek-
tow naleza biurowce i centra handlowe. Ich charakterystyka zostanie przedsta-
wiona w niniejszym podrozdziale, by w kolejnym skoncentrowac¢ si¢ na tych
obiektach, ktore stajg si¢ charakterystyczne dla wspotczesnych obszarow me-
tropolitalnych.

Badania tendencji lokalizacyjnych od strony podazowej, czyli dewelo-
peréw obiektow biurowych, sg znacznie rzadsze niz analizy rozmieszczenia
przedsigbiorstw. Jest to o tyle zaskakujace, ze zmiany struktury gospodarczej
obszaréw metropolitalnych, a w szczeg6lnosci wzrost znaczenia sektora za-
awansowanych ustug dla przedsigbiorstw, spowodowaty wyrazne zwigkszenie
popytu na wynajem nowoczesnych powierzchni biurowych w gtéwnych osrod-
kach miejskich. Najwigksze przedsicbiorstwa oraz obshugujace je firmy $wiad-
czace ushugi finansowe, doradcze, reklamowe i teleinformatyczne, jak rowniez
koncerny medialne potrzebuja wysokiej jakosci biur dostosowanych do swoich
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potrzeb. Tylko niewielki odsetek tych podmiotow decyduje si¢ na budowe wia-
snych siedzib, wickszos$¢ korzysta z powierzchni wynajmowanych lub naby-
wanych od deweloperow na rynku wtérnym. W efekcie ci ostatni sg wspotcze-
$nie uznawani za najwazniejszy czynnik rozwoju i przeksztatcania struktury
przestrzennej metropolii (Stanilov 2002; Smetkowski 2009b).

Specyfika nowoczesnego handlu wielkopowierzchniowego sprawia, ze za-
leznos$ci migdzy preferencjami lokalizacyjnymi deweloperow i1 najemcow sg
bardzo $ciste. Z drugiej strony innowacje w sektorze centrow handlowych bar-
dzo czgsto wynikajg z wylamania si¢ z obowigzujacego schematu lokalizacyj-
nego, preferujacego miejsca dobrze skomunikowane, znajdujace si¢ w poblizu
gesto zaludnionych dzielnic mieszkaniowych i pozbawione konkurencji. W ten
sposob powstaty pierwsze srodmiejskie centra handlowe typu festival market-
place czy centra w zrewitalizowanych obiektach poprzemystowych, a takze,
w polowie XX wieku, pierwsze centra podmiejskie. Warto takze podkresli¢, ze
pomimo dobrze wypracowanych standardow i zasad lokalizacji centréw han-
dlowych spotka¢ mozna, takze w Polsce, liczne przyklady obicktéw, ktorych
usytuowanie jest z tymi zasadami (np. unikania konkurencji) wyraznie sprzecz-
ne. Przyktadem moga by¢ warszawskie centra Reduta i Blue City, znajdujace
sie w odlegtosci kilkuset metréw od siebie.

Budowa nowych obiektow jest czym$ wiecej niz tylko odzwierciedleniem
popytu na okreslone typy budynkow i lokalizacje (Dong 2013; MacLaran
1993; Pivo 1993). Co do zasady bowiem strona popytowa cechuje si¢ wicksza
swobodg wyboru lokalizacji niz strona podazowa, ktéra ograniczaja dostep-
no$¢ odpowiednich terenow i regulacje planistyczne (Donnay 1985). W tym
konteksécie mozna rozrézni¢ dwie mozliwe strategie deweloperow: maksymali-
zacji zysku 1 minimalizacji ryzyka. Wybor kazdej z nich niesie za sobg okreslo-
ne konsekwencje dla rozwoju powierzchni komercyjnych. W sytuacji, w ktorej
przewaza¢ bedzie tendencja do ograniczania ryzyka, na popularno$ci zyski-
wac moga lokalizacje centralne, ktore majg wicksza szanse¢ na przyciggniecie
najemcow (Attuyer et al. 2009). Sprzyja temu réwniez wzrost znaczenia ak-
tywnosci funduszy inwestycyjnych, ktore czgsto traktujg zakup nieruchomosci
jako forme ochrony kapitatu, za$ nieruchomosci w centrach miast sg lepszym
zabezpieczeniem tego typu (mniejsze ryzyko strat) (Sassen 2015).

Wsrod badaczy zajmujacych si¢ miejskim rynkiem nieruchomos$ci nie ma
zgody co do tego, na ile procesy lokalizacji inwestycji sa wynikiem mechani-
zmu rynkowego, a na ile rezultatem decyzji wladz publicznych, przede wszyst-
kim w formie regulacji z zakresu zagospodarowania przestrzennego (Lang
2003). W Stanach Zjednoczonych powstanie cz¢sci najwigkszych miast brze-
gowych byto, przynajmniej w pewnym stopniu, wynikiem lobbingu Geralda
Hinnesa na rzecz przeznaczenia terenow wokoét centrow handlowych bedacych
jego wilasnoscig pod funkcje biurowe. Wynikato to z dgzenia do minimalizacji
ryzyka konkurencji ze strony innych centrow, ktore mogtyby powstaé¢ w bezpo-
srednim sasiedztwie (ibidem: 99). W efekcie przyjecia tego typu planéw prze-
strzennych w latach 60. 1 70. XX w. powstaly najwicksze w USA miasta brze-
gowe, takie jak np. Post Oak w obszarze metropolitalnym Houston. Znalazto
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to takze odzwierciedlenie w sformutowanej przez Joela Garreau (1991) defi-

nicji miasta brzegowego, ktéra uwzgledniala istnienie centrum handlowego.

Jednym z nielicznych badan strony podazowej rynku nieruchomosci biuro-
wych metropolii sg analizy amerykanskiego Portland autorstwa Hongwei Don-
ga (2013). Wyniki tych badan ujawnity, ze:

e cho¢ widoczna byta dekoncentracja powierzchni komercyjnych, to jednak
skupialy si¢ one w sasiedztwie istniejacych drugorzgdnych obszarow biz-
nesowych, co sprzyjato przyjmowaniu przez metropoli¢ formy policen-
trycznej;

e najwazniejszym czynnikiem lokalizacyjnym nieruchomosci biurowych byta
dostepnos¢ dziatek budowlanych, cho¢ pewna role odgrywaty réwniez inne
czynniki, zwigzane zwlaszcza z dostepnoscia transportowa.

Podsumowujac, istnieje szereg czynnikow wptywajacych na decyzje loka-
lizacyjne deweloperéw obiektow biurowych. Wérodd nich mozna wskaza¢ dwie
najwazniejsze kategorie zwigzane z:

o dostgpnoscia i ceng dziatek odniesiong do dopuszczonej w planach zagospo-
darowania przestrzennego intensywnosci zabudowy,

e szansg na komercjalizacje obiektu na takim poziomie cenowym, ktory po-
zwoli na zwrot naktadow inwestycyjnych w zaktadanym okresie.

Majac na uwadze powyzsze wnioski, mozna stwierdzi¢, ze powstawanie
pozacentralnych obszaréw koncentracji powierzchni biurowych nalezy wigzaé
z: a) wigkszg ,,elastycznoscig” przestrzeni w wigkszej odlegtosci od centrum
(dostepnos¢ dziatek, mozliwo$§¢ lokowania réznych funkcji, mniejsze ryzyko
konfliktéw przestrzennych); b) nizszymi kosztami zakupu lub najmu gruntu
1 obiektow do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej; ¢) lepsza dostepnoscia
wzgledem wybranych elementow infrastruktury transportowej (np. lotnisko Iub
autostrada); d) tatwoscia dojazdu transportem indywidualnym (samochodem).

Charakterystyka obiektow biurowych

Rynek obiektow biurowych funkcjonuje wedhug pewnych regut wynikaja-
cych z wymogow technicznych i infrastrukturalnych, na ktore uwage zwrocit
m.in. Joel Garreau (1991). Wskazal on szereg zaleznosci, z ktorych czesé wy-
nika z arbitralnych decyzji podejmowanych przez kluczowych deweloperow.
Wisrdd tych zasad mozna wymieni¢ m.in. nastepujace:

e Powierzchnia pietra biurowego zwykle wynosi okoto 2 tys. m?, co umozli-
wia obstuge przez jednego kierownika, mniejsza powierzchnia pigtra zwyk-
le skutkuje wicksza liczba najemcow w budynku.

e 30 metrow stanowi maksymalng odleglos¢ biur od ciggu komunikacyjno-
-wentylacyjnego, co wptywa na ksztatt budynkow.

o [stnieje zalezno$¢ migdzy intensywnos$cig zabudowy biurowej a problema-
mi transportowymi — zatloczenie pojawia si¢ przy wskazniku intensywno-
$ci wyzszym od 0,25 (25 m? powierzchni uzytkowej na kazde 100 m? tere-
nu), przy wskazniku na poziomie 0,4 potrzebne stajg si¢ parkingi, za$ korki
zaczynaja by¢ problemem przy warto$ci wskaznika 1,00; przekroczenie
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poziomu wskaznika 1,50 najczesciej powoduje odplyw najemcéw na sku-
tek pogorszenia dostepnosci transportowej’.

e Pozadany czas dojazdu do pracy wynosi do 45 minut, niezaleznie od uzy-
wanego Srodka transportu i okresu historycznego.

e (Oddziaty korporacji typu back office lokowane sg wzgledem gldwnej sie-
dziby w odleglosci czasowej wynoszacej do 1,5 godziny jazdy samochodem
lub do 3 godzin podrozy samolotem.

Inni autorzy (np. Ratcliffe et al. 2009) wskazuja z kolei na cechy charakte-
rystyczne pozamiejskiego parku biznesowego. Najistotniejsza z nich jest ogra-
niczona wysoko$¢ budynkow (2-3 kondygnacje), co zmniejsza koniecznosé¢
komunikacji w pionie. Na jednego pracownika przypada tam zwykle okoto
15 m? powierzchni biurowej. Na kazde 20 m? powierzchni biurowej projektu-
je si¢ jedno miejsce parkingowe, co pozwala zaparkowa¢ samochody wszyst-
kim pracownikom biura. Pod wzgledem reprezentacyjnym kluczowe znaczenie
ma wejscie do budynku oraz recepcja, natomiast wizerunek parku biznesowe-
go ksztaltowany jest przez wiasciwe zagospodarowanie calej jego powierzch-
ni (oznakowanie, elementy matej architektury i krajobrazu). Wielko$¢ parkow
biznesowych w Europie poczatkowo wynosita okoto 40 hektaréw, co ozna-
czato, przy uwzglednieniu wskaznika intensywnos$ci zabudowy na poziomie
0,15, ze oferowaty one okoto 60 tys. m?> powierzchni komercyjnych. W poz-
niejszym okresie powierzchnia wzrosta do okoto 160-200 hektaréw, co ozna-
czato 250 tys. m? biur, czyli wielko$¢ zblizona do ksztattujacego si¢ miasta
brzegowego.

Nalezy jednoczesnie zwroci¢ uwage, ze biura moga by¢ zlokalizowane
w réznego rodzaju obiektach (por. MacLaran 1993: 15):

e jako cze$¢ lub w sgsiedztwie obiektow przemystowych, w ktorych shuza bie-
zgcej kontroli dziatalnos$ci wytworczej zlokalizowanej w peryferyjnej czesci
obszaru metropolitalnego,

e w peryferyjnie potozonych obiektach biurowych, w ktorych wykonuje sie
prace o charakterze rutynowym (np. call centre, obstuga informatyczna,
ksiggowo$¢),

e w czgsciach parterowych budynkéw, w ktorych prowadzi sie obstuge klien-
ta, co upodobnia je do lokali wykorzystywanych do handlu detalicznego,

o w wielopietrowych budynkach zajmowanych przez siedziby zarzadow
1 przedsigbiorstwa $wiadczace ustugi dla firm zwykle zlokalizowanych
W centrum miasta.

Charakterystyka centréw handlowych

W przypadku centrow handlowych, oprécz opisanych juz wczesniej czyn-
nikéw lokalizacji wynikajacych z preferencji firm handlowych i ustugowych,
wymieni¢ mozna kilka elementow, ktére majg charakter podazowy, tzn. maja

? Prowadzi to zdaniem Garreau (1991) do paradoksu polegajacego na tym, ze intensywnos$¢
zabudowy wzrasta do poziomu, ktory jest nizszy od uznawanego za optacalny dla rozwoju trans-
portu szynowego (szacowanego na 2,0), podczas gdy przecigtna klasyczna intensywnos¢ zabu-
dowy w amerykanskich centralnych obszarach biznesowych wynosi okoto 5,0.
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znaczenie przede wszystkim dla inwestoréw obiektow handlowych. Jednym
z takich czynnikow jest dostgpno$¢ formalno-techniczna dziatki odpowiedniej
wielkosci (pod sam obiekt, jak rowniez pod towarzyszacy mu parking), rozu-
miana w aspekcie fizycznym (teren o odpowiedniej powierzchni) oraz plani-
stycznym (dopuszczone w dokumentach planistycznych handlowe zagospo-
darowanie dziatki).

Na uwage zashuguje zwlaszcza drugi z wymienionych czynnikéw, ktory
jest wypadkowa polityki przestrzennej i handlowej (o ile taka istnieje) zarow-
no witadz lokalnych, jak i regionalnych czy krajowych (Howe 2005; Fernandes,
Chamusca 2014). Zazwyczaj bowiem, zwlaszcza w Europie, rozmieszczenie
centrow handlowych jest regulowane przez specjalne przepisy, ktore ograni-
czaja ekspansje tego typu obiektow. Doskonatym przyktadem kraju, w ktorym
istotne modyfikacje w polityce wtadz centralnych (i w efekcie lokalnych) wo-
bec duzego handlu przetozyly si¢ na bardzo wyrazne zmiany w tendencjach
lokalizacyjnych wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych, jest Wielka
Brytania (Guy 2007). W latach 90. XX wieku na Wyspach Brytyjskich zrezy-
gnowano bowiem z liberalnej polityki przestrzennej, w efekcie ktérej w latach
80. dynamicznie rozwingtly si¢ podmiejskie centra handlowe (zwtaszcza w for-
mie parkéw handlowych), na rzecz promowania lokalizacji nowych obiektow
handlowych w obszarach zurbanizowanych, z wyrazna preferencja dla cen-
trow miast (tzw. test sekwencyjny). Tym samym rozwdj handlu podmiejskie-
go zostal wyraznie ograniczony (Guy, Bennison 2007; Jackson, Watkins 2005).

Od strony podazowej istotna jest takze dostepnos¢ finansowa, czyli cena
danej dziatki czy obiektu (np. poprzemystowego), uwzgledniajaca takze koszty
dostosowania do prowadzenia dziatalnosci handlowej, odniesiona do zyskow
mozliwych do uzyskania w wyniku funkcjonowania w danym miejscu. Niekto-
rzy autorzy zwracaja uwagg, ze w obecnych warunkach istotnym czynnikiem
wplywajacym na decyzje lokalizacyjne deweloperéw z sektora handlu wiel-
kopowierzchniowego sg takze strategie inwestycyjne instytucji finansujacych,
ktére moga np. chetniej udzielaé kredytow na realizacj¢ projektow w mniej ry-
zykownych lokalizacjach (Kaczmarek 2010).

Wykorzystywany w literaturze przedmiotu termin ,,centrum” handlowe
obejmuje roznorodne rodzaje obiektow, cechujace si¢ zarowno odmienng for-
ma architektoniczng i strategig biznesowa, jak i preferencjami lokalizacyjnymi.
Interesujacg klasyfikacje obiektéw handlowych zaproponowat Clifford Guy
(1998), wyrdzniajac te zlokalizowane:

e w jednym budynku:

= 7 jednym najemcg — typowy sklep wolno stojacy, w tym wielkopo-

wierzchniowy (super- lub hipermarket, dyskont),

= 7z wigcej niz jednym najemca:

— typowe centrum handlowe — zaleznie od wielko$ci okre$lane mianem
superregionalnego (powyzej 75 tys. m?), regionalnego (35-75 tys. m?),
lokalnego (10-35 tys. m?) lub sasiedzkiego (ponizej 10 tys. m?) (wg
klasyfikacji International Council of Shopping Centres, DeLisle 2009),

— centrum wyspecjalizowane — na przyktad typu festival marketplace lub
urban marketplace,
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— centrum wyprzedazowe,
— handel towarzyszacy (ancillary) — na przyktad na dworcach kolejo-
wych, lotniskach, w hotelach, parkach rozrywki;
e w kilku budynkach:

= park handlowy — kilka duzych budynkéw wynajetych przez réznych na-

jemcow,

= centrum typu focused — lokalne centrum handlowe z jednym gtownym

najemcg (wielkopowierzchniowym operatorem spozywczym) i kilkoma
mniejszymi,

= centra zlokalizowane w kilku mniejszych budynkach — wyspecjalizowa-

ne, wyprzedazowe, handel towarzyszacy.

Oprocz posiadania odmiennej formy obiekty handlowe moga cechowac
si¢ réznymi tendencjami lokalizacyjnymi. Cho¢ w praktyce kazdy rodzaj han-
dlu mozna spotka¢ w réznych typach lokalizacji, to jednak zauwazy¢ mozna
pewne preferencje lokalizacyjne wynikajace zarowno z formy architektonicz-
nej (duze centra ze wzgledu na zapotrzebowanie na duze dziatki budowane na
obrzezach miast), jak i strategii marketingowej (centra wyprzedazowe z uwa-
gi na duzy obszar rynkowy lokalizowane w strefie podmiejskie;j). I tak obiek-
ty zaliczane do kategorii typowych centrow handlowych spotka¢ mozna prak-
tycznie w kazdym rodzaju lokalizacji: od §rédmiejskich centrow regionalnych,
przez mniejsze obiekty w centrach dzielnic, po niewielkie centra sgsiedzkie
usytuowane w obrebie osiedli. Ostatnie dwa rodzaje lokalizacji sg takze typo-
we dla sklepow wolno stojacych i centrow typu focused. Z kolei centra typu
festival 1 urban marketplace umiejscowione sa najczesciej w centrum miasta
lub na obrzezach tego centrum. Typowo podmiejska lokalizacja cechuje na-
tomiast zajmujace duze dzialki parki handlowe oraz centra wyprzedazowe,
w tym takze o charakterze retail warehouse, czyli magazyny handlowe sprze-
dajace towary w ilo$ciach hurtowych. Osobna kategori¢ stanowi handel zlo-
kalizowany w weztach transportowych, ktéry moze mie¢ zaréwno charakter
srédmiejski (dworce kolejowe), jak i podmiejski (lotniska). Specyficznymi ten-
dencjami lokalizacyjnymi cechujg si¢ takze centra handlowe (r6znego typu)
zlokalizowane w obiektach zabytkowych, wérod ktorych szczegdlnie czgsto
spotykane sa centra w budynkach poprzemystowych (zazwyczaj na obrzezach
$rédmiescia), odnowionych halach targowych (przewaznie w centrach miast),
oraz XIX- 1 XX-wiecznych domach towarowych (w $cistym centrum).

1.2.3. Nowe obiekty sluzace dzialalnosci gospodarczej

Rynek nieruchomosci jak kazdy inny ulega — na skutek postgpu technolo-
gicznego oraz przemian spotecznych wplywajacych m.in. na preferencje pra-
cownikéw — cigglym przeobrazeniom. Powoduje to koniecznos¢ przeksztat-
cen 1 adaptacji istniejagcych budynkow oraz prowadzi do powstawania nowych
obiektoéw stuzacych prowadzeniu biznesu. Ponizej zostang przedstawione naj-
wazniejsze przyktady nowych typoéw obiektow komercyjnych, ktére odzwier-
ciadlajg zréznicowane potrzeby przedsiebiorstw reprezentujacych glowne ro-
dzaje dziatalnosci charakterystycznych dla wspétczesnej metropolii, zwigzane
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z wyrdznionymi wyzej osiami produkcyjno-technologiczng, kontrolno-infor-
macyjng i konsumpcyjno-kulturalng.

Kampusy korporacyjne

Za obiekt probujacy taczy¢ w mikroskali cechy parku naukowo-technolo-
gicznego z dzielnicg innowacji moze by¢ uznany kampus korporacyjny stano-
wigcy forme przestrzenna charakterystyczng dla duzych firm z branzy nowych
technologii i mediow. Kampus korporacyjny sktada si¢ z budynkéw biuro-
wych i laboratoryjnych potozonych blisko siebie, chociaz niekoniecznie bez-
posrednio polaczonych, o scentralizowanym systemie zarzadzania, funkcjo-
nalnych udogodnieniach i innych funkcjach wewnetrznych. Ze wzgledu na
lokalizacj¢ mozna wyrdznic¢ trzy podstawowe typy kampusoéw korporacyjnych:
a) $rodmiejskie, b) miejskie i ¢) podmiejskie (Mozingo 2011). Kampus kor-
poracyjny upowszechnil si¢ w okresie powojennym w efekcie wzorowania
si¢ przez amerykanskie firmy na modelu uniwersyteckim, co miato §wiadczy¢
o ich statusie, misji i warto$ciach. Miato to by¢ kompleksowe §rodowisko,
zwykle w formie podmiejskiego parkowego kampusu o niskiej zabudowie, ofe-
rujace miejsca pracy, obiekty rekreacyjne, pomieszczenia socjalne, kawiarnie,
sklepy i punkty ustugowe. Model ten, bedacy przyktadem wdrozenia utopijne;j
wizji egalitarnego miejsca pracy (ibidem), stat si¢ charakterystyczny dla firm
Doliny Krzemowej w XXI wieku, szczegdlnie dla takich obiektow, jak Go-
ogleplex w Mountain View czy Apple Park i Campus w Cupertino. Rozwigza-
nia takie stajg si¢ popularne réwniez w Europie (np. kampus Distrito Telefoni-
ca w madryckiej dzielnicy Las Tablas).

Wady zwigzane z podmiejskg lokalizacja (dtugie dojazdy), a takze kwestie
bezpieczenstwa sktonity wiele wiodacych firm technologicznych i mediowych
do zréznicowania lokalizacji, w tym tworzenia tzw. pionowych kampusow
(vertical campus) w obszarach $rodmiejskich, czego przyktadem moze by¢
siedziba Amazona w Seattle czy Google Campus w Londynie i Nowym Jor-
ku (Arieff et al. 2017). Dotyczy to rowniez firm azjatyckich, takich jak chinski
Tencent (najwicksza azjatycka firma, wtasciciel m.in. platformy WeChat), kto-
rego kampus zlokalizowany jest w 250-metrowych futurystycznych biurow-
cach w centrum Shenzhen, czy koreanski Samsung posiadajacy wlasne dzielni-
ce biznesowe w Seulu i Suwon. Srodmiejskie kampusy korporacyjne powstaja
rowniez w Europie, gdzie jednym z ciekawszych projektow jest Novartis Cam-
pus szwajcarskiej firmy farmaceutycznej, ktory ma by¢ realizowany do 2030
roku w Bazylei przy udziale swiatowej klasy artystow i architektow (Che-
vez, Huppatz 2017). Oczekuje si¢ zwykle, ze srodmiejska lokalizacja sprawi,
iz pracownicy beda czgsciej wehodzi¢ w interakcje z biznesowym i spotecz-
nym otoczeniem korporacji, przez co lepiej zrozumieja wspotczesne proble-
my 1 wyzwania rozwojowe (Arieff et al. 2017). Oprocz lokalizacji wspotczesny
kampus korporacyjny charakteryzuje si¢ tez tzw. hybrydowymi przestrzeniami
pracy, w ktorych zamiast tradycyjnych sal konferencyjnych czy biurek w open
space mozna znalez¢ biblioteki, a takze przestrzenie przypominajace salon,
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kuchnig czy plac zabaw, co ma stuzy¢ wygodzie i1 kreatywnosci pracownikdéw
(Halford 2005; Marchegiani, Arcese 2018).

Pracownie 2.0

Drugi rodzaj nowych obiektow gospodarczych mozna okresli¢ jako szeroko
rozumiane pracownie 2.0, ktére obejmuja takie inicjatywy, jak: hackerspace,
makerspace czy fablab. Ich cecha wspolng jest wysoki stopien uspotecznienia
dziatan, przejawiajacy si¢ m.in. wspoldzieleniem przestrzeni i narzedzi, wy-
miang doswiadczen miedzy uczestnikami oraz realizacja wspolnych projektow.
W praktyce pomig¢dzy tymi inicjatywami jest wiele podobienstw w zakresie
sposobu organizacji pracy i wyposazenia, a roznice w nazewnictwie odzwier-
ciedlaja przede wszystkim subkultury i tozsamosci ich organizator6w oraz
cztonkow (Van Holm 2014, 2015). Mozna zatem skorzysta¢ z jednej definic;ji,
jaka podaje Van Holm (2014), mdéwiacej, iz pracownie 2.0 to warsztaty spo-
tecznosciowe, ktérych cztonkowie wspotdzielg przestrzen i narzedzia w celu
poglebiania umiejetnosci i rozwoju zawodowego lub praktykowania hobby.

Obiekty te powstaja zwykle w zabudowaniach po dawnych fabrykach, za-
ktadach, magazynach lub w rezultacie adaptacji innych powierzchni (w tym
budynkéw mieszkalnych), a takze w placowkach ustug publicznych (np. bi-
bliotekach). Pierwsza inicjatywa okre$lana jako hackerspace datuje si¢ na
lata 90. XX w. (niemiecka c-base zalozona w 1995 roku), a wedtug powstatej
w 2007 r. organizacji zrzeszajacej tego typu obiekty obecnie na Swiecie aktyw-
nych jest okoto 1500 takich przedsigwzie¢. Hackerspace’y to miejsca tworzone
w duchu subkultury hakerskiej, ktora polega m.in. na tworczym pokonywaniu
ograniczen programow i systemow, jak rowniez poszerzaniu ich mozliwosci,
realizowanym poprzez dobra zabawe, w formie wyzwan, wybrykow czy psiku-
sOw, najczesciej non profit (Thomas 2002). Wspotczesnie upodobnity si¢ one
do nastawionych na tworzenie urzadzen i obiektoéw fizycznych makerspace’ow,
ktére rozszerzyty zakres wykorzystywanych technologii m.in. o drukarki 3D,
urzadzenia do cigcia laserowego oraz routery umozliwiajace komputerowe ste-
rowanie urzadzeniami numerycznymi. Wsrod makerspace’6w mozna wyrdznic
z kolei fablaby, czyli niewielkie warsztaty wyposazone zarOwno w narze¢dzia
konstruktorskie, jak i w rozwigzania technologiczne i cyfrowe specyficznie
dostosowane do testowania prototypow. Ich geneza zwigzana jest z MIT i za-
tozona w 2009 r. fundacja FabFoundation, ktora sthuzy rozpropagowaniu tej
idei na $wiecie (obecnie dziata okolo 1200 inicjatyw tego typu w 78 krajach)
(Biiching, Walter-Herrmann 2013).

Centra innowacji

Innym, stosunkowo nowym typem obiektow sg inkubatory przedsigbior-
czos$ci, w tym zwlaszcza centra innowacji skoncentrowane na start-upach dzia-
tajacych w dziedzinie nowych technologii.

Tempo rozwoju tych inicjatyw moze ilustrowaé przyktad amerykanskiego
Cambridge Innovation Centre (CIC), ktore dziatalno$¢ rozpoczeto w 1999 r. od



POLICENTRYCZNA METROPOLIA: POJECIA, STRUKTURA I PROCESY 67

250 m? powierzchni. Po 10 latach centrum obstugiwato 170 przedsi¢biorstw,
aw 2013 r. 500 firm, co sktonito je do rozszerzenia dziatalno$ci poza obszar
metropolitalny Bostonu — do innych miast amerykanskich, a pézniej do Rot-
terdamu. Kampus technologiczny tej firmy o powierzchni 14 tys. m? ma by¢
tez otwarty w 2020 r. w centrum Warszawy, w czgsci powstajagcego komplek-
su biurowego Varso. Strategie tworzenia takich osrodkéw wykorzystuje row-
niez firma Google, ktéra pod nazwa Google Campus prowadzi obecnie inku-
batory w szesciu lokalizacjach na $§wiecie (Tel Awiw, Londyn, Seul, Madryt,
Warszawa i Sao Paolo). Nalezy przy tym zauwazy¢, ze obiekty te powstajg —
w przeciwienstwie do biur tej korporacji — poza $cistym centrum miasta, cho¢
zwykle na jego obrzezach.

Coworkingi

Innym rodzajem nowych obiektow, ktore stanowia alternatywe dla klasycz-
nych biurowcow, sg coworkingi. Pierwszy obiekt tego typu pojawil si¢ w San
Francisco w 2005 roku i od tego czasu w obszarach metropolitalnych catego
$wiata obserwowany jest bardzo dynamiczny rozwdj takich przestrzeni. Do
konca 2018 roku na $§wiecie istniato ich okoto 19 tys., pracowato w nich prawie
1,2 mln 0s6b, a rocznie ponad 300 tys. nowych pracownikéw zaczynato pro-
wadzi¢ dziatalno§¢ w coworkingach (Deskmag 2018). Obiekty te przyciagaja
zrdznicowane grupy pracownikow: freelancerow, pracownikow zdalnych czy
niezaleznych profesjonalistow, ktorzy cho¢ zwykle pracuja samotnie, to korzy-
staja z otoczenia spotecznego, ktore ulatwia im sieciowanie i nawigzywanie
wspolpracy (Spreitzer et al. 2015; Chuah 2016) oraz zapewnia wsparcie (emo-
cjonalne, motywacyjne, zawodowe, finansowe), a takze mozliwos$¢ korzysta-
nia z ré6znych wspdlnych udogodnien (fizycznych i niematerialnych) (Spinuzzi
2012). Daje im réwniez duzg autonomi¢ pod wzgledem dostepu do infrastruk-
tury i ushug biurowych oraz godzin pracy (Bouncken, Reuschl 2018). Bastian
Lange definiuje coworkingi jako ,,przestrzenie pracy tworzone oddolnie przez
osoby dazace do niezaleznosci, funkcjonowania i wspotdecydowania w sie-
ciach wspotpracy, ktore podzielaja te same warto$ci dotyczace kolektywnego,
sieciowego podejScia opartego na idei otwartych zrodet (open source — przyp.
thum.), wyrazajacej si¢ w przestrzeni fizycznej” (Lange 2011: 292). Z kolei Ta-
dashi Uda twierdzi, ze coworkingi to ,,sposob pracy, ktory polega na samoor-
ganizacji osob pracujacych, ktére gromadza si¢ we wspotdzielonym miejscu,
aby tworzy¢ warto$¢ poprzez dzielenie si¢ informacjami, wiedzg i doswiad-
czeniem za posrednictwem $srodkow komunikacji 1 poprzez wspotprace na wa-
runkach definiowanych przez nich samych” (Uda 2013). Najprostszg definicj¢
proponuja Genevieve DeGuzman i Andrew Tang, twierdzac, ze coworking to
specyficzna konfiguracja i dynamika zréznicowanej grupy ludzi, ktérzy pra-
cuja razem, cho¢ niekoniecznie dla tej samej firmy czy nad tym samym pro-
jektem, wspotpracujac ze sobg i dzielgc przestrzen roboczg oraz zasoby (De-
Guzman, Tang 2011: 22).

Procesy, ktore tworzg warunki do tak dynamicznego rozwoju coworkingéw,
zwigzane sg z przemianami na rynku pracy, ewolucja przestrzeni metropolii
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oraz emancypacja wartosci i stylu zycia klasy metropolitalnej i kreatywnej.
Zmieniajacy si¢ charakter pracy coraz czesciej opiera si¢ na podej$ciu pro-
jektowym, przez co miejsca pracy cechujg si¢ niestandardowymi wzorcami
zatrudnienia (Cappelli, Keller 2013), ktore wptywaja na ptynno$¢ i niepew-
no$¢ zycia zawodowego (Gandini 2015). Zmiany demograficzne, innowacje
technologiczne i rosnacy nacisk na psychologi¢ cztowieka zmusity pracodaw-
cow 1 pracownikéw do reewaluacii pracy i jej wartosci (Brown 2009). Rozwoj
technologii ICT (takich jak Web 2.0, osobiste urzadzenia mobilne, dane typu
open source, drukarki nowej generacji) przyczynit si¢ do rozwoju wspotpracy
opartej na wiedzy, kreatywnosci i zasobach cyfrowych, tworzac gospodarke
wspoldzielenia (sharing economy) (Mariotti et al. 2017) polegajaca na wspol-
nej produkcji i konsumpcji towardéw, ushug, pomystow, umiejetnosci i czasu.
Boyd Cohen i Jan Kietzmann (2014) opisuja gospodarke wspoétdzielenia jako
system, w ktorym ludzie dzielg si¢ niewykorzystanymi zasobami w sieciach
typu peer-to-peer. Istotnym czynnikiem wptywajacym na popularno$¢ cowor-
kingow jest rowniez zjawisko prekariatu i freelancingu. Prekariusze i freelan-
cerzy to dwie grupy, ktore sg glownym typem cztonkéw coworkingu, stano-
wig nawet do 30% sity roboczej w krajach rozwinigtych. Rowniez ideologiczne
1 spoteczne przewarto$ciowania na metropolitalnym rynku pracy przyczyniaja
si¢ do rosnacej popularnosci coworkingéw. Liczne badania pokazuja $cista pa-
ralele pomiedzy preferencjami i stylem zycia cztonkow coworkingdw a cecha-
mi klasy kreatywnej opisywanymi przez Richarda Florid¢ (Florida 2002, 2012;
Chuah 2016). Coraz istotniejszym czynnikiem wyboru kariery zawodowej jest
rownowaga pomiedzy pracg a zyciem osobistym, polegajaca na wzajemnym
uzupetnianiu si¢ tych sfer w wymiarze osobistym i przestrzennym. Miejscami,
ktore taka rownowage zapewniaja, ograniczajac restrykcyjnos$¢ pracy w biurze
iizolacje pracy w domu, sg wtasnie przestrzenie coworkingowe i szerzej tzw.
miejsca trzecie (Horowitz 2015).

Sposoby funkcjonowania coworkingdw oparte sa na roznych modelach,
ktore obejmujg m.in. inicjatywy oddolne oparte na wspdlnych wartosciach
1 poczuciu wspdlnoty (tzw. klasyczne czy kolektywne) lub tez odgorne o cha-
rakterze generycznym i yupsterskim!'® (tzw. biurowe czy korporacyjne) (Fuzi
2015)!". Duza popularno$¢ coworkingdw sprawita, ze nastgpuje metamorfo-
za tego modelu w kierunku biurowym, co wigze si¢ z odcigciem od jego spo-
teczno-ideologicznych korzeni (Gandini 2015) na rzecz duzych, profesjonalnie
zarzadzanych, wystandaryzowanych, sieciowych rozwigzan nastawionych na
zysk (Moriset 2014). Coworkingi biurowe charakteryzuja si¢ zdywersyfikowa-
ng ofertg i czesto funkcjonujg w rozmaitych sieciach regionalnych (np. polski
Business Link, Brain Embassy) i globalnych (WeWork, Mindspace). Od ko-
lektywnych coworkingi korporacyjne odrozniaja si¢ rOwniez umiejscowieniem

10 Yupster — stanowi polaczenie stow hipster i yuppie, oznaczajace osobe reprezentujaca sro-
dowisko korporacyjne, ktora w powierzchowny sposob wykorzystuje atrybuty stylu zycia subkul-
tury hipsterskiej, takie jak minimalistyczny styl mody, preferencja kreatywnych kwartatow miej-
skich, klubokawiarni, stuchanie niszowej muzyki.

1" Okreslenia dwoch glownych zidentyfikowanych typéw coworkingdw, tj. klasyczne (lub
kolektywne) i biznesowe (lub korporacyjne) sa w niniejszej publikacji stosowane wymiennie.
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w tradycyjnych przestrzeniach biurowych oraz lokalizacjg w dzielnicach biz-
nesowych (np. w Warszawie w znacznym stopniu rowniez w drugorzednych
obszarach biznesowych).

Nowe obiekty handlowe

Oprocz nowych typodw obiektow biurowych w metropoliach na calym $wie-
cie powstajg nowego rodzaju obiekty handlowe, ktérych funkcje nie ograni-
czaja si¢ jedynie do dystrybucji towarow. Nowe typy sklepow to pop-up store,
showroom 1 concept store.

Najbardziej charakterystyczng cecha wyrozniajaca sklepy typu pop-up'?
jest ich tymczasowos¢. Sg to placéwki o nieduzej powierzchni, czesto sprze-
dajace produkty po obnizonych cenach, zazwyczaj trwatego uzytku (np. ubra-
nia, obuwie, meble i artykuly wyposazenia wnetrz), dzialajace jedynie przez
z gbry okreslony, stosunkowo krotki czas (liczony w dniach, tygodniach lub
miesigcach). Idee handlu pop-up (w wolnym ttumaczeniu: wyskakujacy, poja-
wiajacy si¢ znienacka) mozna wywies¢ ze sredniowiecznych europejskich tar-
g6éw bozonarodzeniowych. Wspolczesna wersja sklepow tego typu miata swoj
poczatek w 1997 roku, kiedy to Jed Wexler i Patrick Courrielche otworzyli na
jeden dzien w Los Angeles sklep The Ritual Fashion and Music Expo. Do$¢
szybko wielkie sieci handlowe zauwazyty potencjal marketingowy drzemia-
cy w handlu pop-up 1 wiaczyty go do swojego repertuaru dziatan promocyj-
nych. Z szacunkoéw PopUp Republic (2015) wynika, ze w Stanach Zjednoczo-
nych w 2016 roku warto$¢ rynku pop-up wyniosta okoto 50 miliardéw USD.
Z kolei w swoim raporcie z 2015 roku Centre for Economics and Business
Research szacowat roczne obroty brytyjskiego rynku pop-up na 2,3 miliarda
funtow (o 12,3% wigcej niz rok wezesniej), co stanowito 0,76% obrotow ca-
tego handlu detalicznego na Wyspach Brytyjskich. Obrot ten byt generowany
przez 10,5 tys. placéwek handlowych zatrudniajacych ok. 26 tys. pracowni-
kéw (CEBR 2015). W Polsce pierwszym sklepem typu pop-up byt dziatajacy
przez trzy letnie tygodnie 2012 roku w jednej z nadwislanskich warszawskich
restauracji sklep szwedzkiej marki odziezowej H&M.

Glownym celem funkcjonowania sklepow pop-up jest nie tyle osiggnie-
cie bezposredniego zysku ze sprzedazy w danej placéwce, co raczej promo-
cja marki, przyciagniecie uwagi mediow i konsumentdw. Przedsiewzigcia tego
typu czgsto realizowane sg w niewynajetych lokalach handlowych, co znacza-
co obniza koszty. Sklepy typu pop-up sa takze doskonatym miejscem do te-
stowania nowych produktow, lokalizacji czy odbioru nowej marki przez kon-
sumentdéw. Sytuujg si¢ one zwykle w miejscach o duzym natezeniu ruchu, tj.
w centrach miast, centrach handlowych, na lotniskach i dworcach, a takze
w miejscach, w ktorych odbywaja si¢ wydarzenia kulturalne, takich jak muzea
czy parki. Sklepy pop-up typu nomadycznego zlokalizowane moga by¢ takze
w pojazdach (autobusach, cigzarowkach), ktore umozliwiaja przemieszczanie
si¢ sklepu (Warnaby, Shi 2018). Wyrazny wzrost tego rodzaju handlu widoczny

12 Handel tego typu okre$lany jest takze mianem flash, temporary, guerrilla retailing.



70 ROZDZIAL 1

jest w okresach przedswiatecznych, w USA przede wszystkim przed Hallowe-
en i §wietami Bozego Narodzenia. Badania przeprowadzone przez PopUp Re-
public wykazaty, ze niemal % (61%) klientow sklepow tego typu odwiedza je
w celu zrobienia zakupow przedswigtecznych (CEBR 2015).

Innym nowym rodzajem sklepow, powstajacych przede wszystkim w du-
zych miastach, sg placowki typu showroom, ktore okresli¢ mozna mianem sa-
lonow wystawowych. Dzialalno§¢ handlowa prowadzona w tej formie moze
odbywac si¢ takze w omoéwionych wczesniej sklepach tymczasowych typu
pop-up (Surchi 2011). Pojawienie si¢ placowek handlowych typu showroom
jest Scisle zwiazane z rozwojem handlu internetowego i towarzyszacych mu
zachowan okres§lanych mianem showrooming. Polegajg one na poszukiwaniu
produktu poprzez ogladanie oferty w sklepach stacjonarnych (offline), a na-
stepnie dokonaniu zakupu w — zazwyczaj konkurencyjnym — sklepie interneto-
wym (online) (Sit et al. 2018; Verhoef et al. 2015). Zakupy internetowe, oprocz
mozliwosci znalezienia produktu w nizszej cenie dzigki internetowym porow-
nywarkom cen, gwarantuja takze wigksza ochrone konsumenta (przynajmnie;j
na terenie obowigzywania dyrektywy konsumenckiej UE) jako zakupy doko-
nywane poza lokalem przedsiebiorstwa. Dzigki upowszechnieniu smartfonow
zakupy online mogg by¢ dokonane natychmiast po obejrzeniu produktu, gdy
konsument przebywa jeszcze fizycznie w sklepie tradycyjnym. Przeprowadzo-
ne w 2015 roku badania Consumer Barometer wykazaly, ze w Europie show-
rooming praktykuje nawet 14% konsumentow (w Wielkiej Brytanii i na Lit-
wie). W Polsce jest to 11%.

Wraz ze wzrostem popularnosci tego typu praktyk zakupowych tradycyjne
sklepy, w tym przede wszystkim wielkie sieci handlowe, zaczety dostrzegad
negatywny wptywu showroomingu na swoje wyniki sprzedazy i aby wyjs$¢ na-
przeciw temu wyzwaniu, wiele z nich zdecydowato si¢ nie tyle walczy¢ z tym
procederem, co go wykorzysta¢. W efekcie uruchomity one wilasne sklepy in-
ternetowe, godzac si¢ z tym, ze ich stacjonarne sklepy beda traktowane przez
czes¢ klientow jak specyficzne katalogi zakupowe. Niektore z firm zdecydo-
waly si¢ nawet prowadzi¢ salony wystawowe, w ktorych nie mozna zakupic
prezentowanych towardw, a jedynie je ogladaé czy przymierza¢. Rozwigzanie
to sprawdza si¢ zarowno w przypadku ubran czy obuwia, ktore konsumenci
wola przymierzy¢ przed zakupem, jak i artykutow wielkogabarytowych, kto-
re generujg wysokie koszty magazynowania, np. mebli czy innych artykutow
wyposazenia wnetrz. Innym czynnikiem determinujacym powstawanie show-
rooméw jest rosnaca konkurencja w handlu internetowym. Pod jej wptywem
salony tego rodzaju otwieraja firmy, ktore dotychczas prowadzity sprzedaz wy-
tacznie przez internet. Celem tych dziatan jest zwickszenie rozpoznawalnosci
marki oraz promocja oferty handlowej (stacjonarny sklep traktowany jest jako
forma reklamy), a takze zmniejszenie poziomu zwrotow. Placowki typu show-
room mozna spotka¢ zarowno w najbardziej prestizowych lokalizacjach han-
dlowych (takich jak Champs Elysées w Paryzu czy Merchandise Mart w Chi-
cago), jak i w mniej kosztownych lokalizacjach, w ktorych czgsto swoje salony
otwieraja sklepy internetowe.
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Ostatnim rodzajem nowego obiektu handlowego jest sklep koncepcyjny
(concept store). Oferta sklepu tego typu jest starannie dobrana i zazwyczaj
unikatowa, potagczona wspdlnym tematem. Sklepy tego rodzaju maja nie tylko
sprzedawaé produkty, ale takze inspirowaé w zakresie kreowania okreslone-
go stylu zycia, stad ich oferta zazwyczaj skierowana jest do bardzo konkretne;j
grupy konsumentéw (taki styl zycia praktykujacej). Produkty, ktére okresli¢
mozna mianem kolekcjonerskich, pochodza od roznych producentow i repre-
zentujg rdzne branze, tj. ubrania, obuwie, meble, artykuty wyposazenia wnetrz.
Sklepy koncepcyjne to przestrzenie starannie zaprojektowane, w ktérych za-
den przedmiot nie jest przypadkowy. Oferta i aranzacja sklepoéw jest przewaz-
nie regularnie modyfikowana tak, aby wciaz zaskakiwac i na nowo inspiro-
wac¢ klientéw. Poszukujac zrodet idei sklepu koncepcyjnego, mozna siegnaé
do XIX-wiecznych domoéw towarowych, ktére rowniez oferowaty produkty
trwatego uzytku roznych marek, prezentowane na wspolnej, starannie zaaran-
zowanej przestrzeni, odzwierciedlajac, a jednoczesnie kreujac gusta i styl zy-
cia okreslonej klasy spotecznej. Rozwdj sklepow koncepcyjnych jest obecnie
postrzegany jako jedna ze strategii konkurencyjnej handlu tradycyjnego wobec
internetowego. Sklep koncepcyjny oferuje doswiadczenia i doznania, ktérych
nie sposob uzyskac online. Wsrdd najbardziej znanych wspotczesnych sklepow
koncepcyjnych wymieni¢ mozna paryski Colette, otwarty w 1997 roku, nowo-
jorski Story czy londynski LN-CC (Late Night Chameleon Cafe).

1.3. CENTRUM I PERYFERIE W METROPOLII

Roznice i relacje miedzy centrum miasta a pozostatg czg¢écig obszaru me-
tropolitalnego w wymiarze gospodarczym nalezy uzna¢ za istotne z kilku po-
wodow. Po pierwsze rozmieszczenie miejsc pracy w skali obszaru metropo-
litalnego silnie wptywa na przeptywy zachodzace w jego ramach, gdyz jedna
z podstawowych aktywnosci przestrzennych mieszkancéw sg przejazdy na linii
dom-—praca. Po drugie rozmieszczenie obiektéw i charakterystyka rynku nie-
ruchomos$ci mogg by¢ istotne dla powigzan zewngtrznych metropolii, w tym
konkurowania na globalnych rynkach o kapitat miedzynarodowy. Po trzecie
od charakterystyki obszaréw biznesowych, ktorej elementem jest ich lokaliza-
cja, zalezy szereg zjawisk sktadajacych si¢ na zewngtrzne efekty aglomeracji.

Jak podkresla Edward Glaeser, porownanie charakterystyki i sposobu funk-
cjonowania centralnych i drugorzednych obszaréw biznesu stanowi istotne za-
gadnienie badawcze:

Prawdopodobnie najwazniejszym pytaniem ekonomicznym [w konteks$cie roz-
woju miast — przyp. aut.] jest to, czy podmiejskie enklawy biurowe sg w stanie
wygenerowac ten sam stopien intelektualnego pobudzenia jak tradycyjne $rod-
mieécie. Obszary te charakteryzujg si¢ bowiem znacznie mniejszg liczbg przy-
padkowych interakcji i s czgsto wyspecjalizowane w jednej branzy, co reduku-
je mozliwos$¢ migdzybranzowego ,,przeskoku” innowacji (Glaeser 2011: 196).

W tym kontek$cie interesujaca moze by¢ analiza poréwnawcza obsza-
réw kreatywnych w centrach miast i obszaréw wiedzy i technologii w strefie
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zewngetrznej metropolii. Jak wskazuje Gregory Spencer (2015), obszary te
charakteryzuja si¢ bowiem odmiennym sposobem zagospodarowania i funk-
cjonowania. Pierwsze z nich sa m.in. gestsze, wielofunkcyjne, z lepszym do-
stepem do szeregu ustug i instytucji kultury i w efekcie podlegaja gentryfika-
cji. Drugie sa z kolei wytworem procesu suburbanizacji, ich obstuga oparta
jest na transporcie indywidualnym, a miejsca pracy i zamieszkania sg wyraz-
nie oddzielone.

1.3.1. Procesy koncentracji i dekoncentracji

Na przeksztatcenia przestrzeni gospodarczej metropolii mozna spojrzeé
przez pryzmat zachodzacych proceséw koncentracji lub dekoncentracji. W tym
celu wykorzystano uproszczony podziat na centrum miasta oraz jego otoczenie
ztozone z dzielnic peryferyjnych i terenéw podmiejskich. Zmiany w relacjach
migdzy nimi mozna przesledzi¢ dla dwoch okreséw: a) pierwszego, w ktorym
nastapito przejsécie od tradycyjnej metropolii/aglomeracji miejsko-przemysto-
wej do metropolii ery postindustrialnej, ktorg mozna okresli¢ mianem postme-
tropolii, oraz b) drugiego, obejmujacego wspotczesne przeksztatcenia zmierza-
jace w kierunku metropolii, ktorg mozna nazwac¢ mozaikows (ryc. 1.4).

Przeksztatcenia metropolii krajow wysokorozwinietych, zwlaszcza Sta-
now Zjednoczonych, nastepujace w okresie powojennym, doprowadzity do
zmniejszenia zwarto$ci miasta i relatywnego ostabienia jego centrum, w tym
réwniez pod wzgledem gospodarczym. Tradycyjne centrum miejskie petnilto
bowiem nie tylko funkcje administracyjne i biznesowe, wyrazajace si¢ obec-
nos$cig siedzib najwazniejszych instytucji i przedsigbiorstw, ale takze funkcje
produkcyjne w postaci réznorodnych warsztatow i fabryk na jego obrzezach.
Oproécz tego koncentrowato rozmaite ustugi dla mieszkancow, ktore w przy-
padku sektora handlu przyjmowaty najczesciej forme ulic 1 pasazy handlo-
wych. Na skutek rozwoju motoryzacji ta zwarta struktura ulegta przeksztalce-
niu, utworzono nowe obszary przemyslowe i parki naukowo-technologiczne
w znacznym oddaleniu od tradycyjnego centrum miasta. Ponadto poza cen-
trum zaczely powstawac drugorzedne obszary biznesowe stanowigce skupiska
budynkow biurowych, ktore czesto stawaty si¢ miejscem lokalizacji nie tylko
firm $wiadczacych zaawansowane ustugi dla biznesu, ale takze gtéwnych sie-
dzib przedsigbiorstw. Na skutek suburbanizacji réwniez handel w znacznym
stopniu przenidst si¢ poza granice miasta, do podmiejskich centrow i parkow
handlowych, obrastajacych z czasem pozostatymi funkcjami (rekreacyjnymi,
rozrywkowymi, a nawet mieszkaniowymi) (Dawson, Lord 2012).

Obecnie dos¢ powszechnie kwestionuje sie taki model rozwoju metropolii,
podnoszac zwlaszcza kwestie srodowiskowe oraz spoteczne. W sukurs dzia-
taniom wladz publicznych na rzecz zmiany tej sytuacji przyszly nowe zjawi-
ska, ktore sprawiaja, ze centrum miasta ponownie staje si¢ gtdbwnym os$rod-
kiem procesow gospodarczych. Przykladowo, w USA wskazuje si¢, ze wzrost
przedsiebiorczosci i finansowanie typu venture capital obserwuje si¢ gtow-
nie w miastach, a szczego6lnie w wybranych mikrolokalizacjach, co prowadzi
do ostabienia skupisk pozacentralnych, takich jak np. Route 128 w Bostonie
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b) Przejscie od postmetropolii do metropolii mozaikowej

Ryc. 1.4. Ewolucja struktury przestrzennej metropolii w ujeciu gospodarczym

Zrédio: opracowanie wiasne.

(Stern, Guzman 2016). O skali tej koncentracji §wiadczy to, ze na obszar obej-
mujacy 83 kody pocztowe przypada 60% inwestycji typu venture capital, a dwa
z nich potozone w San Francisco przyciagnety w ostatnich latach ponad 1 mld
USD inwestycji (Florida et al. 2016). Wynika to ze wzrostu znaczenia kapitatu
ludzkiego w procesach gospodarczych, rozwoju klasy kreatywnej i stopniowe;j
ewolucji preferencji pracownikow wiodacych branz gospodarczych w kierun-
ku wyzszej waloryzacji centrum miasta jako miejsca zamieszkania. W efek-
cie z tkanki $rodmiejskiej stopniowo znikajg lub ulegaja gruntowanej prze-
mianie obiekty, ktore utracity swoje pierwotne funkcje. Zastgpowane sg one
obiektami umozliwiajacymi rozwdj nowej gospodarki. Sprzyja temu rowniez
polityka miejska, ktora w coraz wigkszym stopniu wspiera proces tworzenia
przedstawionych wyzej dzielnic innowacji, tgtnigcych zyciem kwartatow §rod-
miejskich, a takze przestrzeni typu urban marketplace.

Wspoétczesnie dochodzi tez do wzajemnego przenikania si¢ przedsta-
wionych wyzej nowych obszarow, ktore obejmujg coraz wigcksza czesé
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zrewitalizowanej tkanki miejskiego centrum. W efekcie centrum staje si¢ kon-
glomeratem funkcji mieszkalnych, miejsc pracy oraz miejsc sprzyjajacych
spedzaniu wolnego czasu. Niektorzy autorzy takie centrum okreslaja jako
,zamalgamowane” (Frey 2009), podkreslajac koncentracj¢ kreatywnosci, in-
nowacyjnosci i wiedzy. Wiaze si¢ to z preferencjami lokalizacyjnymi jedno-
stek wyposazonych w odpowiedni kapital gospodarczy, spoteczny i kulturowy.
Klasa ta, okre$lana czesto jako kreatywna, najlepiej funkcjonuje w warunkach
rozwinigtych powigzan spotecznych oraz specyficznego srodowiska, ktore cha-
rakteryzuje si¢ duzym zroéznicowaniem uzytkowania i funkcji, czemu czgsto
sprzyjaja mozliwosci adaptacyjne istniejacych budynkow.

Nowe zjawiska nie oznaczajg, ze przestrzenie gospodarcze uksztattowa-
ne w ramach poprzedniego modelu rozwoju przezywajg wyrazny kryzys.
W efekcie dualnego rozwoju centrum i peryferii nastgpuje wzrost mozaiko-
wato$ci przestrzeni miejskiej, prowadzac — na skutek pewnej punktowosci za-
chodzacych przeksztatcen — do wzrostu zroznicowan wewnetrznych w ramach
tych uktadow. Do takich wnioskow dochodzg tez Richard Florida i Patrick
Adler (2018), uzywajac w odniesieniu do zrdéznicowan spoteczno-przestrzen-
nych metropolii amerykanskiej okreslenia patchwork metropolis, ktore akcen-
tuje zaburzenie prostego podziatu na centrum miasta i suburbia. Wynika to ze
wzrostu mozaikowatosci struktur przestrzennych miast amerykanskich, beda-
cej pochodna lokalizacji w przestrzeni miejskiej atrakcyjnych obszardéw przy-
ciggajacych zamozniejszych mieszkancoéw. Do tych miejsc zaliczajg rdzen
miasta, a takze obszary potozone przy wezlach transportu publicznego, in-
stytucjach edukacyjnych oraz tereny o wysokich walorach przyrodniczo-kra-
jobrazowych. Podsumowujac, strukturg przestrzenng wspotczesnej metropo-
lii mozna przyrownac¢ do wieloosrodkowego modelu Chauncy’ego Harrisa
i Edwarda Ullmana (1945), w ktorym nastapita jednak istotna zmiana pole-
gajaca na spadku znaczenia obszaréw przemystowych w ksztattowaniu struk-
tury przestrzenne;.

1.3.2. Réznice miedzy centralnym i drugorzednym obszarem biznesu

Podsumowujac przedstawione wcze$niej rozwazania o strukturze prze-
strzennej miasta i czynnikach lokalizacyjnych przedsi¢biorstw, nalezy zauwa-
zy¢, ze pozacentralne obszary biznesowe do$¢ wyraznie r6znig si¢ (przynaj-
mniej pod pewnymi wzgledami) od tradycyjnego centralnego obszaru biznesu
(np. Capelle-Blancard, Tadjeddine 2010; Buisson et al. 2001). Niektorzy auto-
rzy zwracaja uwage (np. Giuliano et al. 2012: 78), ze:

[...] te same czynniki, ktére pierwotnie doprowadzily do powstania i rozwo-
ju centralnego obszaru biznesowego, teraz prowadza do wzrostu koncentracji
miejsc pracy poza centrum. Obejmuje to m.in. dostepnos¢ wykwalifikowanych
pracownikow, dostepnos¢ transportowa, lokalng infrastrukture oraz sprzyjajace
polityki publiczne, a takze decyzje prywatnych deweloperow.

W przypadku przestrzeni biurowych podkresla sie, ze centrum miasta
wcigz zachowuje swoj prestiz, co sktania do sytuowania si¢ tam oddzialow
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firm nastawionych na obstuge klientow (front office), a takze branz, dla kto-
rych czynnik ten jest szczegodlnie istotny (np. kancelarie prawne) (tab. 1.4).
Natomiast tansze obszary poza centrum sg z reguly miejscem lokalizacji ustug
o charakterze rutynowym, ktore nie wymagaja bezposredniej interakcji z klien-
tami 1 partnerami biznesowymi (back office). Mozna si¢ zatem spodziewac
wigkszego znaczenia funkcji kontrolno-zarzadczych w centrum, a funkcji ru-
tynowych w obszarach peryferyjnych. Kolejnym efektem tego zréznicowania
powinno by¢ odmienne postrzeganie przez firmy usytuowane w obu obszarach
znaczenia dostgpnosci transportowej. Dla przedsiebiorstw zlokalizowanych
centralnie bardziej istotna bedzie ich dostepnos¢ w ramach obszaru metropoli-
talnego z perspektywy klientéw, podczas gdy w drugorzgdnych obszarach biz-
nesowych dostepnos¢ ta bedzie wazna przede wszystkim z perspektywy pra-
cownikow.

Kolejna rdznica jest dominujacy sposob komunikacji 1 wymiany informa-
¢ji miedzy przedsigbiorstwami, ktoéry w przypadku obszaru centralnego cze-
$ciej powinien przyjmowac forme bezposrednich kontaktéw twarzg w twarz.
Z kolei w obszarach pozacentralnych mozna oczekiwac¢ wickszego znaczenia
kontaktow utrzymywanych za posrednictwem technologii teleinformacyjnych.
Wspomniane powyzej roznice, a takze te dotyczace kosztow najmu, powin-
ny skutkowa¢ odmiennoscig struktur branzowych podmiotéw gospodarczych.
W lokalizacjach centralnych wyzszy powinien by¢ udziat firm tzw. sektora
FIRE, czyli finansowo-ubezpieczeniowego i obstugi nieruchomosci, a takze
wybranych zaawansowanych ustug dla przedsi¢biorstw, zwlaszcza takich jak
prawo i doradztwo. Z kolei w lokalizacjach pozacentralnych chetniej powinny
sytuowac si¢ przedsiebiorstwa z branzy informatycznej i telekomunikacyjne;j
oraz $wiadczgce zaawansowane ustugi dla biznesu, w ktorych kontakty bez-
posrednie moga by¢ zastgpione kontaktami na odleglos¢. Nalezy tez oczeki-
waé wiekszej dywersyfikacji centralnego obszaru biznesu, takze w zwigzku
z jego wielkoscig i wewnetrznym zrdéznicowaniem, podczas gdy w obszarach
drugorzednych mozna oczekiwaé wickszej specjalizacji. Prowadzi¢ to moze
do wystapienia réznych efektow aglomeracji: w pierwszym przypadku zwigza-
nych bardziej z korzy$ciami urbanizacji, a w drugim z korzysciami lokalizacji.

W zwiazku z odmiennym potozeniem w przestrzeni obszaru metropolital-
nego mozna takze oczekiwac réznych modeli obshugi transportowej central-
nych i drugorzednych obszaréw biznesu. W pierwszym przypadku kluczo-
wy dla przedsigbiorstw powinien by¢ transport publiczny, zwlaszcza szynowy,
podczas gdy w drugim dominujagcym srodkiem transportu moze by¢ samochdd.
Inne moga by¢ tez wzorce zewnetrznej dostgpnosci transportowej wynikajace
z odmiennej dostepnosci kolejowej (centrum) i autostradowe;j (peryferia). Po-
nadto drugorzedny obszar biznesowy moze w wigkszym stopniu wykorzysty-
wac rent¢ zwigzang z potozeniem w sgsiedztwie portu lotniczego.

W przypadku handlu wigkszy prestiz i dostgpno$¢ transportowa obszaréw
centralnych (zwigzana takze z lokalizacja w poblizu weztéw komunikacyj-
nych) oznaczaja z kolei wigkszy prog sprzedazy (nawigzujac do terminologii
koncepcji osrodkéw centralnych) dziatalnosci handlowych zlokalizowanych
w centrum miasta. Przektada si¢ to na wigksza roznorodnos$é, unikatowosé
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Tab. 1.4. Oczekiwane réznice miedzy centralnym i drugorzednym obszarem biznesu

Centralny Obszar Biznesu Drugorzedny obszar biznesowy
prestiz koszty

front office back office

funkcje kontrolno-zarzadcze funkcje rutynowe

dostepnos¢ transportowa — dla klientow dostepnosc¢ transportowa — dla pracownikéw
bezposrednie kontakty technologie telekomunikacyjne
FIRE* i wybrane APS** IT/ICT*** i wybrane APS**
dywersyfikacja specjalizacja

korzysci urbanizacji korzysci lokalizacji

transport publiczny samochod

dostepnos$¢ zewnetrzna dostepnos$¢ zewnetrzna

— kolej — autostrada

* FIRE — finanse, ubezpieczenia i obstuga nieruchomosci
** APS — zaawansowane ustugi dla przedsigbiorstw
*** IT/ICT — informatyka i telekomunikacja

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie: Smetkowski, Celinska-Janowicz 2014.

1 ekskluzywnos¢ oferty sklepow oraz obecnos¢ migdzynarodowych sieci han-
dlowych w potozonych w COB centrach handlowych. Wyzszy prég sprzeda-
7y oznacza takze wickszy udziat sklepoéw oferujacych artykuty wyzszego rze-
du (Garner 1966; Berry, Garrison 1958). Z tego tez wzgledu tradycyjne centra
handlowo-ustugowe potozone w obszarach centralnych odgrywaja zazwyczaj
mniejszg role jako miejsce codziennych zakupdéw pracownikow okolicznych
biur niz obiekty zlokalizowane w drugorz¢dnych obszarach biznesowych. Roz-
nica ta wynika takze z obecno$ci w centrach miast bogatej oferty handlowej
1 ustugowej (w tym z artykutami nizszego rzedu) poza centrami handlowy-
mi, podczas gdy w obszarach bardziej peryferyjnych oferta ta jest zazwyczaj
znacznie ubozsza. W przypadku poszczegdlnych firm handlowych prestiz lo-
kalizacji centralnych moze takze oznacza¢ wyzszy poziom cen w porowna-
niu z cenami w placéwkach zlokalizowanych w obszarach pozacentralnych.
Dotyczy to takze placowek tej samej sieci handlowej czy ustugowej, ktorych
cenniki sg zroznicowane w zaleznos$ci od prestizu lokalizacji. Dla niekto-
rych miedzynarodowych sieci handlowych i ustugowych posiadanie placow-
ki w centrum miasta, zwtaszcza przy najbardziej prestizowych ulicach handlo-
wych, ma przede wszystkim znaczenie wizerunkowe (wedtug zasady ,,w tej
lokalizacji nie moze nas nie by¢”). W takich wypadkach na dalszy plan scho-
dzi optacalnos¢ finansowa danej lokalizacji (mozliwy do osiagnigcia zysk), zas
koszty utrzymania takiej ,,wizerunkowej” placowki pokrywane sg z zyskow
osigganych w innych sklepach nalezacych do danej sieci.

W przypadku przemystow kreatywnych podzial na centrum i peryferie nie
jest glownym wyznacznikiem prestizu. Specyfika lokalizacji przemystow kre-
atywnych jest unikanie tradycyjnych obszarow biznesu o zabudowie biurowe;j
— tych centralnych, a w szczegdlnosci tych drugorzednych i peryferyjnych.



POLICENTRYCZNA METROPOLIA: POJECIA, STRUKTURA I PROCESY 77

Firmy z branz kreatywnych'? maja bowiem tendencj¢ do lokowania si¢ w ob-
szarach potozonych w obrebie centrum miasta, charakteryzujacych si¢ duza ge-
sto$cia zaludnienia i wymieszaniem réznych funkcji. Jak pokazuje np. analiza
Gregory’ego Spencera (2015) przeprowadzona dla trzech najwiekszych ka-
nadyjskich metropolii, przemysty kreatywne sytuujg si¢ w tzw. kreatywnych
kwartatach miejskich badz w ich poblizu. Wynika to miedzy innymi z tego, ze
relacje migdzy firmami sg dla przedsigbiorstw kreatywnych istotniejsze niz dla
podmiotoéw dziatajacych w zaawansowanych technologiach. Nawigzuje to do
oceny czynnikow lokalizacji przedsiebiorstw, w ktorych wskazuje si¢ na ros-
naca rol¢ czynnikéw migkkich (np. Musterd, Murie 2010).

13 W tym przypadku produkcji filmowej i muzycznej, radia i telewizji, designu, sztuk perfor-
matywnych oraz niezaleznych artystow.
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STRUKTURA PRZESTRZENNA WYBRANYCH
METROPOLII EUROPEJSKICH

Powstawanie drugorzednych obszaréw biznesowych — kiedy$ typowe dla
miast amerykanskich — wspotczesnie stato si¢ cecha charakterystyczng wick-
szosci europejskich obszarow metropolitalnych. Poza tymi obszarami w mia-
stach europejskich rozwijaja si¢ takze nowe obiekty stuzace prowadzeniu
dziatalno$ci gospodarczej, w szczegolno$ci coworkingi. Ewoluuje réwniez
przestrzen konsumpcji, co przejawia si¢ zwlaszcza zmiang trendow w zakre-
sie parkow i centréw handlowych. Gléwnym celem analiz przedstawionych
w tym rozdziale byta identyfikacja tych elementow, ktdére mozna uznac za cha-
rakterystyczne dla europejskiego modelu struktury przestrzennej obszaru me-
tropolitalnego. Poza analizg drugorzednych obszarow biznesowych w wybra-
nych metropoliach europejskich szczegdtowo przedstawiono rowniez studium
przypadku kilku miast brytyjskich ilustrujagce najnowsze trendy przeksztatcen
struktur metropolitalnych.

2.1. WYBRANE PRZESTRZENIE GOSPODARCZE W METROPOLIACH
EUROPEJSKICH

Gospodarka i przestrzen metropolii charakteryzuja si¢ duza ztozonoscia
i wysoka dynamikg przeksztatcen, co wynika m.in. z tego, ze duze miasta sta-
nowig najwazniejsze miejsce tworzenia i wdrazania innowacyjnych rozwia-
zan, w tym na rynku nieruchomosci. Przektada si¢ to na ich krajobraz gospo-
darczy i obejmuje zardwno obszary koncentracji dziatalnosci gospodarczej, jak
tez obiekty shuzace jej prowadzeniu, a takze zachowania przestrzenne przed-
sigbiorstw i relacje miedzy nimi. Rodzi to pytanie, czy przestrzen gospodarcza
metropolii europejskich — zwlaszcza w porownaniu z amerykanskimi — ma pod
tym wzgledem jakie$ cechy charakterystyczne. Identyfikacj¢ tych cech prze-
prowadzono na przyktadzie rozwoju, lokalizacji i funkcjonowania drugorzed-
nych obszaréw biznesu, coworkingdw oraz wielkopowierzchniowych obiek-
tow handlowych.

W dotychczasowych badaniach zwracano uwagg na to, ze o ile drugorzedne
obszary biznesu w metropoliach europejskich nie nasladujg modelu amerykan-
skich miast brzegowych w wymiarze morfologicznym (Phelps, Parsons 2003),
o tyle w wymiarze funkcjonalnym mozna wskaza¢ miedzy nimi pewne podo-
bienstwa (Bontje, Burdack 2005). Jako gtowna przyczyne tych podobienstw
wskazywano wzrost oddziatywania efektow aglomeracji, ktore zaczety obej-
mowac caty obszar funkcjonalny metropolii (Phelps, Ozawa 2003). Jednak do
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najwazniejszych cech decydujacych o specyfice europejskiego modelu obszaru

metropolitalnego w poréwnaniu z amerykanskim zalicza si¢ zwykle nastgpuja-

ce elementy (por. Castells, Hall 1994; Hitz et al. 1992; Phelps, Parsons 2003;

Bontje, Burdack 2005; Wiegerinck 2004; Van Criekingen et al. 2007; Halbert

2007; Krehl, Siedentop 2018):

e Wicksza jest rola wiladz publicznych w ksztattowaniu struktury przestrzen-
nej, co wynika, po pierwsze, z wickszego znaczenia sektora publicznego
w gospodarce krajow europejskich, roéwniez pod wzgledem budowy infra-
struktury technicznej oraz rozwoju technologicznego. Po drugie zwigzane
jest to ze $cistymi regulacjami planistycznymi ograniczajacymi swobodg in-
westorow prywatnych. Umozliwia to planowy rozwoj m.in. drugorzednych
obszarow biznesu, co czesto nastepuje w formie partnerstwa publiczno-
-prywatnego.

e Wicksza jest zalezno$¢ nowych obszarow koncentracji dziatalnosci gospo-
darczej od centralnych obszaréw biznesowych, co przejawia si¢ tym, ze pel-
nig one zwykle funkcje komplementarne/uzupetniajace, a nie konkurujace
z funkcjami COB. Wynika to z przyjetych zatozen planistycznych sprzyja-
jacych krystalizacji policentrycznej struktury przestrzennej obszaru metro-
politalnego, co zazwyczaj prowadzi do lokalizacji nowych obszarow aktyw-
nosci gospodarczej w sasiedztwie istniejacych wezlow struktury osadniczej
lub najwazniejszych elementow infrastruktury transportowej (np. lotnisk).

e Problemy spoteczne wystepuja w niektorych obszarach biznesu lub w ich
sgsiedztwie, zwlaszcza w tych potozonych bardziej peryferyjnie, ale doty-
czy to rowniez rewitalizacji terendw poprzemystowych w obszarach central-
nych miast, co wskazuje na ztozono$¢ struktur spotecznych obszaréw me-
tropolitalnych w Europie wynikajacg m.in. z procesow dezindustrializacji.

e Drugorzedne obszary biznesu usytuowane sa na terenie zwartej zabudowy
w ramach obszaréw metropolitalnych, co sprzyja ich dywersyfikacji gospo-
darczej oraz lokalizacji w nich nie tylko filii przedsi¢biorstw, ale takze cen-
tral duzych korporacji. W niektorych przypadkach obszary te stanowia ele-
ment budowy pozycji miasta na rynku globalnej konkurencji o centrale i/
lub gtéwne oddziaty korporacji transnarodowych. Z kolei obszary potozo-
ne poza terenem zabudowanym charakteryzujg si¢ zwykle wickszg specja-
lizacja i przyciagaja dzialalnosci terenochtonne, z reguty wymagajace do-
brej dostepnosci transportem samochodowym.

W badaniach ograniczono si¢ do poréwnania 20 europejskich metropolii

1 wybranych drugorz¢dnych obszaréow biznesu. Przy selekcji miast kierowa-

no si¢, po pierwsze, wielkoscig powierzchni biurowej (uwzglgdniano obsza-

ry metropolitalne o powierzchni biur powyzej 3 milionéw m?)!, po drugie ist-
nieniem w nich duzych i dajacych si¢ wyodrebnié pozacentralnych obszarow
biznesowych. W zwigzku z tym pomini¢to m.in. takie metropolie, jak Bruksela

(ok. 14 mln m? biur) czy Mediolan (ok. 12 mln m?), ktore charakteryzowaty si¢

znaczng monocentrycznos$cig przestrzeni gospodarczej, ale przy do$¢ znaczne;j

' Wyjatek uczyniono w przypadku Bukaresztu, w ktorym istniato okoto 2 mln m? nowoczes-
nej powierzchni biurowe;.
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policentryczno$ci samego centrum miasta. Po trzecie, ograniczono liczbg miast
z danego panstwa do dwoch (w efekcie pomini¢to m.in. szereg obszaro6w me-
tropolitalnych w Niemczech).

2.1.1. Powierzchnie biurowe

W Europie na poziomie ponadkrajowym nie istniejg zadne oficjalne staty-
styki dotyczace powierzchni biurowej zlokalizowanej w miastach lub obsza-
rach metropolitalnych®. W zwiazku z tym w poréwnaniach miedzynarodowych
trzeba korzysta¢ z raportow i danych firm doradczych zajmujacych si¢ obstuga
rynku nieruchomosci, takich jak (w nawiasie lokalizacja siedziby): CB Richard
Ellis (Los Angeles), Colliers International (Toronto), Cushman and Wakefield
(Chicago), Jones Lang LaSalle (Chicago), Knight and Frank (Londyn), Savills
(Londyn), PNB Paribas Real Estate (Paryz)®. Zestawienie analizowanych me-
tropolii 1 wybranych obszaréw koncentracji dziatalno$ci gospodarczej wraz
z ich podstawowg charakterystyka przedstawia tabela 2.1.

Wielkos¢ rynku biurowego jest do pewnego stopnia powigzana z liczbg
ludnosci danego obszaru metropolitalnego. Przecietnie na jednego mieszkan-
ca badanych metropolii przypadato w 2017 roku okoto 3 m* nowoczesnej po-
wierzchni biurowej. Relatywnie wigksza powierzchnia w stosunku do liczby
ludno$ci charakteryzowata metropolie krajow skandynawskich i Monachium
(5-7 m?), a takze Wieden i Frankfurt nad Menem (po okoto 4 m?). Z kolei
w bardziej peryferyjnych krajach, zwtaszcza w miastach postsocjalistycznych
takich, jak: Warszawa, Budapeszt, Bukareszt, ale tez w Dublinie i Lizbonie,
podobnie jak w drugorzednych osrodkach miejskich, takich jak np. Manche-
ster czy Barcelona, wielko$¢ powierzchni biurowej nie przekraczata 2 m? na
mieszkanca. Nalezy podkresli¢, ze t¢ wielko$¢ nalezy traktowaé orientacyjnie
w zwigzku z podziatem biur na trzy klasy, tj. A i B, ktore sg uwzgledniane we
wszystkich przypadkach (cho¢ w réznych proporcjach w poszczegolnych mia-
stach), oraz klas¢ C, ktéra obejmuje substandardowe obiekty biurowe. Te ostat-
nie sprawiajg najwiecej trudnosci definicyjnych i zazwyczaj nie sg uwzglednia-
ne w zestawieniach firm obstugujacych rynek tych nieruchomosci.

Mozna oszacowac na podstawie zebranych zrodet (aneks 1), ze przeciet-
nie okoto 25-30% nowoczesnej powierzchni biurowej w badanych metropo-
liach byto zlokalizowane w $cistym centrum miasta, czyli Centralnym Obsza-
rze Biznesu (COB). Nalezy przy tym pami¢taé, ze udziat ten zalezat w duzej
mierze od delimitacji tego obszaru. Przyktadowo, w Warszawie wedtug defi-
nicji stosowanych przez firmy doradcze COB oferuje okoto 1,2 mln m?biur

2 Natomiast w poszczegolnych krajach, np. w Wielkiej Brytanii, dostepne sa dane o wyso-
kim poziomie szczegotowosci.

3 Rodzi to okreslone problemy metodologiczne zwigzane m.in. z réznym definiowaniem po-
wierzchni biurowej, w tym zwlaszcza jej klas, a takze delimitacja obszaréw biznesowych w ra-
mach metropolii, co jest silnie zalezne od lokalnego kontekstu spoteczno-gospodarczego. W celu
zwigkszenia wiarygodnosci oszacowan przedstawionych w tych rozdziale starano si¢ korzystac
z wielu zrodet i dokonywac ich weryfikacji przy uzyciu roznych wskaznikow. Niemniej ujedno-
licenie, zwlaszcza kwestii delimitacyjnych, nie bylo w petni mozliwe, w zwiazku z czym nalezy
cze$¢ przedstawionych danych traktowac jako szacunkowe.
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(okoto 20-procentowy udziat w rynku), ale po rozszerzeniu jego granic zgod-
nie z metodologia przedstawiong w rozdziale 3 jego wielko$¢ rosnie do ponad
1,8 mIn m?, a udziat do okoto 30%.

Wsrod badanych miast najwigksze relatywne znaczenie ma COB w Dubli-
nie, ktory skupia okoto potowy powierzchni biurowych dostepnych w tej me-
tropolii. Wynika to ze specyficznego czynnika, jakim bylto utworzenie przez
irlandzki rzad w 1987 roku Migdzynarodowego Centrum Finanséw i1 Ustug
(IFSC), stanowiacego specjalng strefe ekonomiczng oferujaca korzystne zwol-
nienia podatkowe. Sukces tego przedsiewzigcia przyczynit si¢ do rozszerzenia
COB o zrewitalizowane tereny portowe potozone we wschodniej czgsci miasta.
Podobnym wskaznikiem charakteryzuje si¢ tez Kopenhaga, w ktorej rowniez
miasto, we wspotpracy z rzadem, przeprowadzito kompleksowg rewitalizacje
teren6w portowych potozonych wzdhiz kanalu wewnetrznego przecinajace-
go centrum z przeznaczeniem na funkcje publiczne 1 biurowe. Innym czynni-
kiem sprzyjajacym duzemu znaczeniu COB moze by¢ funkcja globalnego cen-
trum finansowego, ktéra petniona jest przez Londyn i Frankfurt nad Menem.
W efekcie istniejg w nich zwarte obszary zabudowy wysokos$ciowej, czyli zaj-
mujgce mile kwadratowa City w Londynie 1 bankowa dzielnica Bankenvier-
tel we Frankfurcie nad Menem. W efekcie udziat rdzenia metropolii w rynku
biurowym w obu przypadkach przekracza 40%. Nalezy przy tym pamigtaé, ze
w niektorych metropoliach udziat COB jest nizszy niz §rednia, co ma miejsce
m.in. w Barcelonie, Sztokholmie czy Bukareszcie — moze to jednak w znacz-
nej mierze wynika¢ ze sposobu delimitacji centrum miasta.

Najwiekszym pozacentralnym obszarem biznesu w Europie jest francuska
La Défense, ktora oferuje obecnie 3,6 mln m? powierzchni biurowej, a wigc
mniej wigcej tyle samo, co obszar metropolitalny Dublina czy Budapesztu
(ryc. 2.1). Druga w kolejnosci jest rzymska Esposizione Universale di Roma
(EUR), ktora skupia 2,9 mIn m? biur, czyli okoto 30% powierzchni biuro-
wej Rzymu. Ten dystrykt mozna jednak uznac¢ za Centralny Obszar Bizneso-
wy Rzymu, gdyz nie tylko powierzchnia biur w nim zlokalizowanych przewyz-
sza rozmiarem centrum o okoto 0,5 mln m?, lecz takze petni on liczne funkcje
publiczne zwigzane m.in. z lokalizacjg siedzib urzedéw administracji publicz-
nej, uczelni czy placowek kulturalnych. Innym specyficznym przyktadem jest
tez policentryczny klaster biurowy potozony w poétnocnej czgsci Zurychu, kto-
ry tacznie oferuje okoto 1,8 mln m? powierzchni. Stopien rozproszenia zabu-
dowy biurowej jest w nim jednak bardzo duzy. Dwa miejskie dystrykty nr 11
i 12 oferuja tacznie okoto 0,9 mln m? a w sasiadujacych z nimi, potozonych
przy lotnisku gminach Kloten, Opfikon/Glattbrugg oraz Wallisellen funkcjo-
nuje kolejne 0,9 min m?biur. Niewatpliwym odpowiednikiem francuskiej La
Défense jest londynski Canary Wharf, ktory skupia, w tym w formie zabudo-
wy wysokosciowej, okoto 1,5 mln m? biur. Kolejne miejsce w tym zestawie-
niu zajmuje warszawski Stuzewiec, ktéry — mimo braku zabudowy wysoko-
sciowej — w czeéei rdzeniowej liczy 1,1 mln m? powierzchni biurowej, a wraz
ze swoim otoczeniem okoto 1,3 mln m?2.
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Ryc. 2.1. Wielko$¢ i udziat drugorzednych obszaréw biznesowych w rynku biurowym
wybranych metropolii w 2017 r.

Zrédio: opracowanie wiasne.

Wielkos$¢ pozostatych drugorzednych obszaréw biznesowych uwzglednio-
nych w analizach nie przekracza obecnie 1 mln m? Nalezy jednak pamigtaé,
ze cz¢$¢ z nich zbliza si¢ do tego pulapu, a niektore maja plany rozwojowe
znacznie go przekraczajace. Dotyczy to przede wszystkim 22(@ stanowigce-
go wyraz transformacji przestrzeni biznesowej Barcelony, ktory liczy obecnie
0,9 mln m?, ale docelowo ma oferowa¢ 3,2 mln m? biur, a z innymi funkcja-
mi tacznie 4,0 min m?. Kolejnym obszarem o podobnej wielkosci (0,8 mln m?)
jest Zuidas w Amsterdamie, ktory wedtug planow ma osiggnac¢ wielkos¢
1,2 mln m? Natomiast podmiejska Kista w Sztokholmie o wyraznej specjali-
zacji w technologiach teleinformacyjnych ma obecnie okoto 0,9 mln m? po-
wierzchni i plany rozbudowy do okoto 1,5 mln m? Innymi waznymi obsza-
rami koncentracji sa podmiejski Eschborn we Frankfurcie nad Menem (okoto
0,7 mln m?) oraz budapesztanski Vaci Corridor (0,9 mln m?), ktory stanowi ko-
rytarzowe rozszerzenie COB w kierunku poétnocnym.

Obszary, ktore obecnie nie sg duzymi skupiskami biur, ale w przyszto-
$ci mogg przekroczy¢ 1 mln m?, to wielofunkcyjne Orestad w Kopenhadze
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(obecnie 350 tys. m?) i Cuatro Toress w Madrycie (obecnie 290 tys. m?), kto-
ry ma by¢ cze$cia dzielnicy Madrid Nuevo Norte. Ta ostatnia, poza 1,2 mln m?
biur, ma zaoferowa¢ roéwniez 1,6 mln m? powierzchni mieszkalnej. Jak dotad
tempo rozwoju tych obszardéw jest stosunkowo wolne, co wynika z konkuren-
¢ji z innymi skupiskami biurowymi, takimi jak Nordhaven w Kopenhadze czy
Airport City (planowane 0,6 mln m?) w Madrycie. Plany rozwojowe maja row-
niez Canary Wharf i La Défense, ktore siggajag w przypadku tego pierwszego
1,1 mln m?, a drugiego 0,9 mln m? biur.

Wielkos$¢ pozostaltych uwzglednionych w zestawieniu obszaréw bizne-
sowych nie przekracza 0,5 mln m? powierzchni, a plany ich rozwoju zwy-
kle nie sg tak spektakularne jak powyzszych. Najwigkszym z nich jest Do-
nau City (0,5 mln m?) potozony w Wiedniu na lewym brzegu Dunaju. Na
nabrzezach dawnego portu w Manchesterze znajduje si¢ z kolei Salford
Quays (390 tys. m?), podobnie jak Parque das Na¢des na brzegu Tagu na te-
renach po Expo "98 (360 tys. m?) czy Confluence w Lyonie (250 tys. m?).
Z kolei przy lotnisku w Helsinkach zlokalizowane jest Airport City Aviapo-
lis (370 tys. m?), a na terenach po dawnym monachijskim lotnisku Messestadt
Riem (150 tys. m?). Obrazu dopetnia podmiejski Sandyford Business Park
(okoto 280 tys. m?) w obszarze metropolitalnym Dublina, powstaly w wyniku
polaczenia sasiadujacych ze sobg parkow przemystowych, ktory weigz — poza
funkcjami biurowymi obejmujacymi m.in. siedziby duzych oddziatéw firm Mi-
crosoft i Google — pelni rowniez tradycyjne funkcje przemystowo-logistyczne.

Wybrane drugorzedne obszary biznesowe majg przecigtnie okoto 10%
udziatu w rynku powierzchni biurowej obszaréw metropolitalnych. Udziat ten
w zaleznosci od rozpatrywanej metropolii jest jeszcze bardziej zroznicowany
niz w przypadku odsetka biur potozonych w COB. W Rzymie sigga on 30%,
ale, jak wskazano wyzej, wynika to ze specyfiki tego obszaru zwigzanej z prze-
jeciem przez niego funkcji centralnych tej metropolii. Poza nim najwyzszy sto-
pien koncentracji, na poziomie 20-25%, charakteryzuje trzy metropolie krajow
Europy Srodkowo-Wschodniej, tj. Warszawe, Budapeszt i Bukareszt. W tym
ostatnim przypadku nalezy jednak pamigta¢, ze drugorzedny obszar bizneso-
wy tworzony jest przez dwie stosunkowo odrebne lokalizacje Pipera i Dimitrie
Pompeiu potozone w sasiedztwie lotniska. Podobnie wyglada sytuacja obszaru
w poéinocnej czeséci Zurychu, ktdry rowniez sktada sie z kilku mniejszych sku-
pien obiektow biurowych o tagcznym udziale w rynku przekraczajacym 20%.
Wyrazna koncentracja przestrzenna charakteryzuje natomiast La Défense i Zu-
idas, ktore oferujg okoto 11-12% catkowitej powierzchni biurowej regionow
metropolitalnych Paryza i Amsterdamu, a takze 22(@ w Barcelonie, ktory sku-
pia 16% biur. W tym ostatnim przypadku, biorgc pod uwage stosunkowo nie-
duzy rozmiar lokalnego rynku, w przyszto$ci mozna si¢ spodziewaé¢ duzego
wzrostu znaczenia tej nowej dzielnicy w metropolii.

Kolejna wylaniajaca si¢ grupa dzielnic biznesowych jest do$¢ zrdznico-
wana, gdyz w jej sktad wchodza, z jednej strony, drugorzedne obszary Lon-
dynu i Frankfurtu (udziat okoto 6%), a z drugiej — charakteryzujace si¢ tro-
che wyzszym udziatem (7-8%) obszary potozone w Manchesterze, Dublinie,
Sztokholmie i Lizbonie. Z kolei w Wiedniu, Lyonie i Helsinkach drugorzedne
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obszary biznesowe sg w porownaniu z COB stosunkowo niewielkimi skupie-
niami biur o udziale rzgdu 4-5%. Podobnie wyglada sytuacja w przypadku
kopenhaskiego Orestad, ktory ma zaledwie 3% udzialu w rynku. Do tej gru-
py moze w przysztosci dotgczy¢ Cuatro Torres, ale obecnie skupia on jedynie
okoto 1,5% wszystkich biur obszaru metropolitalnego Madrytu. Zdecydowa-
nie najmniejsze znaczenie, zwlaszcza na tle jednego z najwickszych w Euro-
pie rynkow powierzchni biurowych, jakim jest Monachium (okoto 20 mln m?),
ma Messestadt Riem, w rozwoju ktorego najistotniejsze sg funkcje wystawien-
nicze i mieszkaniowe.

O prestizu drugorz¢dnych obszaréw biznesu moga $wiadczy¢ migdzy in-
nymi ceny wynajmu powierzchni biurowej w poréwnaniu do cen wynajmu ta-
kiej powierzchni w Centralnych Obszarach Biznesu, a takze do $rednich cen na
poszczegdlnych rynkach (ryc. 2.2). Poréwnanie przeprowadzono dla tzw. kla-
sy prime, czyli powierzchni biurowej klasy A. Przecigtnie cena wynajmu po-
wierzchni w drugorzednych obszarach biznesowych odpowiadata okoto 70%
ceny w lokalizacji centralnej. Jednak réznice migdzy poszczegdlnymi metro-
poliami byty pod tym wzgledem bardzo duze. W trzech przypadkach prestiz
obszarow drugorzednych wyrazony ceng byt poréwnywalny z centrum, co
dotyczyto Amsterdamu, ale tez Madrytu i Barcelony. W przypadku Wiednia,
Lyonu, Rzymu i Lizbony, a takze Bukaresztu najemcy mogli liczy¢ na czyn-
sze nizsze o okoto 20%. Natomiast oszczgdnoS$ci rzedu 40% dotyczyly Lon-
dynu (w poréwnaniu do City, bo najlepsze lokalizacje w Westminsterze miaty
stawki prawie trzykrotnie wyzsze niz w Canary Wharf) i Paryza, a w przy-
padku kolejnych pigciu metropolii miescity si¢ w przedziale 30-40%. Z kolei
w potozonych bardziej peryferyjnie wzgledem COB drugorzednych obszarach
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Ryc. 2.2. Ceny wynajmu powierzchni biurowej w drugorzednym obszarze biznesowym
w poréwnaniu ze Srednig rynkowg i ceng w COB w 2017 r.

Zrédto: opracowanie wiasne.
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biznesowych w Zurychu, Dublinie, Monachium i Frankfurcie ceny byty o po-

lowe nizsze, za§ w przypadku Sztokholmu stanowily tylko 35% najwyzszych

stawek najmu w lokalizacjach centralnych. Nalezy jednocze$nie zwrocié¢ uwa-
ge, ze czynsze w centrach tych metropolii byty z regutly relatywnie najwyzsze

w ujeciu bezwzglednym wyrazonym w EUR.

W wigkszo$ci miast stawki czynszow w drugorzednych obszarach kon-
centracji biznesu byly wyzsze niz §rednia rynkowa. W niektérych przypad-
kach przewyzszaty $rednig o 50%, co dotyczyto tych drugorzednych obsza-
row, ktore miaty ceny porownywalne z cenami w COB. Natomiast w miastach
takich jak Monachium, Frankfurt i Warszawa czynsze byty o 10-15% nizsze
niz $rednia, co w dwoch pierwszych przypadkach wynikato przede wszystkim
z wysokich stawek czynszu w centrum miasta. Z kolei w Helsinkach i Sztok-
holmie, w zwigzku z peryferyjnym polozeniem badanych obszaréw wzgledem
centrum, czynsze byty odpowiednio o okoto 30% 1 40% nizsze.

Drugorzedne obszary biznesowe z reguly byty potozone znacznie blizej
centrum miasta niz lotniska (§rednio 7 km od centrum i 14 km od lotniska).
Podmiejski charakter, zarbwno w sensie granic administracyjnych, jak i bra-
ku zachowania ciagtosci obszaru zabudowanego, miaty przede wszystkim te
najdalej potozone od centrum: Aviapolis w Helsinkach (13,5 km), Kista pod
Sztokholmem (10 km), Eschborn pod Frankfurtem (9 km), a takze Messestadt
Riem w Monachium (8,5 km). Nalezy zwroci¢ uwagg, ze zwykle wplywato to
na wiekszy stopien ich specjalizacji.

Natomiast pod wzgledem czasowej dostepnos$ci transportowej polozenie
drugorzednych obszaréw biznesowych byto w miare wyposrodkowane mig-
dzy centrum miasta i lotniskiem. Na podstawie pomiaréw dokonanych w go-
dzinach porannego szczytu (poniedziatek, godz. 9:00) stwierdzono, ze prze-
cietny czas dojazdu transportem publicznym do/z centrum wynosit 30 minut,
a do/z lotniska 40 minut. Natomiast uwzgledniajac czas przejazdu samocho-
dem osobowym, drugorzedne obszary biznesowe byly potozone w tej samej
odlegtosci czasowej wzgledem tych dwoch punktéw, ktora wynosita okoto
30 minut.

W efekcie porownania lokalizacji i dostepnosci transportowej badang gru-
pe drugorzednych obszaréw biznesu mozna podzieli¢ na te, ktore korzystaty
w wiekszym stopniu z bliskosci:

e portu lotniczego: Helsinki, Warszawa, Lizbona, Bukareszt,

e centrum miasta: a) dla dostgpnosci samochodem i transportem publicznym:
Londyn, Paryz, Budapeszt, Monachium, Lyon, b) dla dostepnosci transpor-
tem publicznym: Wieden, Manchester, Barcelona, Dublin.

W pozostatych metropoliach dostepnos$¢ centrum miasta, jak i portu lotni-
czego byta podobna, co dotyczyto: Zurychu, Kopenhagi, Madrytu, Frankfurtu
nad Menem oraz Rzymu i Sztokholmu.

Mozna zauwazy¢, ze w przypadku metropolii potozonych bardziej pery-
feryjnie na mapie europejskiej przestrzeni gospodarczej szczegodlnie istotna
bylta dostepnos¢ lotniska, a gtownym wyjatkiem pod tym wzgledem, zwlasz-
cza w odniesieniu do transportu publicznego, byt drugorzgdny obszar bizne-
sowy Dublina.
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Najczestsza sytuacja byto jednak bilansowanie korzysci dostgpu do cen-
trum i lotniska, zwtaszcza pod wzgledem dostgpnosci samochodem osobo-
wym. W tym ujeciu bliskos¢ centrum byta najwazniejsza w przypadku Lon-
dynu (cho¢ nalezy zwroci¢ uwage, ze mniejsze lotnisko London-City byto
potozone w niedalekim sgsiedztwie Canary Wharf) i Paryza. Monachium i Bu-
dapeszt mozna bylo przy tym uzna¢ za do$¢ nietypowe przypadki: pierwszy
w zwigzku z malym rozmiarem drugorzednego obszaru biznesowego, ktory
powstal na terenie bytego lotniska, a drugi w zwigzku z korytarzowym rozsze-
rzeniem COB w kierunku pétnocnym.

Dostepnos¢ centrum miasta nie réznita si¢ znaczaco niezaleznie od tego,
czy rozpatrywany byt dojazd samochodem osobowym, czy transportem pu-
blicznym. Wyjatkiem byt Paryz, w ktorym wyrazng przewage uzyskiwat ten
drugi, i Budapeszt z przewaga dojazdu samochodowego. Na tym tle cickawa
byla sytuacja zwigzana z dostgpem drugorzednych obszarow biznesowych do
lotniska przy uzyciu samochodu osobowego. W az 10 przypadkach dojazd sa-
mochodem byt dwukrotnie szybszy, a w przypadku Frankfurtu nawet trzykrot-
nie. Na tym tle wyjatek stanowity Amsterdam, Londyn i Lizbona, oferujace
szybszy dojazd na lotnisko transportem publicznym, i Paryz, dla ktorego czas
dojazdu oboma $rodkami transportu byt poréwnywalny.

Pelne zrozumienie tego, czym sa europejskie drugorzgdne obszary bizne-
sowe, nie byloby mozliwe bez przesledzenia ich genezy. W szczegdlnosci in-
teresujace jest okreslenie rodzaju terenu, na ktérym powstawaty, w podzia-
le na tzw. brownfields 1 greenfields. Przewazajacym sposobem powstawania
drugorzednych obszaréw biznesowych w miastach europejskich byly inwe-
stycje na terenie wczesniej zagospodarowanym, co prowadzito zwykle do
zmiany wcze$niej pelnionych funkcji. Najczesciej wypierane lub zastepowa-
ne byly funkcje przemystowe lub transportowe i logistyczne, co wigzato si¢
z duzymi miejskimi planami rewitalizacji, takimi jak (w nawiasie data poczat-
ku inicjatywy): La Défense (Paryz, 1958), w ktorej powstat Tour Nobel (1966)
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Zrédto: opracowanie wiasne.

uznawany za pierwszy budynek w Europie oferujacy biura do wynajecia, Sal-
ford Quays na dawnych terenach portowych w Manchesterze (1985), Canary
Wharf w londynskich dokach (1988), Parque das Na¢des w Lizbonie (1998),
obejmujacy dawne przemystowe nabrzeze Tagu, ktore po wystawie Expo 98
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wykorzystano do nowych funkcji*, barcelonski 22@ (2000) na terenie dystryk-
tu przemystowego Poblenou, nazywanego katalonskim Manchesterem, a tak-
ze lyonski Confluence (2003) w miejscu potaczenia Rodanu i Saony. Nieco
odmienna byta sytuacja w Monachium, zwigzana z chgcia zagospodarowania
niewykorzystanego terenu i infrastruktury po zamknigciu lotniska, gdzie po-
wstato nowe miasto Messestadt Riem (1992), obejmujace duze centrum tar-
gowo-wystawiennicze, w otoczeniu ktorego zaplanowano funkcje mieszka-
niowe i biurowe.

Inng specyficzng formg wykorzystania terenow poprzemystowych byta ich
spontaniczna (tzn. podejmowana z inicjatywy inwestorow prywatnych, w tym
zagranicznych) sukcesja na funkcje biurowe, zachodzaca zwlaszcza w metro-
poliach krajow postsocjalistycznych, tj. Warszawie, Budapeszcie, a ostatnio
réwniez w Bukareszcie. Nowe inwestycje korzystaly z istniejacej infrastruktu-
ry technicznej, w tym transportowej, obstugujacej wczesniej te tereny. Sytuacja
byta zblizona réwniez w dzielnicy biznesowej Sandyford potozonej w gminie
Dun Laoighere w obszarze metropolitalnym Dublina. Gtéwna réznica bylo
w tym wypadku wolniejsze tempo procesdéw restrukturyzacji, przejawiajace
si¢ zachowaniem cze¢$ci dawnych funkcji przemystowo-logistycznych, ktore sa
jednak sukcesywnie wypierane przez zabudowg biurowa. Istotnym czynnikiem
sprzyjajacym rozwojowi tego obszaru byta budowa bezposredniego potaczenia
tramwajowego z centrum miasta, a takze sasiedztwo wezta autostradowego.

Druga, rownie liczna grupa drugorzednych obszaréw koncentracji gospo-
darczej powstawata na terenach wczesniej niezagospodarowanych lub uzyt-
kowanych ekstensywnie. Zwykle nastgpowalo to w rezultacie ponadlokalnych
strategii rozwoju obszaréw metropolitalnych, przyjmowanych na poziomie
krajowym lub w ramach wspotpracy z samorzadem miejskim. Decyzji o prze-
znaczeniu nowych terenow pod zabudowe sprzyjala zwlaszcza organizacja lub
plany organizacji wystaw §wiatowych. Legto to u podstaw rzadowych pla-
nodw, aby stworzy¢ zatozenie urbanistyczne E.42, ktére w latach powojennych
przeksztatcito si¢ w centralny obszar biznesowy Rzymu. Nawet zaniechanie
pierwotnych planow ubiegania si¢ o organizacje tej wystawy mogto sprzyjaé
powstaniu duzych komplekséw biurowych na zarezerwowanych pod nig tere-
nach, tak jak w przypadku wiedenskiego Donau City. Obszar ten zostat utwo-
rzony na terenie zalewowym Dunaju, ktoérego zagospodarowanie stato si¢ re-
alne po przeprowadzeniu duzych pracy hydrotechnicznych w latach 60. i 70.
XX w., co umozliwito w pierwszej kolejnosci budowe kompleksu budynkow
na potrzeby ONZ, tzw. UNO-City w 1973 r.

Wspdtczesnie rozwdj na surowym korzeniu wigze si¢ przede wszystkim
z planami wtadz publicznych dotyczacymi wykorzystania i rozwoju powigzan
zewngetrznych metropolii. Wizja ta moze by¢ realizowana zaro6wno w opar-
ciu o lotnisko, np. Aviapolis w Helsinkach (2007), jak tez ponadregionalng in-
frastrukture transportowa, tj. most przez cie$ning Sund jak w przypadku ko-
penhaskiego Orestad (1995), a takze w rezultacie wdrazania modelu potrojnej

* Inicjatorzy chcieli przy tym unikna¢ bteddéw popetnionych przy organizacji Expo *92 w Se-
willi, ktora jest znanym przyktadem degradacji tych terenow po zakonczeniu imprezy.
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helisy, zaktadajacego wspodtprace migdzy osrodkami naukowymi, biznesem
i wladzami publicznymi, jak w przypadku Kista w Sztokholmie (1986). Za-
budowie na terenach niezagospodarowanych czesto sprzyjat tez lobbing inwe-
storow prywatnych. Przyktadem moze by¢ amsterdamski Zuidas (1998), kto-
ry powstat m.in. w wyniku planéw budowy nowej siedziby gtownej banku
ABN-AMRO (jedna z 15 najwigkszych 6wczesnych §wiatowych instytucji fi-
nansowych). W tym przypadku lobbing doprowadzit do rezygnacji z pierwot-
nego planu przeznaczenia na ten cel terendw portowych polozonych w pot-
nocnej czes$ci centrum miasta. Innym przyktadem tego rodzaju dziatan moze
by¢ powstanie w 2005 r. zespotu czterech 250-metrowych wiezowcoOw (Cuatro
Torres) na dawnym terenie klubu sportowego Real Madryt. Zagospodarowa-
nie nowych terendw moze by¢ tez wyrazem ambicji gmin podmiejskich, ktore
konkuruja z miastem centralnym nizszymi stawkami podatkowymi, co dopro-
wadzito m.in. do przeniesienia niemieckiej gieldy akcyjnej Deutsche Borse do
Eschborn w 2008 ., cho¢ pozostawiono jej oficjalng gtdéwng siedzibe i czgsc
jej funkcji w centrum Frankfurtu.

Wtasciwie we wszystkich przypadkach — z wyjatkiem metropolii postso-
cjalistycznych — powstanie drugorzednych obszaréw biznesowych byto wyni-
kiem roznych form partnerstwa publiczno-prywatnego, przy pewnej przewa-
dze sektora publicznego w sytuacji dazenia do rozwigzywania problemow oraz
prywatnego w przypadku zagospodarowania nowych terenow. Przejawia si¢
to réwniez istnieniem instytucji zarzadzajacych rozwojem i funkcjonowaniem
tych obszardow, ktore sktadajg si¢ z przedstawicieli obu tych sektoréw. Zakres
ich zadan i1 kompetencji jest zroznicowany i silnie uzalezniony od lokalnego
kontekstu prawno-administracyjnego. Instytucjonalizacja moze tez dotyczy¢
inicjatyw, ktore poczatkowo miaty charakter spontaniczny, jak w przypadku
Sandyford Business District, ktoéry dopiero w ostatnich latach, przy udziale
wladz publicznych, zaczyna by¢ wielofunkcyjng dzielnicg biznesows.

2.1.2. Coworkingi

W 2018 r. az w 18, na 20 badanych, drugorzednych obszarach biznesowych
w europejskich miastach znajdujg sie przestrzenie coworkingowe®. Jedyne wy-
jatki stanowia wiedenski Donau City oraz Cuatro Torres w Madrycie — obszary
stosunkowo niewielkie. Najwiecej coworkingow (15) jest w barcelonskim Di-
strito 22(@ oraz w paryskiej La Défense (12). W zestawieniu z analizowanymi
europejskimi obszarami biznesowymi warszawski MOB z siedmioma cowor-
kingami wypada podobnie do drugorzgdnych obszarow biznesowych Amster-
damu i Budapesztu. W wymiarze wzglednym ilustrujacym udziat coworkingdw
w stosunku do ogdlnej powierzchni biurowej obszaru na uwage zastuguja 22@
z Barcelony i Parque das Nagdes z Lizbony — oba bedace obszarami zagospo-
darowanymi po goszczeniu miedzynarodowych imprez. W przypadku stolicy

> Nalezy przy tym zwroci¢ uwage na bardzo szybkie tempo przyrostu tych obiektow, co
oznacza, ze ich aktualne rozmieszczenie w znacznym stopniu ilustruje tempo dyfuzji innowacji.
W efekcie wnioski przedstawione w tym rozdziale nalezy traktowac jako wstepne, tzn. wymaga-
jace weryfikacji w przypadku pelnego upowszechnienia si¢ tej formy przestrzeni gospodarczych.
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Katalonii byly to Igrzyska Olimpijskie z 1992 roku, a w przypadku Lizbony
Expo ’98. Stosunkowo duze znaczenie coworkingi maja rOwniez w amster-
damskim Zuidas, budapesztanskim Vaci Corridor, Salford Quays w Manche-
sterze czy dublinskim Sandyford. Mimo duzej liczby coworkingéw na war-
szawskim Stuzewcu Przemystowym czy w La Défense ich znaczenie w skali
catego obszaru mozna okresli¢ jako $rednie. W wiekszych drugorzgdnych ob-
szarach metropolii, takich jak Londyn, Rzym czy Zurych, coworkingdw jest
mniej zaroOwno w wymiarze bezwzglednym, jak tez w stosunku do tacznej po-
wierzchni biurowej. Na tej podstawie mozna stwierdzié, ze coworkingi w ba-
danych obszarach nie sg rozmieszczone rownomiernie, a czynniki strukturalne,
takie jak bezwzgledna i wzgledna wielko$¢ drugorzednego obszaru biznesowe-
g0, nie majg wptywu na liczb¢ zlokalizowanych w nich coworkingdw.
Analiza znaczenia coworkingéw na tle potozenia badanych obszaréw biz-
nesu prowadzi do dwdch zasadniczych obserwacji. Po pierwsze, znaczenie
i liczba przestrzeni coworkingowych sa wigksze w obszarach zlokalizowa-
nych blizej centrum miasta. W obszarach potozonych dalej od centrum, ta-
kich jak Aviapolis w Helsinkach, Eschborn we Frankfurcie, Esposizione Uni-
versale w Rzymie czy Kista w Sztokholmie, coworkingéw jest stosunkowo

Tab. 2.2. Charakterystyka coworkingdw w drugorzednych obszarach biznesowych
w wybranych metropoliach krajéow europejskich w 2017 r.

. Liczba coworkingow
) . Liczba
Miasto Drugorzedny obszar biznesowy coworkinaéw na 1 min m?
9 powierzchni biurowej

Barcelona 22@ 15 16,7
Lizbona Parque das Nagdes 5 13,9
Amsterdam Zuidas 7 9,0
Budapeszt Vaci Corridor 7 7,8
Manchester Salford Quays 3 7,7
Dublin Sandyford Business District 2 71
Monachium Messestadt Riem 1 7,0
Warszawa Stuzewiec Przemystowy 7 6,4
Kopenhaga Orestad 2 57
Bukareszt Pipera i Dimitrie Pompeiu 2 3,4
Paryz La Défense 12 3,3
Sztokholm Kista 3 3,3
Londyn Canary Wharf 4 2,8
Helsinki Airport City Aviapolis 1 2,7
Frankfurt Eschborn 1 1,5
Rzym Esposizione Universale di 4 1,4
Roma (EUR lub E.42)
Zurych District 11+12 + Glatt Valley 2 1.1
(Zurich Nord)
Wieden Donau City
Madryt Cuatro Torres

Zrédio: opracowanie wiasne.
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niewiele zar6wno w wymiarze bezwzglednym, jak w i odniesieniu do cato$ci
przestrzeni biurowe;.

Po drugie, liczba coworkingdw i nasycenie nimi sa wigksze w tych dzielni-
cach biznesowych, ktore specjalizuja si¢ np. w przemystach kreatywnych. Tu
przyktadem jest chociazby Salford Quays w Manchesterze czy Distrito 22@
w Barcelonie. Ten drugi nastawiony jest na budowanie klastréw w pieciu stra-
tegicznych gateziach przemystu: ICT, designie, mediach, energetyce i Med-
Tech, sposrod ktorych dwie sg kreatywne (Pareja-Eastaway, Piqué 2011). Wy-
razem znaczenia sektora kreatywnego w 22(@ jest wydzielenie jego czesci
pod nazwa MediaCity, gdzie ponad 80% firm reprezentuje sektor filmowo-
-telewizyjny. Az 55% firm zlokalizowanych w tym obszarze nalezy do tych
sektorow 1 mogg one liczy¢ na szczegdlne wsparcie instytucji publicznych, uni-
wersytetow, centrow technologicznych, inkubatorow, rezydencji i organizacji
promujacych, majace na celu utatwienie globalnego rozwoju sektora i promo-
wanie nowych synergii (Marijnissen et al. 2010). Podobnie jest z Parque das
Nagdes w Lizbonie, roéwniez specjalizujacym si¢ w przemyslach kreatywnych,
a ponadto w kulturze, rozrywce i turystyce. Przygotowujac Expo 98, uzna-
no, ze jest to okazja do stworzenia nowej, cickawie zaprojektowanej dziel-
nicy z budynkami o imponujacej architekturze i tzw. obiektami flagowymi,
np. Pawilonem Portugalii, Oceanarium, Teatrem Luisa de Camoesa, Vasco da
Gama Tower, Dworcem Oriente. Jednoczesnie ,,zakotwiczenie” tego nowego
obszaru biznesowego w Lizbonie byto zapewnione przez dostepnos$¢ transpor-
tu publicznego i uprzywilejowanie pieszych, zroznicowang oferte handlowo-
-rozrywkowa, architekture biurowa wysokiej jakosci, konsolidujacg panorame
dzielnicy, promocje sztuki i tworcdw w przestrzeni publicznej oraz odwrdce-
nie dzielnicy frontem do rzeki (Costa 2010). Te wszystkie korzysSci urbanizacji
stanowig atrakcyjne warunki do rozwoju komercyjnych sektorow kreatywnych
branzy medidw, designu czy reklamy, oparte w Parque das Nacdes na freelan-
cerach oraz MSP generujacych popyt na przestrzenie coworkingowe.

2.1.3. Powierzchnie handlowe

W niemal wszystkich analizowanych miastach w 2017 roku zlokalizowane
byty w obr¢bie drugorzednych obszaréw biznesowych duze centra handlowe.
Ich podstawowe charakterystyki zawiera tabela 2.3. Wyjatkami byty wieden-
skie Donau City, dublinski Sandyford Business District i Eschborn we Frank-
furcie, w wypadku ktorych najblizsze centrum handlowe oddalone bylto o co
najmniej 1,5 km. W madryckim Cuatro Torres otwarcie centrum handlowego
Caleido planowane jest na 2020 rok.

Centra handlowe funkcjonujace w obrebie badanych drugorzednych ob-
szar6w biznesowych byly z reguty bardzo duze. Ich powierzchnia przekracza-
ta w niemal wszystkich wypadkach 30 tys. m> GLA (Gross Leasable Area)°.

¢ Gross Leasable Area (powierzchnia najmu brutto) — catkowita powierzchnia zajmowana
przez najemcow, z ktorej uzyskiwany jest dochod centrum handlowego. Nie obejmuje ona po-
wierzchni wspélnych (np. alejek handlowych), natomiast wliczane sg do niej takie powierzchnie,
jak piwnice czy magazyny, oddane do dyspozycji poszczegdlnych najemcow.
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Najwicksze obiekty, o powierzchni co najmniej 115 tys. m? (a wiec mniej wig-
cej tyle co warszawska Arkadia czy 16dzka Manufaktura), zlokalizowane byty
w La Défense w Paryzu (Les Quatre Temps, najwigksze centrum handlowe
w Europie) 1 w Orestad w Kopenhadze (Field’s, drugie najwigksze centrum
handlowe w Danii). Tylko nieznacznie mniejsze (okoto 90 tys. m?) byty cen-
tra handlowe Kista Galleria w Sztokholmie (najczesciej odwiedzane centrum
handlowe w obszarze metropolitalnym Sztokholmu), Diagonal Mar w barce-
lonskim 22@ 1 Jumbo w Aviapolis w Helsinkach. Z kolei najmniejsze obiekty,
o powierzchni okoto 30 tys. m?, znajdowaly si¢ w bezposrednim sgsiedztwie
amsterdamskiego Zuidas (Gelderlandplein) i w Salford Quays w Mancheste-
rze (Lowry Outlet Mall). Warto przy tym podkresli¢, ze nie byta widoczna zad-
na korelacja miedzy powierzchnig centrum handlowego a wielkos$cig obsza-
ru biznesowego. Najwicksze centra zlokalizowane byty zardbwno w obszarach
bardzo duzych (La Défense), jak i mniejszych (Orestad).

Wigkszo$¢ badanych centrow handlowych miata mniej niz 20 lat, ale wig-
cej niz 10, przy czym najnowsze zostato otwarte w 2013 roku (Promenada
w Bukareszcie). W efekcie czg$¢ obiektow od otwarcia przeszta raz lub na-
wet kilka razy renowacje i/lub rozbudowe. Najwigcej obiektow to centra po-
wstate pod koniec lat 90. XX w. 1 na poczatku XXI wieku, a wigc obiekty
stosunkowo nowe, cho¢ niereprezentujace najnowszej generacji centréw han-
dlowych, takich jak urban marketplace. Bylty to zazwyczaj tradycyjne centra
handlowe z oferta zdominowang przez branze modowe, z wielosalowymi kina-
mi i wspolng strefa gastronomiczng w formie food courtu. Warto takze wspo-
mnie¢ o trzech starszych centrach handlowych, tj. otwartych w latach 60. 1 70.
XX w. Gelderlandplein, Glatt Zentrum i Kista Galleria. Powstaty one, zanim
rozpoczeta si¢ budowa dzielnic biurowych, w ktorych sg zlokalizowane, stad
mozna przypuszczaé, ze ich obecnos¢ mogta by¢ jednym z czynnikdéw branych
pod uwagg przy decyzji o lokalizacji obiektow biurowych, jak réwniez mogty
one mie¢ katalizujacy wptyw na rozwoj tych obszarow.

Zdecydowana wigkszo$¢ centrow handlowych zlokalizowana byta w $rod-
ku drugorzednych obszaréw biznesowych, niekiedy nawet przy gtéwnym
skrzyzowaniu dzielnicy. W przypadku Canary Wharf centrum handlowe zlo-
kalizowane byto catkowicie pod ziemig. Cztery z analizowanych centrow (Pro-
menada w Bukareszcie, Duna Plaza w Budapeszcie, Glatt Zentrum w Zurychu
1 Gelderlandplein w Amsterdamie) polozone byly na obrzezach, cho¢ wcigz
w obrebie dzielnic biznesowych. Objete analiza centra handlowe byty zazwy-
czaj dobrze dostepne zardwno transportem publicznym, jak i samochodowym.
W wigkszosci wypadkow obiekty handlowe byty obstugiwane przez transport
szynowy, nadziemny i podziemny. W potowie przypadkoéw centrum handlowe
potozone bylo w bezposrednim sgsiedztwie stacji metra, za§ w szesciu przy-
padkach — przystanku tramwajowego. Pozostate centra obstugiwane byly przez
linie autobusowe. Poza tym niemal wszystkie obiekty dysponowatly dos$¢ du-
zymi parkingami (z wyjatkiem Canary Wharf), cho¢ w wigkszo$ci wypadkow
byty one ptatne, jesli nie od poczatku postoju (jak w przypadku Euroma 2,
Lowry Outlet Mall, Les Quatre Temps, Kista Galleria czy Riem Arcaden), to
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tylko w wypadku dluzszego z nich korzystania (Galeria Mokotow, Field’s, Dia-
gonal Mar, Jumbo, Glatt Zentrum, Gelderlandplein, Confluence).

2.2. PRZESTRZENIE GOSPODARCZE METROPOLII - STUDIUM
PRZYPADKU WIELKIEJ BRYTANII’

Zmiany strukturalne brytyjskiej gospodarki rozpoczete w latach sze§édzie-
sigtych doprowadzity do odejscia od gospodarki przemystowej na rzecz gospo-
darki opartej na ushugach i konsumpcji (Brown 2008; Zukin 1998). Na trans-
formacji skorzystal przede wszystkim Londyn (Hudson, Lowe 2009) wraz ze
swoim otoczeniem, czyli potudniowo-wschodnig Anglig, w przeciwienstwie do
regionow tradycyjnego przemystu, ktore doswiadczyly dtugotrwatego regresu
(Robson 2009). Jednak poczawszy od lat 90. XX w., w wyniku restrukturyza-
cji bazy ekonomicznej, rowniez cze$¢ z tych ostatnich skorzystala na rozwoju
gospodarki ustugowej. W efekcie w latach 1998-2008 liczba 0sob pracujacych
w sektorach biurowych w Wielkiej Brytanii wzrosta z 5,1 miliona do 6,5 mi-
liona, czyli 0 27% (Sarling et al. 2012). Miat w tym udziat rowniez sektor pu-
bliczny, ktory szczegodlnie po 2000 r. odnotowat znaczny wzrost liczby pracu-
jacych. W latach 1998-2009 zatrudnienie w administracji publicznej wzrosto
$rednio o 13%, a w niektorych regionach dynamika wzrostu przekroczyta po-
ziom 25% (CBRE 2012).

Rozw¢j ten zostat czesciowo zahamowany w rezultacie kryzysu gospodar-
czego w okresie 2008—2009. W pokryzysowych latach 2010-2015 liczba miejsc
pracy biurowej spadta srednio o 6%, z wyjatkiem Londynu i potudniowo-
-wschodniej Anglii, ktére odnotowaly nieznaczny wzrost o 1,4%. Wynikato
to w duzej mierze z drastycznej redukcji zatrudnienia w sektorze publicznym,
ktora siegneta blisko 20% zaréwno w Londynie, jak i pozostatych czesciach
kraju (ONS 2015). Obecnie popyt na powierzchnie biurowe w Anglii 1 Wa-
lii wynika gtéwnie ze wzrostu zapotrzebowania w sektorze prywatnym. Przy
czym kryzys mogt sprzyja¢ procesom dekoncentracji miejsc pracy z Londynu
do tanszych lokalizacji, takich jak Manchester czy Birmingham, ale takze do
mniejszych miast, ktore dysponuja duzymi zasobami wykwalifikowanej sity
roboczej (CBRE 2012).

W Wielkiej Brytanii handel i ustugi, w tym te zwiazane z rozrywka i re-
kreacja, koncentruja si¢ zazwyczaj w centrach miast okre$lanych jako town
centres lub high streets. Od lat 80. XX w., kiedy to brytyjskie planowanie
przestrzenne znalazto si¢ pod wplywem liberalnej doktryny rzadu Margaret
Thatcher, intensywnie rozwija si¢ takze handel w lokalizacjach pozamiejskich,
przede wszystkim w formie podmiejskich centrow i parkéw handlowych. Za-
poczatkowana w potowie lat 90. zmiana polityki wobec handlu wielkopo-
wierzchniowego i stopniowe wprowadzanie zasad promujacych, a w pozniej-
szym okresie wrecz wymuszajacych, lokalizacje nowych, duzych obiektow
handlowych w centrach miast i na obszarach zurbanizowanych w znacznej

7 Podrozdziat zostal opracowany na podstawie raportu Business spaces in the UK: trends and
prospects autorstwa Dr Les Dolega z University of Liverpool.
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mierze zahamowaly ekspansj¢ duzego handlu w lokalizacjach podmiejskich.
Zmiana ta sprzyjata nie tylko ograniczeniu transportu indywidualnego, ktory
w wypadku wielu podmigjskich centrow czy parkéw handlowych byt jedynym
sposobem dotarcia do nich, ale takze miata na celu zahamowanie odptywu kon-
sumentdéw z centrow miast, ktoérych kondycja jest jednym z kluczowych ob-
szar6w zainteresowania wladz publicznych w zakresie planowania przestrzen-
nego i gospodarczego.

W 2016 roku brytyjski sektor handlu detalicznego zatrudnial 2,8 mln osob,
a jego warto$¢ sprzedazy odpowiadata okoto 19% krajowego PKB (ONS
2017). Tym samym byt to jeden z istotnych sektoréw brytyjskiej gospodar-
ki. Znaczenie handlu w Wielkiej Brytanii ma przy tym nie tylko wymiar go-
spodarczy. Zakupy coraz cz¢sciej stajg si¢ forma rozrywki czy spedzania wol-
nego czasu, a ich znaczenie uwidaczniaja statystyki: przecigtny mieszkaniec
Wielkiej Brytanii odbywa rocznie okoto 200 podrozy zakupowych, a okoto 3
rocznych wydatkéw przecigtnego brytyjskiego gospodarstwa domowego prze-
znaczana jest na zakup artykulow niezywnos$ciowych (BCSC 2007). Jednocze-
$nie w ostatnich latach zaréwno tradycyjne ulice handlowe, jak i nowoczesne,
duze centra i parki handlowe coraz silniej odczuwajg konkurencj¢ ze stro-
ny handlu internetowego. W listopadzie 2018 r. po raz pierwszy w historii
udziat sprzedazy online przekroczyt 20%, osiagajac 21,5% wartosci catkowi-
tej sprzedazy detalicznej (ONS 2018). Konkurencja ze strony e-handlu sprzy-
ja konsolidacji przestrzennej nowoczesnej powierzchni handlowej w gtéwnych
osrodkach miejskich i zmniejszeniu jej obecnosci w lokalizacjach drugiego
i trzeciego rzedu.

Branze kreatywne coraz czesciej staja si¢ jednym z najbardziej dynamicz-
nych i najszybciej rozwijajacych si¢ sektorow w gtdéwnych miastach Wielkiej
Brytanii. W ostatnich latach nastapit znaczny wzrost liczby przedsigbiorstw
zajmujacych si¢ produkcjg gier komputerowych i oprogramowania, a Wiel-
ka Brytania jest obecnie jednym z najsilniejszych $wiatowych klastrow start-
-upow na $wiecie. Wigkszos$¢ firm sektora kreatywnego w Wielkiej Brytanii
zatrudnia mniej niz 50 pracownikow. Termin ,,sektor kreatywny” jest przy tym
dos$¢ niejednoznaczny i zmienia si¢ w czasie, ale zazwyczaj obejmuje branzg
wydawniczg, film, telewizj¢, media cyfrowe, programy komputerowe i inne
ustugi informacyjne. Poza tym niektorzy eksperci twierdza, ze wraz z poste-
pem rewolucji technologicznej sektor kreatywny w coraz wigkszym stopniu
osadza si¢ w bardziej tradycyjnych sektorach (CBRE 2017). W ponizszych
analizach wykorzystano definicje ,,sektorow kreatywnych” zaproponowang
przez NESTA i przyjeta w 2014 r. (NESTA 2014).

2.2.1. Dynamika powierzchni biurowych w ujeciu krajowym
i metropolitalnym — studium przypadku Londynu

Londyn jest miastem globalnym, ktore przyciaga najlepiej wykwalifiko-
wanych pracownikéw i1 najwigksze transnarodowe korporacje (Brown 2008).
Londyn jest takze gtowng sitg napedowg wzrostu gospodarczego Wielkiej Bry-
tanii dzieki najwyzszej produktywnosci i innowacyjnos$ci. Jednak inne o$rodki
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regionalne — w szczegoIno$ci miasta takie, jak Manchester, Birmingham, Leeds,
Edynburg, Glasgow, Bristol, Liverpool, Cardiff i Newcastle — zaczynaja od-
grywac coraz istotniejsza rol¢ w przycigganiu wykwalifikowanej sity roboczej
1 migdzynarodowego kapitatu. Trendy te sg tez widoczne w innych mniejszych
miastach, takich jak Sheffield, Nottingham lub Cambridge, ale ich znaczenie
z uwagi na ich rozmiar nie jest tak duze.

O sukcesie duzych miast regionalnych — poza wigksza produktywnoscia
(Centre for Cities 2014) — decyduje réwniez ich rozpoznawalno$¢ na arenie
$wiatowej. Ma to znaczenie zwlaszcza w sytuacji, w ktorej, wedhug danych za
2011 r., ponad potowa inwestycji w nieruchomosci biurowe pochodzita z za-
granicy (Sarling et al. 2012). Do oceny ich znaczenia pod tym wzgledem moz-
na wykorzysta¢ dane o wielkoséci powierzchni biurowej (tab. 2.4).

Tab. 2.4. Powierzchnia biurowa w wybranych gminach Anglii i Walii w latach 2000—
2016 [tys. m?]

Gmina 2000 2016 56"33330 16
Londyn - 6 najwazniejszych lokalizacji 14 289 18 054 26,3%
— Westminster 5461 5376 -1,6%
— City of London 4 252 5226 22,9%
— Tower Hamlets 1525 2 467 61,8%
— Camden 1982 2 268 14,4%
— Islington 1300 1458 12,2%
— Southwark 1056 1259 19,2%
Inne gtéwne miasta 7 089 7988 12,7%
Manchester 1707 1989 16,5%
Birmingham 1835 1979 7,8%
Leeds 1520 1826 20,1%
Bristol 1081 1126 4.2%
Liverpool 946 1068 12,9%

Zrédto: opracowanie Les Dolega na podstawie danych VOA (2016).

Obecnie w Anglii i Walii istnieje okoto 89 mln m? powierzchni biurowej,
z czego okoto 30%, czyli 26 miliondw, znajduje si¢ w Londynie (VOA 2016).
Poza szeScioma gminami wchodzacymi w sktad obszaru metropolitalnego
Wielkiego Londynu (Greater London) tylko w pigciu innych miastach Anglii
1 Walii (Manchester, Birmingham, Leeds, Bristol i Liverpool) powierzchnia
biurowa w 2016 roku przekraczata 1 mln m?. W zadnym z nich nie rosta jednak
szybciej niz w gldownych obszarach biznesowych Londynu, ktore tgcznie sku-
piaty 70% powierzchni biurowej, zlokalizowanej w Wielkim Londynie i zde-
cydowang wigkszo$¢ tej oferowanej w granicach miasta (ryc. 2.4.).

Wzrost znaczenia Londynu byt w duzej mierze rezultatem bardzo szybkie-
g0 rozwoju obszaru biznesowego Canary Wharf potozonego w dzielnicy To-
wer Hammlets (wzrost o 60%), ale takze szybkiego rozwoju centrum (City)
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(23%), ktore wcigz stanowito obok Westminsteru najwieksza koncentracje po-
wierzchni biurowej przekraczajacg 5 mln m? Tempo rozwoju pozostatych ob-
szarow biznesowych Londynu (z wyjatkiem Westminsteru, w ktérym nastgpit
nieznaczny spadek) nie przekraczato 20% i bylo podobne do odnotowanego
w dwoch z pigciu najwazniejszych pod tym wzgledem miast Anglii i Walii, tj.
w Leeds (20%) i Manchesterze (16%).

/;;\vz%rzchnia biurowa

[tys. m?]

] o0~ 10
] 10- 100
[ 100- 200
I 200- 400
I 400-3232

0 25 Skm

Ryc. 2.4. Powierzchnia biurowa w Londynie w 2012 r.

Zrédto: opracowanie Les Dolega na podstawie danych Office for National Statistics.

Trzeba przy tym zauwazy¢, ze sredni przyrost powierzchni biurowej w An-
glii 1 Walii w latach 20002016 wynidst 22% (ryc. 2.5). Najwigkszy wzrost od-
notowano w niektorych obszarach potnocnej i srodkowej Anglii (cho¢ w wielu
przypadkach byt to efekt skali), co kontrastowato z regionem potudniowo-
-wschodnim, a zwtaszcza z wybranymi podmiejskimi lokalizacjami w Lon-
dynie. Przyktadem moze by¢ intensywnie rozwijajaca si¢ pod tym wzgledem
w latach 60. 1 70. XX w. gmina Croydon, ktéra obecnie przezywa kryzys skut-
kujacy miedzy innymi sukcesja funkcji mieszkaniowych na dawnych tere-
nach biurowych (Mace 2013). Mozna to w duzej mierze wyjasni¢ czynnika-
mi zwigzanymi z nasyceniem rynku, ro6znicami w cenach nieruchomosci oraz
dostepnoscia wykwalifikowanej sity roboczej i kosztami utrzymania (CBRE
2012; JLL 2013). W efekcie Wielki Londyn, z tempem wzrostu wynoszgcym
8,5%, pozostawatl w tyle za glownymi osrodkami regionalnymi $rodkowej
1 potnocnej Anglii. Nalezy jednak zwrdci¢ uwage na wyrazny podziat migdzy
wewngtrznym i zewngtrznym Londynem. Podczas gdy w pierwszym nastapit
wyrazny wzrost powierzchni biurowej (14%), o tyle drugi z nich dos§wiadczyt
niewielkiego spadku (-1%). Wynikalo to ze specjalizacji podmiejskiej czegsci
Londynu w funkcjach typu back office, ktére na skutek rozwoju technologii
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i globalizacji byly w wigkszym stopniu narazone na przeniesienie do innych
czegscei kraju lub za granicg. Ponadto waznym najemcg biur polozonych w stre-
fie podmiejskiej byly wtadze publiczne, ktore na skutek cig¢ budzetowych
w okresie recesji zmniejszyty zapotrzebowanie na powierzchnie biurowe (Ro-
ger Tym & Partners 2012). Szacuje sig, ze w 2015 r. warto$¢ gruntow miesz-
kaniowych w Londynie byta §rednio 3,2 razy wyzsza niz warto$¢ gruntow ko-
mercyjnych, co sprzyjato przeksztatcaniu tych ostatnich na cele mieszkaniowe
(GLA Economics 2016).

w
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Ryc. 2.5. Zmiana powierzchni biurowej w Anglii i Walii w latach 2000-2019 (%)

Zrédto: opracowanie Les Dolega na podstawie danych Valuation Office Agency.

Przyrost powierzchni biurowych poza centralnym Londynem miat miejsce
przede wszystkim w gtownych miastach potnocnej Anglii, takich jak: Manche-
ster, Leeds, Newcastle i Liverpool. Skorzystato na tym rowniez wiele obszarow
podmiejskich, zwtaszcza w mniejszych miastach, z ktérych cze$é podwoita
lub nawet potroita w analizowanym okresie oferowang powierzchni¢ biurowa.
Wszystkie te wzrosty, z wyjatkiem South Cambridgeshire i North Tyneside,
rozpoczynaty si¢ jednak od bardzo niskiej warto$ci bazowej. Jednoczesnie
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wiele badan pokazuje, ze w szybko zmieniajacych si¢ warunkach biznesowych
to centralne dzielnice duzych miast maja wigcej zalet w poréwnaniu z podmiej-
skimi parkami biznesowymi. Wynika to m.in. z dostgpnosci wykwalifikowa-
nych pracownikéw, dobrej dostepnosci transportowej roznymi srodkami trans-
portu, a takze bogatszej oferty ustugowej (JLL 2013).

2.2.2. Relacje miedzy centrum miasta i jego otoczeniem —
studium przypadku regionu metropolitalnego Manchesteru

Wielki Manchester (Greater Manchester) jest hrabstwem metropolitalnym
potozonym w potnocno-zachodniej Anglii, ktore sktada si¢ z 10 gmin. Obszar
ten jest zamieszkany przez 2,7 miliona mieszkancow i zajmuje powierzch-
ni¢ 1277 km?, z czego okoto 550 tys. 0s6b skupia Manchester o powierzch-
ni 115 km? w granicach administracyjnych (ONS 2016). W ciagu ostatniej de-
kady miasto przeszto bezprecedensowsq rewitalizacje — co niektorzy autorzy
okreslajg jako ,,cud Manchesteru” (Paxton 2016). Pozwolita ona podnies¢ si¢
miastu z upadku, ktéry mial miejsce zwlaszcza w latach 1960-1980, a ktory
przejawial si¢ m.in. narastajgcg przestepczoscia, deprywacja materialng i wy-
kluczeniem spotecznym. Wzrost gospodarczy Manchesteru w ostatnich latach
byt generowany przez szereg kluczowych sektorow, takich jak: ustugi finan-
sowe i profesjonalne, kultura i sztuka, media i przemysty kreatywne, admini-
stracja publiczna oraz edukacja, w tym szkolnictwo wyzsze (Manchester City
Council 2015). Manchester skorzystat rowniez na rzadowej inicjatywie ,,Nor-
thern Powerhouse”, ktorej celem jest zintegrowanie miast Potnocnej Anglii,
aby zwigkszy¢ ich site gospodarcza i1 polityczng oraz przywroci¢ rownowage
geografii gospodarczej Wielkiej Brytanii zdominowanej przez Londyn i region
potudniowo-wschodni (DfT 2015).

Centrum miasta i jego struktura przestrzenna

W ciagu ostatniej dekady Manchester zmienit si¢ w postindustrialne miasto
oferujgce wysoki standard zycia. Najwickszy wptyw na te pozytywng transfor-
macj¢ miaty ustugi biznesowe, a takze przemysly zaawansowane technologicz-
nie i kreatywne. Pewna rol¢ odegrata rowniez branza handlowa oraz przemysty
kulturalne i sektor czasu wolnego (Struthers 2003). W efekcie centrum miasta
stanowi dzi§ gtowny osrodek zatrudnienia skupiajacy na powierzchni okoto
5 km? okoto 140 tys. pracownikow, co stanowi ponad 40% ogotu pracujacych
w Manchesterze i 12% w regionie Wielkiego Manchesteru. Ponadto szacu-
je sie, ze w centrum miasta do 2020 r. powstanie kolejne 35 tys. miejsc pracy
(Manchester City Council 2015). Stato si¢ to mozliwe dzigki wielkoskalowe-
mu programowi rewitalizacji, ktory doprowadzit do odnowy obszaru central-
nego. W efekcie centrum miasta stanowi nie tylko koncentracje miejsc pracy,
ale jest takze waznym miejscem zakupdw i o$rodkiem kulturalno-rozrywko-
wym. Dzigki temu liczba mieszkancoéw terendw centralnych w ciggu ostatniej
dekady potroita si¢ i obecnie wynosi okoto 50 tys. (Manchester City Council
2015). Centrum miasta jest definiowane jako obszar ograniczony wewngtrzng
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obwodnicg wraz z wykraczajacym poza nig tzw. korytarzem, stanowigcym
miejsce lokalizacji uczelni i dziatalno$ci innowacyjnej, oraz obszar Chapel
Street potozony w granicach sgsiedniej jednostki administracyjnej, czyli mia-
sta Salford (ryc. 2.6). W ramach centrum mozna wyr6zni¢ 15 zréznicowanych
funkcjonalnie, ale silnie ze sobg powigzanych podobszarow biznesowych.
Pierwszym z nich jest $ciste centrum o powierzchni okoto 1 km?, ktore skta-
da si¢ z czterech wspotzaleznych obszaréw petniacych funkcje biznesowe, wy-
stawowe, turystyczne (hotelowo-gastronomiczne), handlowe i administracyj-
ne. Rejon ten stanowi najwiekszy poza Londynem obszar koncentracji ustug
finansowych i profesjonalnych w Wielkiej Brytanii, w ktérych zatrudnionych
jest ponad 100 tys. os6b w roznej wielkosci firmach. Stale rosngce zapotrze-
bowanie na wysokiej jakosci powierzchnie biurowe w rdzeniu COB prowadzi
do przebudowy starych wiktorianskich budynkéw na cele publiczne i komer-
cyjne, co ma miejsce przede wszystkim w obszarze Spinningfields. Powstaja-
ca wielofunkcyjna tkanka miejska oferuje najwyzszej jakosci biura, obiekty
handlowe, miejsca spedzania czasu wolnego i luksusowa przestrzen miesz-
kalng. Stanowi tez doskonatg lokalizacje dla ustug finansowych i profesjonal-
nych, ktére zajmuja 70% powierzchni biurowej. Swoje duze oddziaty maja tu
m.in. banki RBS 1 HSBC, a takze firma doradcza Deloitte. Oferta handlowo-
-rozrywkowa rdzenia COB stanowi czynnik przyciagajacy mieszkancéw z ca-
fego regionu miasta. W efekcie w branzy tej dziala ponad 2,5 tys. firm, ktore
daja zatrudnienie 15 tys. osob. Najwigkszym obiektem handlowym jest cen-
trum handlowe Arndale (130 tys. m?), a poza nim dziata tez kilka flagowych
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Ryc. 2.6. Centralny obszar biznesu Manchesteru i jego strefy

Zrédto: opracowanie Les Dolega na podstawie: Manchester City Council 2015.
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sklepoéw 1 obiektéw kulturalno-rozrywkowych, ktorych oferta przyciaga nie
tylko lokalnych mieszkancow i pracownikow, ale tez turystow.

Zewngetrzna czg$§¢ COB zajmuje okoto 2,5 km? i jest bardziej zroznicowa-
na funkcjonalnie. Kluczowymi funkcjami sg sektory kreatywne, transport, kul-
tura i rozrywka, handel detaliczny i mieszkalnictwo. Najwi¢ksza koncentracja
obiektéw handlowo-rozrywkowych, przemystow kulturalnych i kreatywnych
znajduje si¢ w dzielnicy Northern Quarter. Obszar ten stanowi klaster duzej
liczby malych, ale szybko rozwijajacych si¢ przedsi¢biorstw informatycznych,
medialnych i technologicznych. Z kolei rozwoj oparty na transporcie publicz-
nym nastepuje na potudniowych i pénocnych obrzezach COB, gdzie znaj-
duja sie¢ dwa gtéwne dworce kolejowe, tj. Piccadilly i Victoria. Obszary te
— zgodnie z koncepcja transit oriented development (rozw0j oparty na trans-
porcie publicznym) — przechodza obecnie transformacj¢ w multimodalne we-
zty transportowe cechujace si¢ wysoka jakoscig przestrzeni publicznej, oferu-
jace nowoczesng i zroznicowang ofertg handlowa i kulturalno-rozrywkowa.

W biznesowym krajobrazie centralnego Manchesteru wazne sg rowniez
dwa sgsiadujace ze sobg obszary: China Town i The Village. Stanowig one
tetnigcg zyciem cze$¢ centrum miasta ze znacznym udzialem odpowiednio
Chinczykow 1 przedstawicieli srodowiska LGBT. Oba obszary tacza funk-
cje mieszkalne, handlowe i rozrywkowe, ktore ciesza si¢ duza popularno$cia
wsrod turystéw. Drugi z nich stanowi tez wazny punkt na miejskiej mapie
przedsiebiorczosci. Z kolei obszar Castlefield jest przyktadem udanej trans-
formacji zdegradowanych terenéw poprzemystowych. Powstata tu atrakcyjna
przestrzen mieszkaniowa, ktéra obejmuje réwniez liczne atrakcje dla odwie-
dzajacych. Usytuowany przy nabrzezu starych dokéw Urban Heritage Park sta-
nowi tetnigee zyciem miejsce koncentracji bardw i restauracji i w efekcie jest
najbardziej pozadang dzielnicg mieszkaniowa w centrum miasta. W sgsiednim
obszarze Left Bank rowniez rozpoczety si¢ duze programy rewitalizacji, ale
ich efekty nie sa jak dotad tak dobrze widoczne.

Specyficznym obszarem centrum miasta jest tzw. korytarz, stanowiacy jed-
ng z najwickszych koncentracji instytucji szkolnictwa wyzszego w Europie.
Dziatajag w nim dwie duze uczelnie liczace ponad 70 tys. studentow oraz Uni-
wersytet Medyczny zatrudniajacy 8,5 tys. pracownikow. W dzielnicy innowa-
cyjnej znajduja si¢ takze wazne osrodki badawcze zajmujace si¢ m.in. zastoso-
waniem grafenu odkrytego na Uniwersytecie w Manchesterze. W gospodarce
tej czes$ci miasta przewazajg sektory oparte na wiedzy (43%), ale w zatrudnie-
niu duzy udzial majg tez ustugi zwigzane z opiekg zdrowotng, edukacja, a tak-
ze branzami kreatywnymi, telekomunikacjg i ustugami finansowymi. Kory-
tarz stanowi jeden z najwazniejszych obszarow gospodarczych, gdyz wytwarza
22,5% wartosci dodanej brutto catego regionu metropolitalnego. Oferuje tez
miejsca pracy dla 60 tys. 0sob, a do 2020 r. dzigki realizowanym duzym inwe-
stycjom oczekuje si¢ wzrostu zatrudnienia o kolejne 20 tys. os6b.
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Centrum miasta a inne obszary biznesowe metropolii —
powierzchnie biurowe

W 2016 r. w Wielkim Manchesterze istniato okoto 4,7 mln m? nowoczes-
nej powierzchni biurowej, z czego prawie potowa znajdowata si¢ w centrum
miasta. Pozostata czgs¢ skupiona byta w kilku obszarach — gtéwnie w sasiadu-
jacej z centrum Manchesteru gminie Salford Quays, ale tez przy lotnisku oraz
w najwazniejszych regionalnych o$rodkach miejskich (ryc. 2.7). Jeden z naj-
szybszych w kraju wzrost odnotowata — dzigki duzym preferencjom podatko-
wym — potozona 17 km od centrum miasta gmina Bolton, w ktorej w 2016 r.
istniato okoto 0,2 mln m? powierzchni biurowej (Sarling et al. 2012). Pomimo
zagrozenia Brexitem rynek biurowy w Manchesterze wykazuje si¢ duza odpor-
no$cig na zagrozenia z tym zwigzane, gtownie dlatego, ze wciaz istnieje spore
zapotrzebowanie na tansza przestrzen biurowa poza Londynem. Szacuje sig,
ze zatrudnienie biurowe w Manchesterze ma wzrosna¢ o 6% w ciagu najbliz-
szych pigciu lat, czyli znacznie powyzej $redniej w Wielkiej Brytanii wyno-
szacej 3,5% (Savills 2017). Ponadto na skutek ostabienia funta po referendum
w sprawie Brexitu zagraniczni inwestorzy zwigkszyli swoje inwestycje w prze-
strzen biurowg w gléwnych miastach regionalnych Anglii, a ich udziat w trans-
akcjach zawieranych w Manchesterze w 2016 r. wynosit 72% (ibidem). Duzy
popyt przy braku odpowiedniej podazy budynkow klasy A prowadzi do nie-
réwnowagi rynkowej, co wptywa na wzrost czynszow. Osiagnely one poziom
34 funtdéw za m?, co odpowiada $redniej londynskiej (Bilfinger GVA 2016).
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Ryc. 2.7. Powierzchnia biurowa w Wielkim Manchesterze w 2016 r.

Zrédto: opracowanie Les Dolega na podstawie danych Valuation Office Agency.
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Sprzyja to renowacji budynkow klasy B, ktérych zasoby stanowia 60% catko-
witej powierzchni biurowej w centrum miasta (Savills 2017), 1 prowadzi do
rewitalizacji zewnetrznych obszarow COB (Manchester City Council 2015).

Ponad potowa przestrzeni biznesowej Wielkiego Manchesteru znajduje si¢
poza centrum miasta. Pozamiejski krajobraz biznesowy jest jednak w duzym
stopniu rozdrobniony, a jego gtéwne osrodki to Salford, Bolton i Stockport.
Najwazniejszym z nich jest Salford Quays, ktéry oferuje okoto 0,3 mln m?
wysokiej jakosci powierzchni biurowej i jest szansa na podwojenie tej liczby
w najblizszych latach (Salford City Council 2017). W przeciwienstwie do in-
nych miejskich lokalizacji Salford Quays jest postrzegany jako alternatywny
rynek biurowy do COB. Jego atrakcyjno$¢ wynika migdzy innymi z nizszych
czynszow wynoszacych 24 funty za m?, co stanowi okoto 70% stawki czynszu
w obszarze centralnym (VOA 2016).

Salford Quays znajduje si¢ okoto 3 km na potudniowy zachod od rdzenia
COB, jest zamieszkany przez okoto 3,5 tys. 0sob, a swoja siedzibe ma tam po-
nad 900 przedsiebiorstw. Okoto potowa z 27,5 tys. miejsc pracy zwigzana jest
z mediami, a pozostata czgs¢ koncentruje si¢ w sektorach opartych na wiedzy
oraz w handlu detalicznym (Salford City Council 2017). Specjalizacja tego
obszaru zwigzana jest z powstaniem MediaCityUK, ktore docelowo ma zaj-
mowac powierzchni¢ 81 hektaréw. Na tym terenie od 2010 r. zlokalizowana
jest glowna siedziba BBC, a takze telewizji ITV. Na skutek pozyskania klu-
czowych najemcow w branzy medialnej pojawily si¢ tu inne powiazane fir-
my, gléwnie z pozostatej cz¢sci regionu Manchesteru oraz z Londynu (Cen-
tre for Cities 2017).

Historycznie obszar ten pehit funkcje srodladowego portu, ktory zamknie-
to w 1982 r. Jego teren zostat zakupiony przez Rad¢ Miejska Salford, ktora roz-
poczela realizacje Planu Rozwoju Salford Quays (Salford City Council 2017).
W efekcie dzigki zaangazowaniu $Srodkdw publicznych 1 inwestycjom prywat-
nym udato si¢ poprawi¢ jako$¢ waod oraz infrastrukture techniczna, a w 1999 r.
zbudowano szybki tramwaj taczacy dzielnic¢ z centrum miasta. Pozwolito to
na rozwdj komercyjnych powierzchni handlowych, mieszkaniowych i biuro-
wych (Centre for Cities 2017). Przy zrewitalizowanych nabrzezach powsta-
ly bary, restauracje, a takze instytucje uzyteczno$ci publicznej, takie jak: The
Lowry (teatr i galeria), muzeum Imperial War Museum North oraz Uniwersy-
tet Salford. Swojg siedzibe ulokowat tu tez klub pitkarski Manchester United
(Salford City Council 2017).

Centrum miasta a inne obszary biznesowe metropolii —
sektor handlu detalicznego

Wielki Manchester jest drugim pod wzgledem wielkos$ci o§rodkiem handlo-
wym w Anglii, skupiajgcym okoto 5,6 mln m? powierzchni handlowej. Zloka-
lizowane jest tu okolo 22 tys. podmiotéw handlowych 1 ustugowych. Centrum
miasta, z 2 250 podmiotami i prawie 0,8 mln m? powierzchni handlowe;j, jest
najwigkszym osrodkiem handlowym regionu. Zaraz za nim znajduje sig, zlo-
kalizowane w poblizu miasta, drugie najwigksze centrum handlowe w Wielkiej
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Brytanii — Trafford (207 tys. m*> GLA) (VOA 2016). Istotnymi skupiskami po-
wierzchni handlowej w regionie, cho¢ juz w mniejszej skali, sg ponadto cen-
trum handlowe Lowry Outlet w drugorzgdnym obszarze biznesowym Man-
chesteru Salford Quays i $rodmiejskie centrum handlowe Arndale. Oprocz
mniejszych skupisk o znaczeniu lokalnym powierzchnia handlowa skoncentro-
wana jest takze w centrach miast i w obrebie gtdéwnych ulic handlowych (high
streets) w miastach satelickich Manchesteru, takich jak Bolton, Bury, Rochdale
czy Stockport. W regionie funkcjonuje takze szereg parkéw handlowych oraz
sie¢ mniejszych ulic handlowych i centréw lokalnych (ryc. 2.8). Handel deta-
liczny jest takze waznym pracodawcg, zatrudniajac ponad 15 tys. 0oséb w sa-
mym centrum Manchesteru.
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Ryc. 2.8. Rozmieszczenie powierzchni handlowej w regionie Manchesteru w 2015
roku

Zrédto: opracowanie Les Dolega na podstawie Local Data Company z 2016 r.

Gtownym — pod wzgledem znaczenia — obszarem handlowym miasta jest
jego Sciste centrum (rdzen handlowy — Retail Core) oraz dzielnica Victoria.
Zlokalizowane sg tam sklepy najwickszych krajowych i zagranicznych ma-
rek handlowych, takich jak Next czy TK Maxx (w centrum handlowym Arn-
dale), jak rowniez domy towarowe i sklepy marek luksusowych, takich jak
Burberry czy Prada (przy gtéwnych ulicach handlowych: New Cathedral Street
i King Street).

Na obrzezach centrum znajduja sg drugorzgdne obszary handlowe, takie jak
Northern Quarter czy Piccadilly. Skupiaja one takze znaczgca liczbe sklepow
i punktow ustugowych, jednak glownie z branzy niszowych, reprezentowanych
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przez niezalezne (niesieciowe) podmioty handlowe i ustugowe. Northern
Quarter jest przede wszystkim destynacja handlowa, specjalizujaca si¢ w zwig-
zanych z lokalnymi branzami kreatywnymi sklepach muzycznych, modowych
1 artystycznych, podczas gdy Piccadilly wyspecjalizowane jest bardziej w bran-
zy rekreacyjnej, rozrywkowej i gastronomicznej. Z kolei Spinningfields o bo-
gatej ofercie restauracyjnej przyciagaja pracownikéw miejscowych biurowcow
(Manchester City Council 2015).

Dane z 2016 roku dotyczace najemcoéw, pochodzace z Local Data Compa-
ny, umozliwiaja analiz¢ branzowg obszaréw handlu i ustug w regionie Man-
chesteru. Centrum miasta i dzielnica Victoria, a w pewnym zakresie tak-
ze Northern Quarter, specjalizujg si¢ przede wszystkim w dobrach trwatego
uzytku (tzw. comparison), obejmujacych artykuly nabywane rzadziej, takie
jak ubrania, obuwie, meble, sprz¢t RTV, AGD itp. Jednoczesnie oferta artyku-
tow czestego zakupu (tzw. convenience), takich jak zywnos¢, prasa czy napo-
je, jest w centrum miasta stosunkowo uboga. Sklepoéw sprzedajacych tego ro-
dzaju produkty jest za to do$¢ duzo w dzielnicach takich jak Piccadilly i China
Town, gdzie natrafi¢ mozna takze na sklepy z zywnoscia azjatycka. Podobnie
jak w innych brytyjskich miastach sie¢ sklepow spozywczych zdominowana
jest przez duze firmy, takie jak TESCO, Spar czy Sainsbury. Sklepy duzych sie-
ci znajduja si¢ takze w centrum miasta z uwagi na rozw6j w tym rejonie funkcji
mieszkaniowych. Istotna z punktu widzenia pracownikoéw miejscowych biur
jest takze oferta gastronomiczna centrum. Podmioty tego typu czgsto zloka-
lizowane sg w parterach biurowcow, stanowigc czynnik ozywiajacy i aktywi-
zujacy przestrzen miejskg (Manchester City Council 2015). Cho¢ pod wzgle-
dem liczby najbogatsza oferte gastronomiczng majg dzielnice Northern Quarter
(124 podmioty), CBD (115) i Retail Core (101), to jednak pod katem udzia-
hu branza ta jest najsilniej obecna w ofercie handlowo-ustugowej dzielnic The
Village, Southern Gateway, The Corridor, Petersfield i China Town (50-76%).

Drugorzedny obszar biznesowy Salford Quays skupia 147 placéwek han-
dlowych, za$ gtownym obiektem dzielnicy o tym charakterze jest centrum
handlowe Lowry Outlet Mall, ktorego oferte tworzy 90 najemcow. Wsrod nich
znalez¢ mozna gtowne krajowe marki sieciowe, przede wszystkim z branzy
modowej, a takze najemcow gastronomicznych i wielosalowe kino. Ponadto
w kompleksie MediaCityUK zlokalizowanych jest sze$¢ sieciowych restauracji
1 kawiarni. W catym Salford Quays znajduja si¢ liczne niesieciowe placowki
gastronomiczne, puby i hotele. Co charakterystyczne dla tego obszaru, z uwa-
gi na duzy udziat zabudowy mieszkaniowej oferta sklepéw z artykutami czg-
stego zakupu (przede wszystkim spozywczych) jest w tej dzielnicy relatywnie
najbogatsza (najwickszy odsetek placowek typu convenience).

Centrum miasta a inne obszary biznesowe metropolii —
przemysly kreatywne

Manchester jest znany z muzyki, mediow i technologii cyfrowej, ktore
sg wiodacymi branzami kreatywnymi w miescie. Prawie 25 tys. 0sob pracu-
je w przemysle kulturalnym i kreatywnym w centrum miasta, reprezentujac
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ponad 15% catkowitego zatrudnienia w tych branzach w obszarze metropo-
litalnym Wielkiego Manchesteru. Co wazne, liczba miejsc pracy w sektorach
kreatywnych w Manchesterze ro$nie i skupia si¢ wokoét centrum miasta oraz
w obszarach biznesowych Salford Quays i Trafford Park (ryc. 2.9). Przestrzen-
na koncentracja kreatywnych przedsigbiorstw jest uznawana za kluczowy
czynnik shuzacy ich innowacyjnosci, transferowi wiedzy i rozwoju wspOltpra-
cy. Sektory kreatywne czesto zlokalizowane sg w zaadaptowanych budynkach
poprzemystowych ze zréznicowanym skladem najemcéw oraz rozwinigtym
handlem i gastronomia, co przyczynia si¢ do zwigkszenia kreatywnosci w §ro-
dowisku pracy (CBRE 2017). Kluczowe znaczenie dla przemystow kreatyw-
nych majg przestrzenie coworkingowe ze starannie zaprojektowanymi i wspot-
dzielonymi przestrzeniami pracy, co sprzyja kooperacji i rozwojowi powigzan
miedzy firmami (Gandini 2015).

Centralny Manchester — sztuka, muzyka i moda

Najwigksze skupisko przemystow kreatywnych w centrum Manchesteru
znajduje si¢ na obrzezach COB, szczegdlnie w dzielnicy Northern Quarter.
Stanowi ono glowny kreatywny kwartal miasta znany z galerii sztuki oraz wy-
darzen kulturalnych i artystycznych w przestrzeniach publicznych i obiektach
biznesowych. Najwazniejsze centra to Manchester Craft and Design Center
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Ryc. 2.9. Zatrudnienie w sektorze kreatywnym w Wielkim Manchesterze w 2016 r.

Zrédto: opracowanie Les Dolega na podstawie danych ONS Business Register & Employment Sur-
vey (2015).
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(MCAD), ktore znajduje si¢ na bylym targu rybnym i jest miejscem pracy pro-
jektantow i artystow, a takze popularna hala targowa Afflecks Palace. Ostatnio
ukonczony projekt Swan Square zapewnia elastyczne miejsce pracy dla ma-
tych firm i kreatywnych start-upow. Rowniez Hive jest jednym z najbardziej
atrakcyjnych budynkow biurowych w centrum miasta jako siedziba rady North
West Arts Council, ktora wspiera kreatywne firmy, a takze niezalezne sklepy
i kawiarnie (Manchester City Council 2015).

W obszarze First Street (Southern Gateway) zlokalizowany jest drugi z roz-
wijajacych si¢ na obrzezach COB klastrow kreatywnych, tworzac tetnigcg zy-
ciem dzielnic¢ kulturalna, ktora wyrdznia si¢ na tle centrum miasta (ibidem).
Gtownymi obiektami sg tu Hotspur Press Building oraz Knott Mill, ktére dzie-
ki zlokalizowanym w nich firmom przyczyniajg si¢ do wzrostu dynamiki sek-
torow kreatywnych. Réwniez obszar Salford Central, potozony w sasiedztwie
centrum miasta, stat si¢ popularnym miejscem dzigki przeprowadzonej rewi-
talizacji fabryki wldkienniczej Islington. W tym obiekcie miesci si¢ ponad 50
firm, poczawszy od projektantow mody, przez wytwornie ptytowe, a na pra-
cowniach graficznych konczac. W budynku znajduja si¢ wielofunkcyjne sale
shuzgce organizacji roznych wydarzen (m.in. corocznego festiwalu muzyczne-
£0), a takze galeria i bar.

Chociaz wigkszos¢ kreatywnych przestrzeni w centrum Manchesteru znaj-
duje si¢ w zrewitalizowanych budynkach poprzemystowych, zlokalizowanych
w COB, istnieje rowniez zapotrzebowanie na nowoczesng powierzchni¢ biuro-
wa w rdzeniu COB, ktora oferuje elastyczne i wspotdzielone srodowisko pra-
cy. Jest to szczegdlnie atrakcyjne dla branzy kreatywnej i technologicznej. Na
przyktad budynek Neo na granicy miedzy rdzeniem COB a China Town zo-
stal zaprojektowany tak, aby proponowaé zréoznicowane przestrzenie pracy,
w tym coworking, mikrobiura i stref¢ cichej pracy. Przyciaga r6znorodne firmy
1 przedsiebiorcow, oferujac przestrzen do wspotpracy, wspdlny salon, taras na
dachu, cyfrowa przestrzen artystyczna w foyer, warsztat rowerowy i pryszni-
ce, a takze program wydarzen networkingowych organizowanych przez anima-
tora spotecznosci. Rdwniez w samym sercu Spinningfields znajduje si¢ budy-
nek XYZ, ktéry zostat opracowany z naciskiem na FinTech, handel detaliczny
1 media. Jest to innowacyjna nieruchomos¢ o bardzo elastycznej powierzchni
biurowej, ktora wspiera zard6wno start-upy, jak i dojrzate firmy, zapewniajac
przestrzen, gdzie mogg si¢ one rozwija¢ obok siebie.

Salford Quays and Ancoats — media i technologia cyfrowa

Salford Quays, stanowiacy drugorzedny obszar biznesu, jest jedna z naj-
lepszych lokalizacji dla mediow i technologii cyfrowych w Wielkiej Bryta-
nii, glownie ze wzgledu na obecno$¢ MediaCityUK z BBC i ITV jako klu-
czowych najemcéw. Aktualnie studia produkcyjne BBC zatrudniajg 2,7 tys.
pracownikéw (Salford City Council 2017). Rowniez ITV, ktora jest najwigk-
sza komercyjng telewizjga w Wielkiej Brytanii, przeniosta czgs$¢ swojej produk-
cji krajowej do Salford Quays. Inny kluczowy podmiot zajmujacy si¢ media-
mi cyfrowymi w Salford Quays to dock10, znany ze swojej wiodacej pozycji
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w branzy produkc;ji filmowej i gier, ktory oferuje dostep do studiow telewizy;j-
nych HD i SIS. Wedlug Centre for Cities (2017), od kiedy BBC wprowadzi-
Yo si¢ do tego obszaru, w Salford Quays powstato prawie 4000 nowych miejsc
pracy w sektorze mediow cyfrowych, co stanowi wzrost o 43%.

Warunki do rozwoju nowych mediow, takich jak film, muzyka, media
i technologia, oferuje rowniez COB, a w szczegdlno$ci organicznie rozwijajacy
si¢ obszar Left Bank, w ktorym dzialajg Old Granada ITV Studios. Dodatko-
wo wedtug danych ONS (2016) w szerszym centrum miasta zlokalizowanych
jest ponad 600 firm z branzy medioéw i technologii cyfrowej. Duza czg¢$¢ tych
firm znajduje si¢ w sasiadujagcym z centrum miasta Ancoats. Jest to wscho-
dzacy lokalny klaster branzy mediow cyfrowych, ktory moze by¢ postrzegany
przez niektore firmy jako alternatywna lokalizacja dla Salford Quays. Ten ob-
szar, objety opieka konserwatora zabytkow, a wezedniej znany z fabryk wio-
kienniczych, stynie teraz z sektora kreatywnego — niezaleznych teatréw, stu-
diow telewizyjnych, ulokowanych m.in. w budynkach Daily Express Building,
Beehive Mill i Murray’s Mill.

Dynamika przestrzenna w skali miasta i regionu Manchesteru —
podsumowanie

Ewolucja przestrzeni biznesowych obserwowana w Wielkiej Brytanii od-
zwierciedla wspolczesne przemiany spoteczne dotyczace pracy i konsumpcji.
Zmiany stylu zycia sprzyjaja recentralizacji przestrzeni biurowej i konsoli-
dacji powierzchni handlowych. Preferowanymi lokalizacjami sa duze miasta,
w szczegodlnoscei ich centra, a w przypadku konsumpcji takze parki handlo-
we (oferujace nizsze czynsze niz tradycyjne centra handlowe), ktore stanowig
istotny element krajobrazu handlowego w Wielkiej Brytanii. Studium przy-
padku Manchesteru pokazato bardzo duza koncentracje dziatalno$ci gospodar-
czej w centrum miasta — okoto 50% powierzchni biurowej i 15% powierzch-
ni handlowej regionu Manchesteru — podczas gdy do niedawna obszar ten
byt przede wszystkim miejscem koncentracji problemow spotecznych. Jed-
noczes$nie struktura przestrzenna regionu funkcjonalnego Manchesteru nabra-
ta pewnych cech policentryczno$ci w zwiagzku z powstaniem drugorzednych
osrodkow gospodarczych, takich jak Salford Quays petiacy funkcje bizneso-
we 1 handlowe. Istotnym czynnikiem sprzyjajacym tendencjom od$rodkowym
w przypadku handlu jest takze drugie najwigksze centrum handlowe w Wiel-
kiej Brytanii, potozone w odlegtosci okoto 7 km od centrum miasta Trafford.
W regionie miejskim Manchesteru przewazaja jednak procesy koncentracji po-
wierzchni biurowej 1 handlowej, a takze przemystow kreatywnych, co wynika
W znacznej mierze z przyciagania inwestycji wskutek dekoncentracji dziatal-
nosci gospodarczej z Londynu, a zwlaszcza z podmiejskiej czesci jego obsza-
ru metropolitalnego.

Charakterystyczna cechg krajobrazu gospodarczego Manchesteru jest —
czgsto spotykane na dojrzatych rynkach — wystepowanie wyraznych klastrow
przestrzennych. W efekcie na poziomie mikro centrum miasta sktada si¢ z kil-
ku mniejszych obszarow biznesowych, ktore sa ze sobg powigzane, ale majg
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odrebng specjalizacj¢. Ponadto funkcje biurowe sg w duzej mierze zwigzane
z r6znymi rodzajami konsumpcji, takimi jak handel, rozrywka lub ustugi hote-
larskie, ktore rowniez skupiaja si¢ w rdzeniu COB. Swiadczy to o symbiotycz-
nym zwigzku migdzy zatrudnieniem i konsumpcjg obejmujacg handel i roz-
rywke, ktorych rozwoj stymulowany jest nie tyle przez mieszkancoéw centrum,
ale przez jego uzytkownikow. Najwickszym stopniem koncentracji w prze-
strzeni miasta charakteryzujg si¢ przemysly kreatywne. Wynika to z tego, ze
cho¢ cate miasto jest uznawane za najwigkszy poza Londynem o$rodek prze-
mystéw kreatywnych, to istnieje tylko kilka mikrolokalizacji, w ktorych sig¢
one skupiajg. Jedng z nich jest Northern Quarter, znany jako wiodacy obszar
tworczy w zakresie sztuki, muzyki i mody.

Krajobraz gospodarczy regionu Manchesteru poza centrum miasta jest
w duzej mierze rozdrobniony. Niemniej jednak w ostatnich latach pojawit si¢
na jego mapie nowy obszar biznesowy Salford Quays. Obszar ten przeszedt
ogromng transformacje, od opuszczonych dokow do tetnigeej zyciem dzielnicy
biznesowej 1 mieszkaniowej. Rynek biurowy w Salford Quays jest postrzega-
ny jako alternatywa dla COB, a co nie mniej wazne, dzielnica ta jest uznawa-
na za krajowe centrum branzy mediow cyfrowych. Natomiast pod wzgledem
powierzchni handlowej gldéwnymi pozamiejskimi osrodkami handlowymi sa:
potozone w obszarze biznesowym Lowry Outlet o zasi¢gu dzielnicowym oraz
zlokalizowane wprawdzie dwukrotnie dalej, ale niemal siedmiokrotnie wigk-
sze, regionalne centrum handlowe Trafford.

2.3. EUROPEJSKI MODEL OBSZARU METROPOLITALNEGO I JEGO
ZMIANY - PODSUMOWANIE

Na podstawie przedstawionego przegladu nowych przestrzeni gospodar-
czych w metropoliach krajow europejskich mozna podjac¢ probe podsumo-
wania cech modelu europejskiego obszaru metropolitalnego i zachodzacych
W nim zmian.

Metropolie europejskie charakteryzuje do$¢ znaczny stopien monocen-
trycznosci, przejawiajacy si¢ kluczowa pod wzgledem gospodarczym rola
centralnego obszaru biznesu w strukturze przestrzennej obszaru metropolital-
nego. W ostatnim okresie obserwowane jest przy tym jego wzmocnienie, gtow-
nie na skutek rewitalizacji centralnie potozonych terenow poprzemystowych
1 magazynowo-transportowych, co ma miejsce szczegdlnie w rejonie dawnych
nabrzezy portowych. W wielu przypadkach sg to tereny znajdujace si¢ w bez-
posrednim s3siedztwie centralnego obszaru biznesu, co prowadzi zwykle do
rozszerzenia jego zasiggu przestrzennego. Natomiast w niektorych metropo-
liach nastepuje wyksztatcenie uzupetniajacych wzgledem tradycyjnego COB
obszaroéw koncentracji dziatalnosci gospodarczej przy braku zachowania ciagg-
tosci przestrzennej. Takie drugorzgdne obszary biznesu z reguly sa jednak po-
tozone w granicach obszaru zwartej zabudowy.

Przyczyny powstawania drugorzednych obszaréw biznesu sg do$¢ zrdzni-
cowane. Jedng z gtdéwnych sg planistyczne ograniczenia mozliwosci rozwoju
— przez zwigkszanie intensywnos$ci zabudowy (wzrost wysokosci budynkow)
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lub zmiany funkcjonalne (wypieranie funkcji mieszkaniowych) — centrum mia-
sta. W efekcie podnosza si¢ czynsze najmu powierzchni biurowych w obsza-
rze centralnym, co sprzyja poszukiwaniu przez deweloperow alternatywnych
lokalizacji, ktore zwykle potozone sa na obrzezach centrum. Druga przyczyna
— czesto komplementarna — wigze si¢ z checig zagospodarowania przez wila-
dze publiczne terenéw o strategicznym znaczeniu lub problemowych. Wsrod
nich mozna wyr6zni¢ zarowno zdegradowane tereny przemystowe, co czesto
wigze si¢ ze wspotwystgpowaniem problemdéw spotecznych, jak tez obszary
niezagospodarowane, potozone w sasiedztwie istniejacej lub planowanej infra-
struktury transportowej, ze szczegdlnym uwzglednieniem lokalizacji portow
lotniczych i ponadregionalnych powigzan transportowych.

Stosunkowo najrzadziej wystepujaca forma przestrzenng w przypadku eu-
ropejskich obszarow metropolitalnych jest lokalizacja drugorzednych obsza-
rOw biznesu poza obszarem zabudowanym, co najczg¢sciej wynika albo z ich
specjalizacji w terenochtonnych rodzajach dziatalno$ci (np. zwiazanych z dzia-
talnoscig technologiczng czy produkcjg medialna), albo z checi wykorzystania
bezposredniego sgsiedztwa portu lotniczego, m.in. w celu wlaczenia si¢ w glo-
balng rywalizacje o miedzynarodowy mobilny kapitat. Konkurencja ze strony
podmiejskich gmin, cho¢ niewatpliwie istnieje, rzadziej prowadzi do powsta-
wania wyraznych skupisk dziatalnosci gospodarczej. Najistotniejsze przy wy-
borze tych lokalizacji sg z reguty czynniki kosztowe w postaci nizszych stawek
czynszu oraz zwolnien i obnizek w optatach i podatkach lokalnych.

W krajach Europy Zachodniej wlasciwie wszystkie przedsiewziecia zwia-
zane z tworzeniem drugorzednych obszaroéw biznesu sg realizowane w oparciu
o r6zne modele partnerstwa publiczno-prywatnego, co dotyczy rowniez zarza-
dzania tymi obszarami. Powstajg one w oparciu o szczegdtowe plany zagospo-
darowania (master plan) i posiadaja dlugofalowe strategie rozwoju. Wyjatek
pod tym wzgledem stanowiag metropolie krajow postsocjalistycznych, w kto-
rych partnerstwo publiczno-prywatne nie bylo dotychczas stosowane na szer-
szg skalg, mimo podejmowania pewnych inicjatyw majacych na celu zmiang
tego stanu rzeczy. W efekcie rozwoj drugorzednych obszarow biznesu w tych
krajach jest bardziej chaotyczny i prowadzi do powstawania réznych nieko-
rzystnych efektow zewnetrznych, zwigzanych m.in. z rosngcym zatloczeniem,
pogorszeniem dostepnosci transportowej, a takze konfliktami przestrzennymi.

Badane przypadki pokazaty, ze drugorzedne obszary koncentracji dziatal-
nosci biurowej, cho¢ zwykle potozone znacznie blizej centrum miasta niz lotni-
ska (z wyjatkiem tych potozonych w bezposrednim sasiedztwie portu lotnicze-
g0), pozostaja jednak w zblizonej odlegtosci czasowej od obu tych punktow,
wynoszgcej przecietnie okoto pét godziny dojazdu samochodem osobowym.
Realizowane inwestycje zwigzane z rozwojem transportu publicznego w wigk-
szym stopniu wspieraja ich powigzania z centrum miasta niz z lotniskiem. Jed-
nocze$nie tylko niektore z nich charakteryzuja si¢ istnieniem infrastruktury
transportowej znaczaco skracajacej czas przejazdu transportem publicznym
w poréwnaniu do przejazdu samochodem osobowym.

Cechg charakterystyczng rozwoju drugorzednych obszaréw biznesu
jest wzrost znaczenia ich wielofunkcyjnosci. Wspotczesnie przejawia si¢ to
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rozkwitem na ich obszarze lub w bezposrednim sgsiedztwie zabudowy miesz-
kaniowej. Poza tym funkcjonuja w nich obiekty handlowe, zaré6wno takie, kto-
re powstaty jako jeden z elementow rozwijajacego si¢ obszaru biurowego, jak
tez istniejgce na tych terenach wezesniej 1 tym samym moggce stanowic je-
den z czynnikow lokalizacji biurowcoéw. W ostatnich latach, m.in. z powodu
wzrostu konkurencji ze strony e-handlu, w ofercie centrow handlowych wzras-
ta znaczenie branzy gastronomicznej. Przejawia si¢ to zarowno w rozszerze-
niu oferty tradycyjnych centréw handlowych pod wzglgdem ilosciowym i ja-
ko$ciowym, jak i w powstawaniu nowych obiektow, czgsto o mniejszej skali,
wyspecjalizowanych w placowkach — handlowych i1 ustugowych — zwigzanych
z jedzeniem (np. typu urban marketplace). Trend ten jest raczej nowym zjawi-
skiem i nie znalazt jeszcze swojego odzwierciedlenia w masowym powstawa-
niu tego typu obiektoéw w obszarach biznesowych, jednak mozna zaktada¢, ze
niedlugo zacznie by¢ on coraz wyrazniej zauwazalny. Obszary biznesowe sg
bowiem szczegdlnie atrakcyjne dla tego typu branz, przede wszystkim z uwa-
gi na koncentracje znacznej liczby potencjalnych klientow.

Wielofunkcyjnosci centrow miast sprzyja rowniez pojawienie si¢ nowego
typu przestrzeni, jakim sa coworkingi oferujace elastyczne miejsca pracy dla
0s6b prowadzacych dziatalno$¢ gospodarczg i matych przedsigbiorstw, cze-
sto z branz kreatywnych i technologicznych. Szczegdlnie preferowanymi ob-
szarami sg obrzeza centrum miasta (co pokazuje m.in. zbadany szczegotowo
przypadku Manchesteru) — taka lokalizacja zapewnia coworkingom odpowied-
nie korzy$ci aglomeracji, istotne zwlaszcza z perspektywy branz kreatywnych,
a takze relatywnie niskie koszty wynajmu powierzchni, co posrednio wskazuje
na dziatanie mechanizmu renty gruntowej. Preferencje dla lokalizacji central-
nej posrednio widoczne sg rowniez na przyktadzie drugorzednych obszaréw
biznesowych. Wsrod nich relatywnie najwicksze nasycenie tego typu obiekta-
mi charakteryzuje te obszary, ktore sa potozone blizej centrum miasta. Nalezy
przy tym podkresli¢, ze z uwagi na bardzo wysoka dynamike rozwoju cowor-
kingow formulowanie generalizacji na temat ich rozmieszczenia jest na tym
etapie do$¢ utrudnione.
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KSZTALTUJACA SIE METROPOLIA WARSZAWSKA
IJEJ PRZESTRZENIE GOSPODARCZE

Warszawe na tle metropolii krajow wysokorozwinig¢tych wcigz mozna
uznaé za metropoli¢ in statu nascendi (zob. np. Kuklinski et al. 2000, Jato-
wiecki 2000; Gorzelak, Smetkowski 2012). Proces ksztattowania metropolii
warszawskiej jest bowiem osadzony w specyficznym konteks$cie zwigzanym
z peryferyjnoscia lub tez semiperyferyjnoscig Polski (Zarycki 2016). Wiacze-
nie Polski w nurt globalnej gospodarki kapitalistycznej w wyniku transfor-
macji rozpoczetej w 1989 r. i cztonkostwo w UE od 2004 r., cho¢ skutkowa-
ty wyrazng konwergencja poziomu rozwoju gospodarczego, wcigz nie w petni
przetamaly niedorozwo6j Polski (w 2016 1. PKB per capita wynosit 38% $red-
niej unijnej wedtug kursu wymiany i 68% wedlug parytetu sity nabywczej).
Natomiast poziom dochodu obszaru metropolitalnego Warszawy nie odbie-
gat juz tak znaczaco od s$redniej unijnej, stanowigc 78% wg kursu wymiany.
Weciaz jednak byt znaczaco nizszy w poréwnaniu do wielu innych metropolii
europejskich, przyktadowo stanowit tylko 36% PKB per capita obszaru me-
tropolitalnego Kopenhagi.

Potransformacyjny rozwdj Warszawy byl wynikiem szybkich zmian struk-
turalnych w gospodarce miasta, poczawszy od wzrostu znaczenia funkcji kon-
trolnych i zarzadczych, przez proces dezindustrializacji, rozwoj firm §wiadczg-
cych zaawansowane ustugi dla biznesu oraz wzrost znaczenia kreatywnosci
i innowacyjno$ci w funkcjonowaniu przedsigbiorstw, a konczac na przemia-
nach modelu konsumpcji. Istotne jest zatem syntetyczne przedstawienie spe-
cyfiki Warszawy jako metropolii postsocjalistycznej, co stanowi wazny punkt
odniesienia dla wspétczesnych przemian jej gospodarki, spoteczenstwa i prze-
strzeni. Szczegdtowa prezentacja przejawdw procesu globalizacji i rozwoju
gospodarki informacyjnej dotyczyta przede wszystkim lat nastepujacych po
swiatowym kryzysie gospodarczym, ktory miat miejsce w 2008 r. Wybor tego
okresu wynikat stad, Ze transformacj¢ spoteczno-gospodarcza i proces metro-
polizacji Warszawy w dwoch pierwszych dekadach po 1989 r. mozna uznaé
za dobrze rozpoznane dzigki licznym pracom dotyczacym m.in.: procesow
restrukturyzacji przemyshu (Misztal 1998), w tym zagospodarowania tere-
néw poprzemystowych (Rutkowska-Gurak 2000), rozmieszczenia i czynni-
kéw lokalizacyjnych firm ustugowych (Wilk 2001), rozmieszczenia przed-
siebiorstw, w tym duzych podmiotéw gospodarczych w przestrzeni miasta
(Sleszyniski 2006, 2008), funkcji kontrolnych i zarzadczych (Sleszynski 2007a;



KSZTALTUJACA SIE METROPOLIA WARSZAWSKA... 115

Korcelli-Olejniczak 2010), lokalizacji przestrzeni biurowej i handlowej (Smet-
kowski 2009a; Celinska-Janowicz 2014), istnienia przestrzeni innowacyjnych
(Olechnicka et al. 2010), a takze rozmieszczenia przemystow kreatywnych
(Grochowski 2010; Dudek-Mankowska et al. 2012).

Przeksztatcenia strukturalne stanowig tto dla prezentacji ewolucji wybra-
nych elementdw przestrzeni biznesowej Warszawy w okresie 2008-2016.
W pierwszej kolejnos$ci zostang przedstawione zmiany w rozmieszczeniu no-
woczesnej powierzchni biurowej. Podjeta zostanie rowniez proba analizy prze-
strzennej nowego zjawiska zwigzanego z dynamicznym rozwojem przestrzeni
pracy wspolnej, czyli coworkingdw. W kolejnym kroku zarysowane zosta-
ng najwazniejsze tendencje w zakresie przeksztatcen przestrzeni konsumpcji,
w szczegolnosei te zwigzane z rozwojem 1 przemianami nowoczesnych cen-
tréw handlowych. W ostatnim kroku podsumowany zostanie przeglad wybra-
nych nowych form przestrzeni biznesowej, ktore nie zostaty jednak objete ba-
daniami empirycznymi przedstawionymi w kolejnych rozdziatach ksiazki.

3.1. KONTEKST ROZWOJU METROPOLII POSTSOCJALISTYCZNEJ

Transformacja spoteczno-ustrojowa krajow socjalistycznych, ktérej sym-
bolicznym poczatkiem byt polski czerwiec 1989 r., doprowadzita do glebo-
kich zmian ekonomicznych, polegajacych na przejs$ciu od centralnie sterowa-
nej gospodarki socjalistycznej do kapitalistycznej gospodarki wolnorynkowe;.
W efekcie tego procesu wszystkie uktady terytorialne panstw dawnego blo-
ku wschodniego, poczawszy od wielkich miast, przez stare okreggi przemy-
stowe, na peryferyjnych obszarach wiejskich konczac, zaczety funkcjonowaé
w ramach konkurencyjnej globalnej gospodarki informacyjnej. Spowodowa-
to to konieczno$¢ ich glgbokiej restrukturyzacji, ktorej efektem byta adapta-
cja do nowych uwarunkowan, wyrazajgca si¢ m.in. stopniowym przejsciem od
gospodarki agrarno-przemystowej do postindustrialnej gospodarki ustugowe;,
ktéra szczegdlnie dobrze widoczna jest w osrodkach metropolitalnych (Smet-
kowski 2013).

Przeksztalcenia przestrzeni miast socjalistycznych stanowily wypadkowsa
catkowitej przebudowy systemu instytucjonalnego tworzacego ogdlne ramy
rozwoju, a takze zwigzanych z tym zmian w sferze spoteczno-gospodarczej,
kulturowej 1 politycznej (Sykora, Bouzarovski 2012). Doprowadzito to do
ewolucji struktury przestrzennej tych miast, co byto wyjatkowo dobrze wi-
doczne w przypadku najwickszych osrodkéw (np. Keivani et al. 2001; Petrovic
2005). Szczegdtowa charakterystyka procesu transformacji miast socjalistycz-
nych byta przedmiotem licznych badan. Najwazniejsze wymiary i przejawy
tych procesow zsyntetyzowali w swoich pracach m.in. Grzegorz Wectawo-
wicz (1997), Stanistaw Liszewski (2001), Przemystaw Sleszynski (2004) oraz
Maciej Smetkowski (2009). Szerokie kompendium wiedzy o tych procesach
stanowi rowniez monografia pod redakcja Kirila Stanilova (2009). Na tym tle
podjeta zostanie proba ukazania réznic w procesie metropolizacji pod wzgle-
dem gospodarczym, spolecznym i przestrzennym z perspektywy miasta post-
socjalistycznego i metropolii kraju wysokorozwinietego (tab. 3.1).
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Tab. 3.1. Wybrane réznice miedzy metropolig kraju wysokorozwinietego i ksztattujgca
sie metropolig kraju postsocjalistycznego

Metropolia kraju
wysokorozwinigtego

Metropolia
postsocjalistyczna

Gospodarka

korporacje transnarodowe — centrale
globalne ustugi informacyjne — centrale

zakonczona dezindustrializacja — rozwinigte
przemysty wysokiej techniki, silne powigzania
nauka-biznes

rozwiniete przemysty kreatywne

rozwdj rodzimego kapitatu handlowego

korporacje transnarodowe — filie
globalne ustugi informacyjne — filie

opozniona dezindustrializacja — stabszy
rozwoj przemystéw wysokiej techniki, stabe
powigzania nauka—biznes

raczkujgce przemysty kreatywne

dominacja w handlu detalicznym
zagranicznych sieci handlowych

Spoteczenstwo

klasa metropolitalna — duza mobilnos¢

duze rozwarstwienie na rynku pracy

duza liczba zagranicznych emigrantéw
zarobkowych

klasa metropolitalna — mata/$rednia
mobilnos¢

mate/$rednie rozwarstwienie na rynku pracy

mata liczba zagranicznych emigrantéw
zarobkowych

Przestrzen*

utrwalony mechanizm renty gruntowej

funkcjonalny system planistyczny

kontrolowany/ograniczany rozw¢j duzych
obiektéw handlowych

policentryczna struktura przestrzenna
powigzana z systemem transportowym

mechanizm renty gruntowej ograniczony
przez nieuregulowane kwestie wlasnosciowe

dysfunkcjonalny system planistyczny

dynamiczna/zywiotowa ekspansja
handlu wielkopowierzchniowego i jego
decentralizacja

amorficzna struktura przestrzenna
w warunkach niedorozwinigtego systemu

transportowego

* Cechy przestrzeni krajow wysokorozwinigtych podane sg na przyktadzie metropolii zachodnioeu-
ropejskiej, cechy przestrzeni krajéw postsocjalistycznych — na przyktadzie Warszawy.

Zrédio: opracowanie wiasne.

W sferze gospodarczej zasadniczg rdéznica mi¢dzy metropoliami krajow
wysokorozwinigtych i postsocjalistycznych jest ich odmienna pozycja pod
wzgledem petionych funkcji kontrolnych i zarzadczych w globalnej gospo-
darce. Biorac pod uwagg siedziby zaréwno najwigkszych korporacji transna-
rodowych, jak tez obstugujacych je firm dziatajacych w branzy zaawansowa-
nych ustug dla przedsiebiorstw, metropolie postsocjalistyczne bardzo wyraznie
ustepujg rdzeniowym regionom krajow wysokorozwinietych (np. ESPON
FOCI 2010). Wynika to z faktu, ze wielkos$¢ oraz stopien umi¢dzynarodowie-
nia najwickszych korporacji krajow Europy Srodkowo-Wschodniej sg znacz-
nie mniejsze niz ich odpowiednikéw w krajach wysokorozwinigtych (np. Raz-
niak et al. 2018; Gorzelak, Smetkowski 2012). Ponadto w metropoliach krajow
Europy Srodkowo-Wschodniej zlokalizowane sa niemal wylacznie filie naj-
wiekszych globalnych firm §wiadczacych ustugi dla przedsiebiorstw, a stopien
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penetracji rynkow tych krajow przez globalne korporacje dziatajace w tym sek-
torze jest bardzo wysoki i weigz rosnie (Taylor 2007; CBRE 2011).

Kolejng istotng roznicg jest to, ze proces dezindustrializacji rozpoczat si¢
w metropoliach postsocjalistycznych znacznie pozniej niz w krajach wysoko-
rozwini¢tych. Mimo to po prawie 30 latach transformacji spadek znaczenia
przemystu w gospodarce obszaréw metropolitalnych osiagnat podobny poziom
jak w krajach wysokorozwinietych i obecnie wynosi okoto 10% wartosci doda-
nej brutto. Nadal widoczna jest jednak znaczna rdznica pod wzgledem udziatu
w gospodarce krajow postsocjalistycznych przemystow zaawansowanych tech-
nologicznie. W rezultacie metropolie tych krajéw wcigz dalekie sg od stwo-
rzenia efektywnie dziatajacych parkéw naukowo-technologicznych czy dziel-
nic innowacji taczgcych duze naktady na cele badawczo-rozwojowe z dobrze
rozwinigtymi powigzaniami mi¢dzy sferg nauki i przedsigbiorstw (np. Benko
1993; Dyker, Radosevic 1999; Komninos 2008). Podobnie wyglada sytuacja
dotyczaca przemystow kreatywnych, takich jak reklama, projektowanie, pro-
gramowanie, wydawnictwa i nadawanie, sektor audiowizualny oraz sektory
kultury, ktoére staly si¢ bardzo waznym elementem gospodarki wigkszo$ci me-
tropolii krajow wysokorozwini¢tych (Flew 2012; Grodach 2012; Hesmond-
halgh 2007, 2008; NESTA 2017; Power, Scott 2004; Pratt 2008; Scott 2000,
2010), podczas gdy w metropoliach postsocjalistycznych proces ten nie jest
nawet w czgsci tak zaawansowany (Wojnar 2016; Baran, Lewandowski 2017).

Globalizacja zaowocowata wytworzeniem si¢ w metropoliach krajow wy-
sokorozwinig¢tych klasy metropolitalnej zarzadzajacej strumieniami przeply-
wow dobr, kapitatu, ludzi 1 informacji (Castells 1998; Jatowiecki 2000). Nale-
zacy do niej wysoko wykwalifikowani specjalisci charakteryzujg si¢ znaczng
mobilnoscig przestrzenng w ramach globalnej sieci metropolii. Z drugiej stro-
ny rozwoj gospodarczy osrodkéw metropolitalnych stworzyt warunki dla du-
zego naptywu migracyjnego pracownikdéw o niskich kwalifikacjach wykonuja-
cych proste prace pomocnicze, w tym imigrantow z krajow rozwijajacych sig.
Wspétistnienie tych dwoch procesow doprowadzito do wyraznej segmentacji
1 dualno$ci rynku pracy w metropoliach krajow wysokorozwinigtych (Castells
1989; Harvey 1996). Natomiast w przypadku metropolii postsocjalistycznej,
na skutek stabszego rozwoju klasy metropolitalnej i jednocze$nie mniejszej
atrakcyjnosci dla imigrantéw o niskich kwalifikacjach, skala rozwarstwienia
pod tym wzgledem jest wcigz znacznie mniejsza.

Najbardziej istotna z perspektywy badan przedstawionych w tej ksigzce
jest charakterystyka metropolii postsocjalistycznej w odniesieniu do wytwa-
rzania przestrzeni i mechanizmow jg ksztattujacych. Metropolie krajow wy-
sokorozwinigtych wyr6znia na tle postsocjalistycznych nieprzerwane funk-
cjonowanie mechanizmu renty gruntowej, co stuzyto wieloletniej akumulacji
kapitatu. Wilasciwe ukierunkowanie nowych inwestycji jest mozliwe dzie-
ki istnieniu sprawnego systemu planistycznego — kolejnej cechy charaktery-
stycznej tych panstw, cho¢ przy odmiennych tradycjach planistycznych (np.
Newman, Thornley 2002). Pozwolito to na wykrystalizowanie struktur prze-
strzennych obszaréw metropolitalnych, ktore mimo stosunkowo duzego stop-
nia policentrycznos$ci (w warunkach europejskich czgsto zwigzanego z ochrong
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zabytkowej substancji centréw miast) sg w dos$¢ efektywny sposob powigza-

ne system transportowym (Hanson, Giuliano 2004). Skuteczna polityka prze-

strzenna umozliwita takze kontrolowanie Iub przynajmniej ukierunkowywa-
nie rozwoju duzych obiektow handlowych, cho¢ nalezy podkresli¢, ze takze
wsrod metropolii krajow wysokorozwinietych znalez¢é mozna przyktady niepo-

wodzen polityki wobec handlu wielkopowierzchniowego (Brune et al. 2006).

Natomiast w metropoliach krajow postsocjalistycznych przywracanie zna-
czenia mechanizmu renty gruntowej czgsto napotykato rézne bariery, na przy-
ktad w postaci nieuregulowanych praw wtasnosciowych dziatek budowlanych
(Sleszynski 2004). Ponadto w warunkach dysfunkcjonalnego systemu plani-
stycznego rozwo6]j metropolii moze prowadzi¢ do wzrostu chaosu przestrzen-
nego (Jatowiecki 2006). Jednym z przejawow tej dysfunkcjonalnosci jest nie-
umiejetnos¢ wykorzystania mozliwosci wynikajacych z renty planistyczne;.
Na te problemy naktada si¢ czgsto niedorozwdj systemu transportowego oraz
nadmierna ekspansja handlu wielkopowierzchniowego w lokalizacjach nie-
korzystnych z punktu widzenia zatlozen polityki przestrzennej i transportowe;j
miasta. W rezultacie prowadzi to do powstawania stosunkowo amorficznych
struktur przestrzennych, zwlaszcza w ujgciu catego obszaru metropolitalnego.

Do najwazniejszych przemian zachodzacych w przestrzeni postsocjali-
stycznych miast i obszaréw metropolitalnych zalicza si¢ zwykle nastepujace
zjawiska (Sykora 2009; Jatowiecki, Lukowski 2007; Tsenkova, Nedovi¢-Bu-
di¢ 2006; Sykora, Bouzarovski 2012):
¢ komercjalizacj¢ centrum miasta, rozumiang jako spadek znaczenia funkcji

mieszkaniowych na rzecz funkcji gospodarczych,

e dekoncentracje, rozumiang jako powstawanie nowych obszarow skupisk
handlu, rozrywki oraz obiektow biurowych poza obszarem centralnym mia-
sta i w strefie podmiejskiej,

e gentryfikacje, rozumiang jako burzuazyjnienie wybranych centralnych loka-
lizacji,

e gettoizacje zwigzang z powstawaniem zamknigtych osiedli mieszkaniowych,

o rewitalizacj¢ dawnych obszaréw przemystowych,

e suburbanizacj¢ polegajaca na odplywie mieszkancow, a takze na relokacji
przedsigbiorstw na tereny sgsiednich gmin,

e fragmentacje polegajaca na powstawaniu enklaw biedy i bogactwa oraz mo-
nofunkcyjnych obszaréw stabo powigzanych (funkcjonalnie, transportowo)
7 resztg obszaru zurbanizowanego, wynikajaca z nieefektywnosci planowa-
nia przestrzennego,

e prywatyzacj¢ przestrzeni publicznej, takze w formie nowoczesnych wielko-
powierzchniowych obiektéw handlowych.

Cze$¢ z tych zagadnien dotyczy sfery gospodarczej, czes¢ spolecznej, a nie-
ktore tacza wymiar spoleczny i gospodarczy. Niniejsza ksigzka koncentruje si¢
na rozwoju, przeksztatceniach i funkcjonowaniu nowych przestrzeni o charak-
terze gospodarczym. Po pierwsze, przeanalizowane zostang przeksztatcenia za-
chodzace w centrum miasta, przejawiajace si¢ m.in.: a) jego komercjalizacja
na skutek rozwoju nowoczesnej powierzchni biurowej, w tym zagospodaro-
wania niewykorzystanych wczesniej terendow, zmian funkcjonalnych dawnych
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obszarow przemystowych, a takze zmiany funkcji budynkéw, w tym budyn-
kéw mieszkalnych, b) rozwojem nowoczesnych, wielofunkcyjnych obiektow
laczacych funkcje handlowe, rozrywkowe i biurowe, ¢) powstawaniem co-
workingow, ktore staja sie glowng przestrzenig pracy m.in. dla kreatywnych
specjalistow. Po drugie, przedstawiony zostanie proces powstawania skupisk
obiektow biurowych i centrow handlowych na obszarach pozacentralnych.
Moze si¢ to wigza¢ zaréwno z procesami rewitalizacji obszarOw poprzemy-
stowych w samym miescie, jak tez z zagospodarowaniem wolnych terenow,
w tym potozonych poza granicami miasta w ramach zjawiska suburbanizacji.

Ksigzka koncentruje si¢ na powyzszych procesach w ujeciu centrum—pery-
ferie, ktore ograniczone sg jednak do miasta w jego granicach administracyj-
nych, ze szczegdlnym uwzglednieniem centralnego i drugorzednych obszaréw
biznesu. Badania nie obj¢ty natomiast kwestii spotecznych, mieszkaniowych,
a takze zwigzanych z procesami suburbanizacji rozumianymi jako rozlewanie
si¢ miasta na obszary poza jego granicami, ktore przedstawiane sg w szeregu
innych prac dotyczacych metropolii warszawskiej (np. Gutry-Korycka 2005;
Lisowski et al. 2014).

3.2. ZMIANY STRUKTURY GOSPODARCZEJ METROPOLII
WARSZAWSKIEJ

3.2.1. Zmiany strukturalne w réznych wymiarach

Zmiany struktury gospodarczej mozna przedstawia¢ w réznych ujeciach,
poczawszy od zmian udziatu poszczegdlnych sektorow w wartosci dodane;j
brutto, przez analiz¢ zmian w liczbie pracujacych, a kofczac na zmianie licz-
by podmiotéw gospodarczych w réznych sekcjach dziatalnosci. Kazde z tych
ujec¢ dostarcza cennych informacji, cho¢ czgsto, m.in. na skutek réznego pozio-
mu agregacji dostepnych danych statystycznych, moga one przedstawiac nieco
odmienny obraz. Dopiero ich synteza moze stanowi¢ podstawe do komplekso-
wej charakterystyki procesu restrukturyzacji gospodarczej metropolii. W przy-
padku Warszawy skoncentrowano si¢ przede wszystkim, cho¢ nie wylacznie,
na zmianach zachodzacych po roku 2008 r., gdyz wczesniejsze przeksztalce-
nia strukturalne mozna przesledzi¢ na podstawie innych opracowan (np. Smet-
kowski 2009a; Gorzelak, Smetkowski 2012).

Wartos¢ dodana brutto

Zmiany struktury gospodarczej obszaru metropolitalnego Warszawy wy-
razone warto$cig dodang brutto (WDB) w sze$ciu gtownych sektorach (rol-
nictwo, przemysl, budownictwo, ustugi ,,proste”, ustugi ,,biznesowe” oraz
ustugi ,,pozostate”)! byty po 2008 r. stosunkowo niewielkie (tab. 3.2). Do

! Ustugi ,,proste” (sekcje PKD: G — handel i naprawy, H — transport i gospodarka maga-
zynowa, I — zakwaterowanie i gastronomia, J — informacja i komunikacja); ustugi ,,bizneso-
we” (sekcje PKD: K — dziatalnos¢ finansowa i ubezpieczeniowa, L — obstuga rynku nierucho-
mosci); ustugi ,,pozostate” (sekcje PKD: M — dziatalno$¢ profesjonalna, naukowa i techniczna,
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najwazniejszych z nich nalezy zaliczy¢ kontynuacj¢ spadku udziatu przemy-
stu do poziomu 9,7% WDB w 2015 1. (o 1 pkt %), co w szczegdlnosci dotyczy-
lo przetworstwa przemystowego, ktorego udziat skurczyt si¢ z 6,9% do 5,0%?>.
Z drugiej strony dezindustrializacji gospodarki towarzyszyt wzrost udziatu bu-
downictwa do poziomu 6,9% w 2015 r. (0 0,9 pkt %). Natomiast w ramach
sektora ushug nastapil wzrost znaczenia ustug ,,biznesowych” (o 0,8 pkt %)
1 ustug ,,pozostatych” (o 0,5 pkt %) kosztem znaczenia ustug ,,prostych” (spa-
dek o 1,2 pkt %). Wciaz jednak udziat tych ostatnich w WDB byt zdecydowa-
nie najwyzszy 1 wynosit 40,6%, podczas gdy ustugi ,,biznesowe” odpowiada-
ty tylko za 15,2% WDB.

Tab. 3.2. Zmiany struktury gospodarki Warszawy w okresie 2008—2016

Warto$¢ dodana brutto [%] Zmiana pkt %

Sektor

2008 2015 2008-2015
przemyst 10,7 9,7 -1,0
budownictwo 6,0 6,9 0,9
ustugi ,proste™ 41,8 40,6 -1,2
ustugi ,biznesowe™ 14,4 15,2 0,8
ustugi ,pozostate”™ 271 27,6 0,5

* Klasyfikacja ustug wynikajgca z dostepnosci danych GUS dla wartosci dodanej brutto (w efekcie
w ustugach ,prostych” znalazta sie sekcja J — informacja i komunikacja, a w ustugach ,pozostatych”
sekcja M — dziatalno$¢ profesjonalna, naukowa i techniczna).

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.

Liczba pracujgcych

Wigksze zmiany struktury gospodarczej Warszawy dalo si¢ zauwazy¢ pod
wzgledem liczby pracownikow podmiotéw gospodarczych zatrudniajgcych po-
wyzej 9 0sob w podziale na sekcje dziatalnosci (tab. 3.3). W tym ujeciu jesz-
cze wyrazniej wida¢ zaawansowany proces dezindustrializacji przejawiajacy
si¢ spadkiem pracujacych w przetworstwie przemystowym w okresie 2008—
2016 o okoto 17%?>. Innym sektorem, ktorego znaczenie rownie mocno zmalato
w tym okresie, byta obshuga nieruchomosci (—18%). W przypadku podmiotéw
gospodarczych, w ktérych pracuje ponad 9 0sob, spadto rowniez zatrudnie-
nie w branzy zakwaterowanie i gastronomia (—9%) oraz w dziatalno$ci zwig-
zanej z kultura, rozrywka i rekreacja (—10%). W przypadku trzech ostatnich
branz mogto si¢ to jednak wigza¢ ze wzrostem znaczenia mniejszych przed-
sigbiorstw, co przedstawiono ponizej.

N — administrowanie i dziatalno$¢ wspierajgca, O — administracja publiczna i obrona narodowa,
P — edukacja, Q — opicka zdrowotna i pomoc spoteczna, R — dziatalno$¢ zwigzana z kultura, roz-
rywka i rekreacja, S, T, U — pozostate dziatalnosci).

2 Natomiast w obszarze metropolitalnym Warszawy udzial przemystu wzrdst w tym okresie
o okoto 3 punkty procentowe i osiagnal poziom 27,4%.

3 Nalezy jednak zwroci¢ uwage na wzrost liczby pracujacych w tej sekcji w Warszawie mig-
dzy 2015 i 2016 rokiem o 10%. Trudno jednak ocenié, czy jest to zjawisko trwate.
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Tab. 3.3. Zmiany struktury pracujgcych w Warszawie w latach 2008—2016 wedtug
sekcji*

Liczba Zmiana w latach 2008-2016
Sekcja &raé%ﬂjg?m % pkt %

[wtys]
Ogdtem 896,4 8,1 0,0
przetworstwo przemystowe 61,8 -17,4 2,1
przemyst (pozostate sekcje) 14,6 -2,8 -0,2
budownictwo 40,4 10,0 0,1
handel i naprawy 139,6 -0,9 -1,4
zakwaterowanie i gastronomia 20,6 -9,1 -0,4
transport i gospodarka magazynowa 56,9 -2,0 -0,7
informacja i komunikacja 69,8 59 -0,2
dziatalno$¢ finansowa i ubezpieczeniowa 87,6 15,9 0,7
obstuga rynku nieruchomosci 24,5 -18,0 -0,9
dziatalno$¢ profesjonalna, naukowa 86,8 13,9 0,5
i techniczna
administrowanie i dziatalno$¢ wspierajgca 66,9 45,9 1,9
administracja publiczna i obrona narodowa; 76,4 15,5 0,6
zabezpieczenia spoteczne
edukacja 80,4 31,9 1,6
opieka zdrowotna i pomoc spoteczna 48,5 28,0 0,8
dziatalno$¢ zwigzana z kultura, rozrywka 15,0 -10,1 -0,3
i rekreacjg
pozostate 55 37,0 0,1

* dane dla podmiotéw zatrudniajacych powyzej 9 oséb

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych z Rocznikéw Statystyczny Warszawy GUS.

Najwicgkszy przyrost liczby pracujacych w latach 2008-2016 odnotowaty
nastepujace sekcje:
e dziatalno$¢ finansowa i ubezpieczeniowa (wzrost o 15,9% 1 9,8% udziatu),
e dzialalnos$¢ profesjonalna, naukowa i techniczna (wzrost o 13,9% 1 9,7%
udziatu),
¢ administrowanie i dzialalno$¢ wspierajaca* (wzrost 0 45,9% i 7,5% udziatu).
W 2016 r. sekcje te zatrudniaty tacznie 241 tys. pracownikow, czyli okoto
27% ogohu pracujacych w podmiotach zatrudniajacych powyzej 9 osob.
Ponadto wzrosto znaczenie sektora ustug ,,publicznych”, ktore byty row-
niez czesciowo $wiadczone przez podmioty prywatne, tj. edukacji (o 31,9%),
ochrony zdrowia 1 opieki spotecznej (o 28,0%) oraz administracji publicznej

4 W sktad tej sekcji wehodza nastepujace dziaty PKD (nazwy uproszczone): dziat 77 — wy-
najmem i dzierzawa, dziat 78 — posrednictwo pracy, dziat 79 — turystyka, dziat 80 — ochrona fi-
zyczna, dziat 81 — utrzymanie porzadku oraz dziat 82 — obstuga biura.
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i obrony narodowe;j (o 15,5%). Pracowato w nich tgcznie 205 tys. pracowni-
kéw, a ich udziat w 2016 r. wynosil 22,9% ogotu pracujacych’.

Weciaz najwickszy udziat w ogolnej liczbie pracujacych (15,6%) miat sek-
tor handlu i napraw, w ktorym pracowalo prawie 140 tys. osob (spadek 0 0,9%
w poréwnaniu do 2008 r.). Duze znaczenie miaty tez dziatalno$¢ zwigzana
z informacja i telekomunikacja (7,8% udzialu w liczbie pracujacych i wzrost
liczby pracownikow o 5,9%), a takze dzialalno$¢ zwigzana z transportem i go-
spodarka magazynowa (6,4% udziatu w liczbie pracujacych i spadek liczby
pracownikéw o 2%).

Podmioty zarejestrowane w REGON

Zmiana liczby podmiotéw gospodarczych (gtdéwnie mikroprzedsi¢biorstw
zatrudniajacych do 9 osob, ktorych udziat w ogole podmiotow w Warszawie
w 2016 r. wynosit 95,8%) réznila si¢ pod pewnymi wzgledami od zmian na
rynku pracy wiekszych przedsigbiorstw’ (tab. 3.4). Po pierwsze, w okresie
2008-2016 nastgpit bardzo duzy przyrost liczby podmiotow gospodarczych:
7 328 tys. do 419 tys. (0 27,7%)®. Do zdecydowanych lideréw pod wzgledem
tempa przyrostu liczby przedsigbiorstw nalezaly nastepujace sekcje:
¢ informacja i komunikacja (wzrost o 85,3%, udziat 8,2%),

e dziatalnos¢ profesjonalna, naukowa i techniczna (wzrost o 53,9%, udziat

18,2%),

e administrowanie i dziatalno$¢ wspierajaca (wzrost o 48,1%, udziat 4,4%),
a takze takie ustugi o charakterze publicznym, jak:

e cdukacja (wzrost o 51,6%, udziat 3,4%),

e opieka zdrowotna i pomoc spoteczna (wzrost o 41,6%, udziat 4,3%).

Sekcja handel i naprawy miata najwigkszy udzial w liczbie podmiotow
(21,9%) — podobnie jak w przypadku liczby pracujacych — ale dynamika przy-
rostu byta znacznie nizsza niz przeci¢tnie i wynosita 9,8%. Podobna sytuacja
dotyczyta przetworstwa przemystowego (wzrost o 9,3%) oraz budownictwa
(wzrost 0 6,8%). Z kolei liczba podmiotéw gospodarczych zarejestrowanych
w sekcji transport i gospodarka magazynowa znaczaco zmalata (—13,1%).
W efekcie wszystkie te sekcje odnotowaty istotny spadek udziatu w strukturze
podmiotow gospodarczych.

5 Jednak tylko w przypadku tej ostatniej dzialalnosci zmiang¢ mozna przypisa¢ podmiotom
dziatajacym w sektorze publicznym. W pozostatych dwoch przypadkach bylo to raczej rezulta-
tem dziatalnoséci podmiotow prywatnych. Moze o tym swiadczy¢ fakt, ze w badanym okresie za-
trudnienie w sektorze publicznym w Warszawie byto stabilne (wzrost 0 1,7% z 292 tys. w 2010 .
do 297 tys. w 2016 1.), podczas gdy w sektorze prywatnym dynamika wzrostu wynosita 16,5%,
co oznaczato wzrost z 514 tys. w 2010 . do 599 tys. w 2016 .

¢ Nalezy pamigtac, ze na t¢ sekcje sktadaja si¢ zarowno handel detaliczny, jak i hurtowy.

7 Szacunkowe statystyki o pracujgcych w podmiotach liczgcych do 9 0sob dostepne sg wy-
tacznie na poziomie wojewodztw.

§ Nalezy zauwazy¢, ze nie musiato to oznaczaé¢ réwnie duzego wzrostu liczby aktywnych
podmiotow, gdyz czes¢ zarejestrowanych przedsigbiorstw (wg niektorych szacunkow okoto 30%)
nie prowadzi dziatalno$ci gospodarcze;j.
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Pozostate branze odnotowaty przyrosty zblizone do $redniej. Wérdd tych,
w ktorych przyrosty byly wyzsze niz przecigtnie, mozna wskaza¢ zakwatero-
wanie 1 gastronomi¢ (42,4%), obstuge rynku nieruchomosci (41,8%) oraz dzia-
talno$¢ zwigzang z kultura, rozrywka i rekreacja (29,4%), a wigc te branze,
w ktorych liczba pracujacych w wiekszych przedsiebiorstwach malata. Nato-
miast dynamike nizsza osiagnat sektor finansowo-ubezpieczeniowy (21,1%),
w ktorym funkcjonowaly relatywnie najwigksze podmioty gospodarcze.

Tab. 3.4. Zmiany struktury podmiotéw zarejestrowanych w REGON wg sekcji
w Warszawie w latach 2008—2016

Liczba podmiotéw ~ Zmiana w latach 2008-2016

Sekcja

w 2016 r. [w tys.] % pkt %
Ogotem 419,4 27,7 -
przetworstwo przemystowe 25,1 9,3 -1,0
przemyst (pozostate sekcje) 3,0 172,8 0,4
budownictwo 30,7 6,8 -1,4
handel i naprawy 91,8 9,8 -3,6
zakwaterowanie i gastronomia 11,1 42,4 0,3
transport i gospodarka magazynowa 20,9 -13,1 -2,3
informacja i komunikacja 34,4 85,3 2,6
dziatalnos$¢ finansowa i ubezpieczeniowa 16,0 21,1 -0,2
obstuga rynku nieruchomosci 24,4 41,8 0,6
dziatalnos$¢ profesjonalna, naukowa 76,4 53,9 3.1
i techniczna
administrowanie i dziatalnos¢ 18,6 48,1 0,6
wspierajgca
administracja publiczna i obrona 0,4 -8,8 0,0
narodowa; zabezpieczenia
spoteczne
edukacja 141 51,6 0,5
opieka zdrowotna i pomoc spoteczna 18,0 41,6 0,4
dziatalno$¢ zwigzana z kulturg, rozrywka 25,9 29,4 0,1
i rekreacjg
pozostate 7,0 32,7 0,1

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.

Bardziej szczegdtowa analiza dla wybranych dziatéw sekeji oferujgcych
W znacznej mierze zaawansowane ustugi dla przedsigbiorstw, tj. sekcji J — in-
formacja i komunikacja; sekcji K — dziatalno$¢ finansowa i ubezpieczeniowa;
sekeji L — dziatalno$¢ zwiazana z obshuga rynku nieruchomosci; sekeji M —
dziatalno$¢ profesjonalna, naukowa i techniczna, pozwolita wskaza¢ branze
o najwyzszej dynamice wzrostu (ryc. 3.1).

W badanym okresie najszybciej rosta liczba firm informatycznych (dzial 62)
oraz $wiadczgcych ustugi informacyjne (dziat 63), ktére odnotowaty wzrost
liczby zarejestrowanych podmiotow odpowiednio o 129% i 111% w poréwna-
niu z 2009 r. Oznacza to, ze o ile sekcja informacja i komunikacja nie rozwijala
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si¢ szczegodlnie dynamicznie pod wzgledem liczby pracujacych w wigkszych
podmiotach, o tyle dominowata w tym okresie pod wzgledem przyrostu liczby
matych podmiotéw gospodarczych (w pierwszym przypadku istniato 19,2 tys.,
a w drugim 4,8 tys. przedsiebiorstw). Spektakularny wzrost liczby podmiotow
dotyczyt rowniez dziatalno$ci firm centralnych lub $wiadczacych doradztwo
w zakresie zarzadzania (dziat 70) — 23,5 tys. podmiotéw, wzrost o 92% w po-
rownaniu z 2009 r. Kolejne miejsce pod wzgledem dynamiki przyrostu zaje-
ly takie ustugi biznesowe (dzial 69), jak dziatalnos$¢ prawnicza, rachunkowos$¢
i doradztwo, w ktorych tgcznie dziatato 18,3 tys. podmiotdw, czyli o 74% wig-
cej niz w 2009 r. Podobna sytuacja dotyczyta firm zarejestrowanych w bran-
zach badania i rozwoj (dziat 72) — 1,2 tys. podmiotéw, wzrost o 74%, a takze
produkcja audiowizualna i nagrania (dziat 60) — 4,7 tys., wzrost o 64%.

Oprogramowanie i doradztwo IT

Ustugi informacyjne

Firmy centralne i doradztwo w zakresie zarzgdzania

Dziatalno$¢ prawnicza, ustugi rachunkowo-ksiegowe,...

Badania naukowe i prace rozwojowe

Produkcja audiowizualna i nagrania |

Obstuga rynku nieruchomosci
\
1

Reklama, badania rynku i opinii publicznej
Pozostata dziatalno$¢ profesjonalna, |
naukowa i techniczna |

Finanse i ubezpieczenia

Architektura i inzynieria

Dziatalnos$¢ wydawnicza

0 20 40 60 80 100 120 140

Ryc. 3.1. Zmiana liczby podmiotow zarejestrowanych w REGON w wybranych
dziatach i sekcjach dziatalnosci gospodarczej w latach 2009—2016 [%]

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.

W pozostatych rodzajach dziatalno$ci przyrosty byty mniejsze, ale bio-
rac pod uwage znaczng liczb¢ podmiotow, czesto dos¢ znaczace w warto-
$ciach bezwzglednych, co dotyczyto obstugi rynku nieruchomosci (dziat 68) —
24,4 tys., wzrost 0 42%, oraz reklamy i1 badan rynkowych (dziat 73) — 12,6 tys.,
wzrost 0 37%. Na tym tle liczba podmiotéw w takich rodzajach dziatalno-
$ci, jak finanse i ubezpieczenia (sekcja K) — 15,9 tys., architektura i inzynieria
(dziat 71) — 9,3 tys., oraz dziatalno$¢ wydawnicza (dziat 58) — 4,3 tys., wzro-
sta do$¢ nieznacznie, tj. odpowiednio o 21%, 19% i 6%.

Powyzsza dynamika potwierdza tendencje do wyraznego wzrostu znacze-
nia w gospodarce metropolii: a) funkcji kontrolnych i zarzadczych, b) zaawan-
sowanych ushug dla przedsi¢biorstw, ¢) przemystow kreatywnych, a takze d)
zachodzacych zmian w handlu detalicznym i1 konsumpcji, ktdre zostang przed-
stawione w kolejnych podrozdziatach.
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3.2.2. Rozwdj funkcji kontrolnych i zarzadczych oraz centrow ustug
biznesowych

Do oceny znaczenia funkcji kontrolnych i zarzadczych mozna wykorzy-
sta¢ dane o 500 najwigkszych polskich przedsigbiorstwach, np. wedtug dzien-
nika ,,Rzeczpospolita” (zob. tez Sleszynski 2008). Na tej podstawie mozna
zauwazy¢, ze w okresie 2011-2016 nastgpowat proces dekoncentracji przy-
chodéw przedsigbiorstw, ktory wyrazat sie spadkiem stosunku przychodow
500 najwickszych firm do polskiego PKB z 0,906 : 1,000 w 2011 r. do 0,747:
1,000 w 2016 r. W tym okresie zmalato rowniez znaczenie funkcji kontrol-
nych i zarzgdczych w gospodarce Warszawy na tle kraju. W 2011 r. na liscie
500 najwigkszych spotek figurowaty 183, ktére miaty siedzibe w Warszawie,
aw 2016 r. bylo ich o 10 mniej. W efekcie udziat Warszawy pod wzgledem
przychodéw najwigkszych przedsigbiorstw w Polsce spadt z 37,0 do 34,5%.
Moze to potwierdza¢ postawiong wczesniej tezg o tym, ze funkcje kontrolne
1 zarzadcze metropolii postsocjalistycznych pozostaja w tyle za analogiczny-
mi funkcjami w najwazniejszych miastach globalnych.

Do istotnych przejawow zjawiska globalizacji nalezy rozwdj mi¢dzynaro-
dowych centrow ustug biznesowych. Polska w ostatnich latach stata si¢ jed-
nym z bardziej atrakcyjnych pod tym wzgledem miejsc na $wiecie. Wedlug da-
nych Zwiazku Lideréw Sektora Ustug Biznesowych (ABSL 2016) w 2016 .
w Polsce takich centrow z udziatem kapitalu zagranicznego byto 676. Zatrud-
nialy one facznie 177 tys. 0sob. W poréwnaniu z 2011 r. oznacza to okoto dwu-
krotny wzrost ich liczby i zatrudnienia. Wsrdod centrow tych mozna wyr6znic
trzy rodzaje: a) $wiadczace ustugi na rzecz roznych klientow (udziat w zatrud-
nieniu 51%), b) obstugujace rozne oddziaty jednej korporacji transnarodowej,
tzw. centra uslug wspolnych (34%), c) prowadzace prace o charakterze ba-
dawczo-rozwojowym niezaleznie od rodzaju klienta (15%). W grupie najwaz-
niejszych ustug oferowanych przez te centra znalazty si¢ przede wszystkim:
finanse 1 ksiegowos¢, ustugi informatyczne (IT), prace badawczo-rozwojowe
(w tym rozwdj oprogramowania) oraz obstuga klienta (z wyltgczeniem IT).
Rzadziej centra te zajmowaly si¢ natomiast zarzadzaniem zasobami ludzkimi,
innymi ustugami finansowymi, a takze doradztwem i logistyka.

W Warszawie w 2016 r. istnialo 126 centrow ustug biznesowych, ktore za-
trudniaty tacznie 32,7 tys. 0s6b, a tempo ich rozwoju pod wzgledem liczby pra-
cujacych nie odbiegato od dynamiki krajowej. Natomiast odnoszac te warto-
$ci do dynamiki warszawskiego rynku pracy oraz rynku powierzchni biurowej
(ryc. 3.2), mozna zaobserwowac:

e podwojenie udziatu centréw w liczbie pracujacych w przedsigbiorstwach za-
trudniajacych powyzej 9 0sob z 1,7% do 3,6%,

e wzrost stosunku powierzchni biurowej zajmowanej przez centra do ogotu
powierzchni biurowej Warszawy z 5,9% do 9,7%.

Oznacza to, ze rozw0j centréw ushug mogl stanowic jeden z gtownych sty-
mulatoréw rozwoju rynku powierzchni biurowej w Warszawie. Ponadto ich
znaczenie na tym rynku byto okoto trzykrotnie wieksze niz ich znaczenie na
warszawskim rynku pracy.
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Ryc. 3.2. Znaczenie zagranicznych centréw ustug biznesowych w rynku pracy
i powierzchni biurowej Warszawy

* Szacowane przy zatozeniu, ze na jednego pracownika przypada 15 m? powierzchni biurowe;j.
** Udziat w liczbie pracujacych w podmiotach zatrudniajgcych powyzej 9 oséb.

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych ABSL (2016) i danych GUS.

3.2.3. Przemysly kreatywne

Przemysty kreatywne w Polsce charakteryzuja si¢ statym wzrostem, kto-
ry pod wzgledem liczby pracujacych w ciggu ostatniej dekady wyniost 35%.
Natomiast udziat przemystow kreatywnych w ogdlnej liczbie przedsiebiorstw
zwigkszyt si¢ w ostatnich dziesieciu latach z 10% do 14%°. W kontekscie eu-
ropejskim Polska wcigz jest jednak krajem doganiajacym kraje rozwinigte,
a funkcjonowanie sektora kreatywnego czgsto opiera si¢ na imitacji. Jedna
z gldwnych stabosci tego sektora jest jego niski udziat w ogéle zatrudnionych,
utrzymujacy sie na poziomie okoto 3% sity roboczej w przypadku sektora kul-
tury (Baran, Lewandowski 2017). Najnowsze dane GUS pokazuja, ze sektor
kreatywny w ujeciu szerokim, uwzgledniajgcym réwniez sprzedaz i dystry-
bucje, to ok. 1,2 mln podmiotéw gospodarczych (27,6% ogoédtu firm), z czego
dziatalno$¢ kreatywna i kulturalng prowadzi ok. 607 tys. firm (14%), a do $cis-
tego sektora kultury mozna zaliczy¢ ok. 221 tys. podmiotéw (5%).

Dynamika tych proceséw jest znacznie wyzsza w duzych miastach i wy-
raznie widoczna w przypadku Warszawy, gdzie wielko$¢ sektora kreatywne-
go w 2009 roku wynosita ok. 62 tys. przedsiebiorstw, a w 2017 roku osiggne-
ta liczbe 96 tys. firm, co stanowi 55-procentowy wzrost w badanym okresie.

% Szeroka definicja sektorow kreatywnych opracowana zostata na podstawie brytyjskiej de-
finicji NESTA (2017).
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Ze wzgledu na funkcje stoteczne Warszawa ma zdecydowanie najwigkszy
potencjat w branzach kreatywnych, kulturalnych i artystycznych, stanowigc
najwickszy rynek przemystow kreatywnych w Polsce, zarowno jezeli chodzi
o wymiar ilo§ciowy, komercyjny, jak tez o réznorodnos$¢ i jakos¢ kreatywnych
produktow i ushug (Wojnar 2016). Prawie 16% firm z sektora kreatywnego zlo-
kalizowanych jest wlasnie w stolicy i pod tym wzglgdem pozycja Warszawy
si¢ umacnia, co poglebia jej przewage i atrakcyjnos¢ lokalizacyjng dla przed-
stawicieli klasy kreatywnej. Co wigcej, branza kreatywna odgrywa coraz wiek-
sza role na rynku metropolitalnym, bowiem udziat firm sektora kreatywnego
w ogole warszawskich przedsigbiorstw rosnie i aktualnie wynosi ponad 22%".

Na poziomie branzowym dynamika wzrostu sektorow kreatywnych w War-
szawie wyglada nastepujaco (ryc. 3.3): najszybszy wzrost od 2009 roku zano-
towat sektor programowania i portali internetowych, wyniost bowiem 153%,
z poziomu ok. 10 tys. do 27 tys. podmiotéw w roku 2017; ponad 70-procen-
towy wzrost zanotowata branza radiowa, telewizyjna i audiowizualna, zwigk-
szajac si¢ do prawie 5 tys. podmiotow; o ponad 50% zwigkszyta si¢ rowniez
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Ryc. 3.3. Liczba przedsiebiorstw sektora kreatywnego wedtug branz w Warszawie
w latach 2009-2017 [w tys.]

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.

10" Obliczenia wlasne na podstawie danych GUS (2017).
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liczba podmiotéw $§wiadczacych pozaszkolne ushugi edukacyjne z zakresu kul-
tury i sztuki. Jednak to wzrost sektora reklamy o 43% do ponad 13 tys. pod-
miotéw moze mie¢ najwicksze oddziatywanie na stoteczny sektor kreatywny.
Jak pokazujg wyniki badan sieciowych, to wtasnie sektor reklamy ma wezto-
we znaczenie w branzy kreatywnej, generujgc popyt na ustugi, towary i wyda-
rzenia w branzach artystycznego rdzenia i wsrod freelancerow, a takze taczac
innowacyjne dziatania marketingowe z sektorem ICT i branzami zewnetrzny-
mi, w tym klientami korporacyjnymi (AGERON 2013).

Warszawa zdecydowanie dystansuje inne o$rodki miejskie w Polsce pod
wzgledem koncentracji firm reprezentujacych rynkowe sektory kreatywne,
szczegolnie radio, telewizje 1 branze audiowizualne, reklame, programowa-
nie i portale internetowe oraz branz¢ wydawniczg i poligraficzng, natomiast
w mniejszym stopniu architekture, projektowanie, literature i sztuke (ryc. 3.4).
Wynika to stad, ze w stolicy znajdujg si¢ firmy kluczowe z punktu widzenia
przemystow kreatywnych, takie jak stacje telewizyjne i radiowe, duze przed-
sigbiorstwa generujace popyt na reklame, agencje reklamowe, wydawnictwa
i redakcje najwigkszych gazet i portali internetowych oraz przedsigbiorstwa
zajmujace si¢ tworzeniem oprogramowania. W stolicy rozwinigty jest takze
klaster poligraficzny i filmowy. Nie bez znaczenia wydaje si¢ rowniez lokali-
zacja w Warszawie najwickszych publicznych instytucji i spotek skarbu pan-
stwa zwigzanych z przemystami kreatywnymi, nie tylko instytucji kultural-
nych, lecz takze instytucji odpowiedzialnych za tworzenie i wdrazanie polityki
kulturalnej oraz instytucji finansujgcych produkcje kreatywng (Wojnar 2016).

O Q2009 [ Q2017

RTV i branze dudiowizualne !

Reklama I
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Ryc. 3.4. Wspdtczynnik lokalizacji (LQ) sektoréow kreatywnych dla Warszawy (2009
i2017)

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.

3.2.4. Centra handlowe

Warszawa jako stolica i miasto o najwyzszej sile nabywczej mieszkancoéw
stanowita po 1989 roku naturalny rynek wejscia dla zagranicznych inwestorow

3,5
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i operatorow wielkopowierzchniowych obiektow handlowych. W ciggu ostat-
niego ¢wier¢wiecza warszawski rynek centrow handlowych byt najwigkszy
w kraju, zar6wno pod wzgledem liczby obiektow, jak i ich powierzchni, a takze
zroznicowania formatow handlowych. Jednoczes$nie, z uwagi na coraz wicksza
aktywno$¢ inwestorow w innych miastach (ostatnio takze $rednich i matych),
udzial Warszawy w ogolnej powierzchni centrow handlowych w Polsce syste-
matycznie malal, osiagajac w ostatnich latach poziom okoto 10%'". Na poczat-
ku 2018 roku w obszarze metropolitalnym Warszawy funkcjonowaly 54 centra
handlowe, w tym 42 centra w granicach administracyjnych miasta. Wigkszo$¢
z nich stanowity centra tradycyjne réznych generacji: proste obiekty, w kto-
rych wiekszo$¢ powierzchni zajmuje hiper- lub supermarket (I generacja), cen-
tra, w ktorych hipermarket jest tylko jednym z wielu najemcow (II genera-
cja), centra o charakterze handlowo-ustugowo-rozrywkowym (Il generacja)
czy wreszcie obiekty taczace funkcje handlowo-ustugowe i biurowe (IV ge-
neracja). Na rynku warszawskim funkcjonuja takze centra wyspecjalizowane,
przewaznie o podmiejskich lokalizacjach: trzy centra wyprzedazowe i sze$¢
parkéw handlowych. Warto przy tym podkresli¢, iz cho¢ w poczatkowym okre-
sie rozwoju centréw handlowych w Warszawie powstawaly przede wszystkim
proste centra I generacji, za§ nowoczesniejsze centra handlowo-ustugowo-
-rozrywkowe oraz centra wyspecjalizowane zaczely pojawiac si¢ na warszaw-
skim rynku dopiero w XXI wieku, to jednak wsrod otwieranych w ostatnich
latach obiektow znalez¢ mozna niemal wszystkie typy centréw handlowych.
Sa to zardwno proste centra I generacji, jak i nowoczesne obiekty z rozbudo-
wang funkcja rozrywkowa, a takze zupetnie nowe formaty, takie jak handlo-
wo-biurowa Hala Koszyki z ofertg handlowa zdominowang przez gastronomig.

Z badan Polskiej Rady Centrow Handlowych i EY wynika, ze w 2016
roku w dzialajacych w Polsce centrach handlowych zatrudnionych byto pra-
wie 410 tys. pracownikow, a dodatkowo z obstugg obiektow zwigzane byto
13 tys. miejsc pracy (agencje ochrony, agencje reklamowe, firmy sprzataja-
ce itp.). Przecietnie na kazde 100 m? powierzchni najmu przypadato zatem
3,5 miejsca pracy. Przy ogdlnym poziomie zatrudnienia w sekcji handel, na-
prawy, transport i gospodarka magazynowa na poziomie 3,7 mln 0séb centra
handlowe generowaty zatem 11% miejsc pracy w tym sektorze gospodarki.
Z kolei udziat centréw handlowych w wartosci sprzedazy detalicznej wyniost
w 2017 roku 18,1%, a wiec az o ponad 7 punktow procentowych wiecej niz
udzial w zatrudnieniu. Analizy Polskiej Rady Centréw Handlowych (PRCH)
wskazujg ponadto, ze az ¥4 wydatkoéw polskich gospodarstw domowych doko-
nywanych jest w centrach handlowych (dane dla 2017 roku), za$ wptywy z ty-
tutu VAT generowane przez centra handlowe w Polsce (ponad 19 mld zt) sta-
nowily w 2016 roku ponad 15% wszystkich wplywow z tytutu VAT. Cho¢ brak
jest analogicznych badan dla Warszawy, to jednak mozna zalozy¢, ze znacze-
nie centrow handlowych w warszawskim rynku handlu detalicznego jest jesz-
cze wigksze. Z przytoczonych wczesniej badan wynika, ze przecietne centrum

" Obliczenia wlasne na podstawie danych Polskiej Rady Centrow Handlowych oraz rapor-
tow branzowych firm Jones Lang LaSalle, Cushman & Wakefield, Colliers.
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handlowe o powierzchni 30 tys. m*> GLA odwiedza miesigcznie okoto 300—
480 tys. 0sob, podczas gdy w najbardziej popularnym warszawskim centrum
handlowym (Ztote Tarasy) wskaznik ten wzrasta do 1 mln 0sob (Polska Rada
Centréw Handlowych, EY, 2018). Z kolei wedtug badan przeprowadzonych
w 2017 roku przez firmg¢ Jones Lang LaSalle centrum handlowe Ztote Tarasy
odwiedza rocznie az 21 mln o0sob (dla poréwnania — liczba pasazerow na sta-
cji metra Centrum w 2017 roku zostata oszacowana na 19,1 mln) (UM War-
szawy 2018a).

3.3. NOWE PRZESTRZENIE GOSPODARCZE W METROPOLII
WARSZAWSKIEJ

Zmiany w strukturze gospodarczej Warszawy w okresie po 1989 r., w tym
rowniez te zachodzace w ostatnich latach, miaty bardzo silny wptyw na prze-
ksztalcenia najwazniejszych przestrzeni biznesowych stolicy. W szczegdlno-
$ci dezindustrializacja spowodowala znaczace zmniejszenie powierzchni te-
rendéw przemystowych, z ktorych cze$¢ zostata w caloéci przeznaczona na
inne cele. Jednoczesnie te, ktore dalej petnig funkcje produkeyjne, stosunko-
wo rzadko przyjmujg forme nowoczesnych parkow biznesowych (Grochowski
2010). Spadkowi znaczenia przestrzeni produkcyjnej zlokalizowanej zwykle
na obrzezach miasta towarzyszyto wzmocnienie obszaru centralnego, w tym
rowniez na skutek sukcesji dziatalnosci ustugowych na potozone blisko cen-
trum tereny poprzemystowe. Stanowito to kontynuacje procesow widocznych
w pierwszym okresie transformacji, ktore przejawialy si¢ wzrostem znaczenia
1 rozszerzeniem zasi¢gu centrum pod wzgledem petnionych funkcji stotecz-
nych i metropolitalnych. Ekspansja przestrzenna miata w tym wypadku miej-
sce zwlaszcza w kierunku zachodnim, czemu sprzyjata dostgpnosé gruntow
poindustrialnych oraz przychylna postawa wtadz lokalnych, ale przy do$¢ eks-
tensywnym zagospodarowaniu, co wynikalo z nieuregulowanego stanu praw-
nego czesci gruntow w centrum (Sleszynski 2004).

Te dwa rownolegte procesy — dezindustrializacja i ekspansja sektora ustug
— stanowig tto dla ukazania procesu ksztattowania si¢ nowych przestrzeni biu-
rowych, handlowych i kreatywnych, a takze innowacyjnych stolicy.

3.3.1. Nowoczesne przestrzenie biurowe
Rozwdj powierzchni biurowej

W ostatnich 20 latach, tj. w okresie 19962016, nowoczesna powierzchnia
biurowa w Warszawie wzrosta z okoto 0,4 mln m? do ponad 5,0 mln m?. Naj-
szybszy przyrost nowych biur miat miejsce pod koniec lat 90. XX w., ale w ko-
lejnych latach dynamika wzrostu byta rowniez do§¢ wysoka, o czym $wiadczy
podwojenie powierzchni biurowej migdzy 2003 a 2013 rokiem, z 2 do 4 mln m?
(ryc. 3.5). Przyrosty nowoczesnej powierzchni biurowej w Warszawie ($red-
nio okoto 250 tys. m? rocznie) cechowaly si¢ przy tym wyrazng cykliczno-
Scig: okresy wysokiej podazy (okoto 300 tys. m?) przeplatane byly okresami
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spowolnienia, w ktorych do uzytku oddawano okoto 150-200 tys. m? biur.
Warto zauwazy¢, ze w zwiagzku z cyklem inwestycyjnym ostatnie spowolnienie
gospodarcze w 2008 r. uwidocznito si¢ na rynku nieruchomosci z 2—3-letnim
opoznieniem. Natomiast od 2012 r. rozpoczal si¢ ponowny wzrost podazy no-
woczesnej powierzchni do poziomu przedkryzysowego, a w 2016 r. dewelo-
perzy wprowadzili na warszawski rynek rekordowe 380 tys. m?> nowoczes-
nych biur.

Rozmieszczenie przestrzeni biurowej w Warszawie cechuje wyrazna dwu-
biegunowos¢ (Smetkowski, Celinska-Janowicz 2014). Obok Centralnego Ob-
szaru Biznesu (COB), ktory rozwijat si¢ szczegdlnie dynamicznie w latach
90. XX w. (Sleszynski 2004), w pierwszej dekadzie XXI wieku na poprzemy-
stowych terenach Stuzewca zaczat wyksztatcac si¢ drugi obszar koncentracji
powierzchni biurowej (Rutkowska-Gurak 2000), ktory mozna okresli¢ jako
Mokotowski Obszar Biznesu (MOB) (Sme¢tkowski 2009b). Poza tg dwubie-
gunowoscig rozwoj rynku biur charakteryzuje si¢ koncentracjg w potudniowo-
-zachodnim sektorze miasta, co stanowi kontynuacje trendéw obserwowanych
dla okresu 1998-2008 (ibidem) i wyraza si¢ m.in. duzym skupiskiem biurow-
cow wzdhuz Alej Jerozolimskich (Jerozolimski Obszar Biznesu — JOB). Bu-
dowa nowych obiektéw biurowych w latach 2008—-2016 — mimo ze budynki
powstate w tym okresie oferuja 40% obecnego wolumenu biur — nie doprowa-
dzita natomiast do wyraznej zmiany struktury przestrzennej powierzchni biu-
rowych na mapie Warszawy (ryc. 3.6).
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Ryc. 3.5. Rozwdj powierzchni biurowej w Warszawie w latach 1997-2016** [m?]

* Dla okresu 2000-2003 dane sg usrednione.
** Lewa 0$: podaz w danym roku, prawa o$: skumulowana powierzchnia.

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie: Smetkowski 2009b oraz danych Warsaw/Polish Office
Research Forum.

Do najwazniejszych tendencji obserwowanych w ostatnich latach mozna
zaliczy¢:
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ugruntowanie dominujacej pozycji COB i MOB na mapie biurowej Warsza-
wy, czemu towarzyszylo rozszerzenie ich zasiggu przestrzennego. W przy-
padku COB byt to gtéwnie kierunek zachodni (okolice ronda Daszynskiego),
ale tez potudniowo-zachodni (wzdtuz Alej Jerozolimskich), potudniowy (re-
jon placu Unii Lubelskiej), wschodni (Powisle) 1 potnocny (okolice Dwor-
ca Gdanskiego). W przypadku MOB nast¢gpowato stopniowe rozszerzanie
jego zasiggu na skutek wzrostu aktywnos$ci inwestycyjnej w jego otoczeniu
(zwlaszcza w sgsiedztwie stacji metra Wilanowska 1 wzdhuz ul. Putawskiej)
przy jednoczesnej mozliwoS$ci integracji tego obszaru z biurowcami poto-
zonymi przy ul. Zwirki i Wigury dzieki planowanemu przedhuzeniu ul. Wo-
ronicza;

rozwdj liniowego uktadu obiektow biurowych wzdtuz Al. Jerozolimskich
(JOB) w dzielnicy Ochota i Wtochy;

dalsza koncentracj¢ obiektow biurowych w okolicach ul. Poleczki i wzdtuz
ul. Pulawskiej, czemu sprzyjato powstanie potaczenia drogowego migdzy
lotniskiem Okecie 1 Ursynowem nad torami kolejowymi linii radomskiej;
powstanie nowego skupienia biurowcow w Miasteczku Wilanow.
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Ryc. 3.6. Rozmieszczenie powierzchni biurowej w Warszawie w latach 2008-2016*
* siatka kwadratow o boku 1 km?

Zrédio: opracowanie wiasne.
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Delimitacja obszardw biznesu

Biorgc pod uwage miejsca koncentracji obiektow biurowych, w potacze-
niu z cechami morfologicznymi i funkcjonalnymi tych obszaréw, mozna za-
proponowac nastgpujaca uproszczong delimitacje gtownych obszaréw bizne-
sowych stolicy'? (ryc. 3.7).
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B MOB-otoczenie
Il MOB-rdzen
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[] Pozostate

0 5 10
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Ryc. 3.7. Obszary biznesowe Warszawy uwzglednione w badaniach empirycznych

Zrédio: opracowanie wiasne.

12 Firmy zajmujace si¢ rynkiem nieruchomosci, a w szczegélnosci konsorcjum badawcze
WRF (Warsaw Research Forum — obecnie PORF), korzystaja z wlasnych delimitacji obszarow
biznesowych Warszawy (zob. np. Smetkowski, Celinska-Janowicz 2014). W 2015 r. wykorzy-
stywana przez nie delimitacja zostala znaczaco zmodyfikowana w sposob zblizony do zapropo-
nowanego w tym opracowaniu.
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Granice wyznaczonego Centralnego Obszaru Biznesu (COB) stanowia: na

potocy al. Solidarnosci, na zachodzie ul. Karolkowa i Towarowa, na potu-
dniu ul. Nowogrodzka, Chatubinskiego, al. Niepodlegtosci i al. Armii Ludo-
wej, na wschodzie za$§ granicg¢ wyznacza tzw. skarpa warszawska (ryc. 3.8a).
Obszar ten na podstawie cech morfologiczno-funkcjonalnych mozna podzie-
li¢ na trzy podobszary:

cze$¢ zachodnia, o stosunkowo mato zdywersyfikowanych funkcjach z do-
minacjg biurowych i mieszkaniowych, ktoéra obejmuje glownie powojenng
zabudowe o charakterze modernistycznym (m.in. osiedle Za Zelazng Bra-
ma) i postmodernistycznym w postaci najwickszego warszawskiego sku-
piska obiektow biurowych, w tym budynkoéw o wysokosci przekraczajacej
100 metrow;

cze$¢ wschodnia, zlozong ze zroznicowanej, wielofunkcyjnej zabudowy
(ustugi, handel, turystyka, biura, mieszkania) o reprezentacyjnym charak-
terze Srodmiejskim, obejmujaca zabudowe historyczng i obiekty powstate
w okresie powojennej odbudowy (w tym historyzujgce), o stosunkowo ni-
skim nasyceniu nowymi obiektami biurowymi;

czeg$¢ potudniowa, obejmujaca zréznicowang, wielofunkcyjng zabudowe
o charakterze $rédmiejskim, gtownie historyczng, o znacznym nasyceniu
funkcjami mieszkaniowymi i matej liczbie nowych obiektow biurowych,
ale ze znaczna liczba biur w zaadaptowanych kamienicach.
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b) Mokotowski Obszaru Biznesu
Ryc. 3.8. Delimitacja obszaréw biznesu na potrzeby badan

Zrédio: opracowanie wiasne.

Ponadto, wokét COB mozna wyrdznié strefe zewnetrzng centrum miasta,
ktora obejmuje pozostata czesé¢ dzielnicy Srodmiescie (Dzielnica Ponocna,
Stare Miasto, Powisle, Solec), a takze czes¢ Woli, do granic obwodnicy miej-
skiej (Trasa Armii Krajowej), fragmenty dzielnicy Ochota, do ul. Bitwy War-
szawskiej i ul. Banacha, oraz graniczacy ze Srédmiesciem fragment Moko-
towa w sasiedztwie placu Unii Lubelskiej, do ul. Madalinskiego na potudniu
i al. Niepodleglosci na zachodzie.

Z kolei za granice rdzenia Mokotowskiego Obszaru Biznesu (MOB)
(ryc. 3.8b) mozna uznaé: na poétnocy ul. Woronicza, na zachodzie warszawsko-
-radomskg lini¢ kolejowa, na potudniu ul. Bokserska i Gotarda, za§ na wscho-
dzie ul. Orzycka, al. Wilanowska i ul. Modzelewskiego. Poza tak wyznaczo-
nym obszarem rdzeniowym, obejmujacym glownie tereny poprzemystowe,
zajete wspotczesnie przez obiekty biurowe, ale rowniez przez rozwijajacag si¢
zabudowe mieszkaniowg, do MOB mozna zaliczy¢ obszar bezposrednio go
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otaczajacy. Charakteryzuje si¢ on znacznie wigkszym udzialem modernistycz-
nej zabudowy mieszkaniowej (na pétnocy i wschodzie) oraz terendow poprze-
mystowych lub niezagospodarowanych (tymczasowe ogrody dziatkowe) przy-
legajacych do lotniska Okecie (na potudniu i zachodzie). Ta strefa peryferyjna
ograniczona jest na pétnocy ul. Odynca i Ractawicka, na zachodzie ul. Zwirki
i Wigury, na potudniu ul. Taborowg i al. Wy$cigowa, za$ na wschodzie ul. Pu-
tawska i al. Niepodlegtosci.

Porownanie glownych obszarow biznesu

Tak wyznaczony Centralny Obszar Biznesu (COB) Warszawy zajmuje oko-
to 6,35 km?i potozony jest gtéwnie na terenie dzielnic Srédmiescie i Wola.
Jego strefe zewnetrzng, ktora rowniez mozna uzna¢ za centrum miasta, stano-
wi pozostata czesé Srodmiescia, cze$¢ dzielnicy Wola oraz fragmenty Ocho-
ty 1 Mokotowa o tacznej powierzchni okoto 19,6 km?. Natomiast rdzeniowa
cze$¢ Mokotowskiego Obszaru Biznesu (MOB) zajmuje 3,36 km? i jest poto-
zona w zachodniej czesci dzielnicy Mokotow. Jego otoczenie obejmuje poza
Mokotowem rowniez czg¢$¢ dzielnicy Whochy i Ursyndw i zajmuje 2,75 km?.
Laczna powierzchnia MOB wynosi zatem 6,11 km?, czyli jest zblizona do po-
wierzchni COB. Istotnym obszarem biznesowym o charakterze liniowym jest
tez potozony wzdhuz Al. Jerozolimskich na terenie dzielnicy Ochota i Wtochy
Jerozolimski Obszar Biznesowy (JOB) o powierzchni okoto 3,11 km?,

W ramach przeprowadzonych badan w Warszawie zinwentaryzowano'?
496 obiektow biurowych'* klasy A i B (zob. Williams et al. 2011) o tacznej po-
wierzchni okoto 5 mln m? Przypisanie ich do wyr6znionych obszarow bizne-
sowych 1 opracowane na tej podstawie wskazniki (tab. 3.5) pozwolity na sfor-
mulowanie nastepujgcych wnioskow:

e Centralny Obszar Biznesu byl stosunkowo silnie zréznicowany wewnetrz-
nie przy wyraznej dominacji jego czgséci zachodniej w poréwnaniu do czgsci
wschodniej i potudniowej, nie tylko pod wzgledem wielkosci powierzchni, ale
réwniez najwigkszej powierzchni przecigtnego obiektu biurowego, intensyw-
nos$ci zagospodarowania, a takze odsetka najnowszych budynkéw. Ponadto,
w zestawieniu z czgscig wschodnig, obszar ten przewazat pod wzgledem wyz-
szego standardu oferowanych biur, natomiast w poréwnaniu z czescig potu-
dniowa posiadat wigcej obiektow z certyfikatami ekologicznymi'®.

e Rdzeniowa cze¢$¢ MOB pod wzgledem wigkszosci parametrow w znacz-
nej mierze byta podobna do zachodniej cz¢§¢ COB, co dotyczyto zwlaszcza

13 Przy inwentaryzacji wykorzystano baz¢ danych stworzong na potrzeby projektu KBN
(2007-2009) Przeksztalcenia struktury funkcjonalnej miasta a zachowania przestrzenne jego
mieszkancow zaktualizowang o informacje pochodzace ze stron internetowych, w tym https://
www.urbanity.pl i http://www.officemap.pl, oraz z bezposredniej inwentaryzacji terenowe;j
w Centralnym i Mokotowskim Obszarze Biznesu.

14 Jako obiekty traktowano nie tylko pojedyncze budynki, ale tez zespoty budynkoéw biuro-
wych nalezace do jednego wlasciciela.

15 Certyfikaty ekologiczne, takie jak BREAM czy LEED, $wiadcza o zastosowaniu najno-
woczesniejszych technologii i procedur minimalizujagcych oddziatywanie budynkow na $rodo-
wisko, co wptywa rowniez na warunki pracy.
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przecigtnej wielko$ci obiektu biurowego oraz intensywnosci zabudowy biu-
rowej. Obszar ten przewazal natomiast pod wzglgdem odsetka obiektow
zbudowanych po 2004 r., ale nieznacznie ustgpowat pod wzgledem tych,
ktore posiadaly certyfikaty ekologiczne. Kluczowa ro6znica byla ofertowa
cena wynajmu powierzchni biurowej, ktora byta przecietnie o okoto 30%
nizsza niz w Centralnym Obszarze Biznesu.

e Jerozolimski Obszar Biznesu tylko pod pewnymi wzgledami wyrdzniat si¢
na tle miejsc potozonych poza dwoma gléwnymi obszarami biurowymi (ka-
tegoria: pozostata czgs¢ miasta). Dotyczyto to w szczegolnosci wigkszej po-
wierzchni obiektu biurowego, ktora ustepowata jednak obszarom rdzenio-
wym 1 byta zblizona do otoczenia COB i MOB, a takze wyzszego standardu
obiektow (niektore z nich posiadaly np. certyfikaty ekologiczne).

e Centralny Obszar Biznesu na tle pozostatych obszaré6w wyro6znial si¢ naj-
wyzszg ceng wynajmu biur, podczas gdy ceny powierzchni w pozostatych
lokalizacjach byty dos¢ zblizone. Ceny byty tylko nieznacznie nizsze w lo-
kalizacjach potozonych poza obszarami biznesu, co mogto wynika¢ z rela-
tywnie nizszego standardu obiektow.

W ramach inwentaryzacji dla obiektow potozonych w COB i MOB zebrano
tez informacje o dost¢pnosci miejsc parkingowych oraz o ustugach oferowa-
nych w biurowcach'®. W przypadku centrum przecietna powierzchnia biurowa
przypadajaca na jedno miejsce parkingowe wynosita 112 m?, co oznacza po-
tencjalng mozliwos¢ skorzystania z niego przez co pigtego pracownika. W za-
chodniej czesci COB wskaznik ten wynosit 93 m?, podczas gdy w czesci po-
hudniowej na jedno miejsce przypadato 141 m?. W otoczeniu COB wskaznik
ten spadat do 72 m? powierzchni na jedno miejsce. W rdzeniu MOB z ko-
lei na jedno miejsce parkingowe przypadato $rednio 45 m?, co w efekcie po-
zwalato zaparkowa¢ samochod co drugiemu pracownikowi. W tym wypadku
wskaznik byt zatem ponad 2,5-krotnie wyzszy niz w COB i dwukrotnie wyz-
szy niz w COB-zachod. Warto$¢ wskaznika w otoczeniu MOB byta podob-
na jak w jego rdzeniu. Mozna przy tym zakladaé, ze stopien ,,uparkingowie-
nia” w obiektach biurowych ulokowanych poza obszarami biznesowymi mogt
by¢ jeszcze wyzszy. Moze o tym $wiadczy¢ przyktad powstajacego w dzielni-
cy Wlochy duzego zespotu budynkow biurowych The Park Warsaw, w ktérym
wspotczynnik ten wynosi 1:40 dla parkingu podziemnego, ale bez uwzgled-
nienia dodatkowych naziemnych miejsc parkingowych.

Dynamika przyrostu powierzchni biurowej w wyrdznionych obszarach biz-
nesu pozwala lepiej zrozumie¢ ich geneze¢ oraz wptyw na zmiany struktury
przestrzennej Warszawy (ryc. 3.9). W pierwszej dekadzie transformacji biura
powstawaty przede wszystkim w COB, ktérego szczegdlny rozkwit przypadt
na lata 1997-2000. Mimo tego jednak, ze w tym okresie oddano do uzytku oko-
o 600 tys. m?, udziat COB w rynku zmalat z 75% w 1995 r. do 58% w 2000 r.
Stato sie tak, poniewaz poczawszy od 1998 r., zainteresowanie deweloperéw

16 Z uwagi na to, ze nie dla wszystkich obiektow udato si¢ zgromadzi¢ petne informacje, po-
nizsze wskazniki trzeba traktowac¢ jako szacunkowe, cho¢ z drugiej strony nalezy przyjaé, ze sa
na tyle doktadne (dane dla okoto 70% obiektow), ze pozwalaja odda¢ charakterystyke badanych
obszarow biznesowych.
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przesunelo si¢ na bardziej peryferyjne obszary Warszawy. Niemniej az do
2004 r. udzial w rynku tych obszarow wynosit mniej niz 50%. Wraz z przysta-
pieniem Polski do Unii Europejskiej nastapit skokowy wzrost zainteresowa-
nia obszarem dawnego Stuzewca Przemystowego i jego okolicy. Dynamiczny
przyrost powierzchni biurowej w tym rejonie spowodowat wzrost powierzchni
biurowej w rdzeniu tego obszaru z 0,2 mln m? w 2005 r. do okoto 1,0 mln m?
w 2015 1., a w jego otoczeniu odpowiednio z 50 tys. do 250 tys. m?. W potgcze-
niu z mniejsza aktywnos$cia deweloperow w COB (0,5 mln m? biur w okresie
2005-2015) doprowadzito to do wzrostu udziatu MOB w warszawskim rynku
powierzchni biurowych do poziomu okoto 25%. Nalezy przy tym zauwazyc¢,
ze dynamika rozwoju biur w pozostatych lokalizacjach rowniez byta wysoka,
ale ich og6lIny udziat nie zmienit si¢ znaczaco, utrzymujac si¢ w okresie 2005—
2015 na poziomie 36-38%. Najwazniejsza koncentracja obiektow biurowych
poza MOB i COB stat si¢ Jerozolimski Obszar Biznesowy, ktory w 2016 r.
osiggnatl wielkos$¢ okoto 0,4 min m? powierzchni. Natomiast zewngtrzna czesé
centrum miasta skupita 0,8 mln m?, podobnie jak pozostate miejskie lokaliza-
cje poza wyrdznionymi obszarami biznesowymi.

Nalezy przy tym podkresli¢, ze rok 2016 okazat si¢ przetomowy dla dy-
namiki rozwoju obszarow biznesowych w Warszawie. Stato si¢ tak na skutek
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Ryc. 3.9. Skumulowana powierzchnia biurowa wedtug obszaréw biznesowych
Warszawy w latach 1991-2016 [m?]

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie inwentaryzacji.
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oddania do uzytku wielu nowych inwestycji biurowych w COB i wyraznej sta-
gnacji pod tym wzgledem w MOB, zwigzanej z narastaniem w tym obszarze
problemow, przede wszystkim komunikacyjnych, ktore mozna okresli¢ mia-
nem niekorzysci aglomeracji (Celinska-Janowicz 2018). Biorac pod uwage in-
formacje o kolejnych nowych inwestycjach w obszarze centralnym, moze to
zwiastowaé odwrdcenie wezesniejszego 10-letniego trendu.

W latach 2017 1 2018, ktore nie byly objete badaniami, nastgpowat rela-
tywny spadek znaczenia MOB w zwiazku z brakiem nowych inwestycji biuro-
wych. Wigkszos¢ deweloperow zmienita bowiem swoje plany, koncentrujac si¢
na zabudowie mieszkaniowej oraz budowie innych obiektoéw uzytecznosci pu-
blicznej, takich jak hotele. Natomiast w Centralnym Obszarze Biznesu gtow-
nym miejscem koncentracji nowych inwestycji biurowych stato si¢ otoczenie
ronda Daszynskiego w sasiedztwie oddanej do uzytku w 2015 r. stacji II linii
metra. Powierzchnia obiektéw biurowych w tym rejonie wyniosta w 2018 r.
okoto 300 tys. m?, a w trakcie budowy bylo kolejne 250 tys. m?.

3.3.2. Coworkingi
Rozwdj coworkingow

Rozwoj warszawskiego rynku coworkingdw przypada gtéwnie na pocza-
tek drugiej dekady XXI wieku. Pierwszym polskim coworkingiem bylo otwar-
te w 2008 roku Biurco przy ul. Twardej w Warszawie, co oznacza zaledwie
trzyletnie op6znienie w stosunku do pierwszego coworkingu, ktory powstat
w San Francisco w 2005 roku. Do konca 2018 roku na $wiecie powstato okoto
19 tys. coworkingdéw zrzeszajacych prawie 1,2 min cztonkéw (Deskmag 2018).
W Warszawie do konca 2015 roku powstato 47 coworkingdéw, a w 2018 roku
bylo ich juz 125, co oznacza bardzo duza roczng dynamike przyrostu'’. Lacznie
coworkingi oferujg ok. 100 tys. m? powierzchni biurowej, co stanowi niespet-
na 2-procentowy udziat w ogole tej powierzchni w Warszawie (na rozwinie-
tych rynkach biurowych wynosi on okolo 4%). Natomiast ich udziat w poda-
zy nowej powierzchni w 2017 r. wynosit 5,5%!'®.

Rozwdj coworkingdw w Warszawie wynika z istnienia duzego i r6znorod-
nego zasobu dobrze wyksztatconej, zmotywowanej i stosunkowo taniej sity ro-
boczej oraz korzystnej relacji miedzy ceng i jako$cig przestrzeni biurowych.
W wymiarze sektorowym zauwazalna jest konkurencja o pracownikéw po-
mi¢dzy przemystami kreatywnymi a korporacyjnym sektorem zaawansowa-
nych ustug. W wymiarze pokoleniowym mozemy mowi¢ o rosnacej liczbie
przedstawicieli pokolenia X (40-latkow) oraz starszych grup tzw. millenialséw
(30-latkow), ktorzy po zdobyciu doswiadczen w sektorze korporacyjnym decy-
duja si¢ na zaktadanie wtasnych, wyspecjalizowanych, bardziej innowacyjnych
i elastycznych firm, przejmujac czesto klientow korporacji lub wspoétpracu-
jac z korporacjami na bardziej niezaleznych, projektowych zasadach. Tworza
oni grupe przedsiebiorcoOw zaktadajacych wiasne start-upy oraz mate i $rednie

17 Zrédto: obliczenia wilasne.
18 Zrodto: obliczenia i szacunki wlasne na podstawie danych ilo$ciowych i jako$ciowych.
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firmy, kreujac popyt na zréznicowane, nowoczesne przestrzenie biurowe, kto-
re oferujg najem na elastycznych zasadach. Te wszystkie czynniki sprawiaja,
7e na warszawskim rynku nieruchomosci biurowych obserwujemy rosnacy po-
pyt na coworkingi i zré6znicowane rozwigzania najmu przestrzeni biurowych.

Zwigkszaniu znaczenia coworkingéw sprzyja rosngca podaz przestrzeni
biurowych oraz konkurencja pomi¢dzy deweloperami i zarzadcami budyn-
koéw biurowych, ktora sprawia, ze z jednej strony poszukuja oni atrakcyjnych
lokalizacji, a z drugiej strony otwieraja si¢ na nowych klientow poszukuja-
cych bardziej elastycznych rozwigzan biurowych. Do niedawna warszawski
rynek nieruchomos$ci komercyjnych oferowat nowoczesne przestrzenie biu-
rowe jedynie duzym przedsigbiorstwom gotowym na wynajem catego pietra
w biurowcu oraz podpisanie pigcioletniej umowy najmu. Mate firmy, start-upy
i freelancerzy byli zatem w sposob strukturalny wykluczeni z warszawskiego
rynku nowoczesnych przestrzeni biurowych. Sytuacja zmienita si¢ pod wpty-
wem wystgpienia nadpodazy tego typu przestrzeni oraz konkurencji pomiedzy
zarzadcami. Na rynku pojawita si¢ nisza, ktéra umozliwita nie tylko krotkoter-
minowy najem przestrzeni biurowych duzym firmom (np. Regus), lecz takze
powstanie roznego rodzajéw coworkingdw o charakterze kolektywnym, sie-
ciowym 1 korporacyjnym (np. WeWork, Business Link, Mindspace).

B biurowe przed 2015 r.

Bl biurowe po 2015 r.
klasyczne przed 2015 r.

29% B klasyczne po 2015 r.

[ inne po2015r.

Ryc. 3.10. Rozwdj coworkingdbw w Warszawie wedtug rodzaju i okresu powstania —
stan w 2018 r. [N = 125]

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych serwiséw Coworking Poland, ShareSpace
i Spacing.

Wspotczesnie mozemy wyrdzni¢ rézne typy coworkingdéw, co wynika z ich
genezy i rozwoju ich modelu biznesowego. Poczatki coworkingow nalezy wig-
za¢ ze specyficzng postawg spoteczno-polityczng zbudowang wokot wartosci
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takich, jak wspotpraca, otwarto$¢, spotecznosé, dostgpnosé i zrbwnowazony
rozwoj (Gandini 2015). Coworkingi sg czgsto okreslane jako przestrzenna wer-
sja ruchu open source czy wspotpracy typu peer-to-peer (Lange 2011; Bots-
man, Rogers 2011; DeGuzman, Tang 2011) oraz jako element miejskiej sub-
kultury zrob-to-sam (DY) (Merkel 2015; Brown 2017), odwotujacy si¢ do
tradycji pracowni kolektywow artystycznych (Jones et al. 2009; Moriset 2014).
Istotag coworkingu pierwotnie byta nie wspotdzielona przestrzen, ale wspdlnota
0s6b o podobnych postawach, warto$ciach oraz sposobie pracy, dziatajaca na
zasadzie not-for-profit — jest ona cechg odrdzniajaca coworking od pozostatych
typow tzw. miejsc trzecich (Merkel 2015). Pierwotny typ mozna okre$li¢ mia-
nem coworkingéw klasycznych (kolektywnych), ktore wyrdznia m.in. niefor-
malna atmosfera, zindywidualizowane miejsce oraz Srodmiejska lokalizacja.
Powstanie coworkingéw kolektywnych najczesciej opiera si¢ na entuzjazmie
0s0b zajmujacych si¢ podobng dziatalnoscia lub mieszkajacych blisko siebie
i cheacych wspotpracowaé na zasadzie dobrowolnosci w §rédmiejskiej prze-
strzeni duzego miasta. W Warszawie mozna wyr6zni¢ ok. 50 takich coworkin-
gow (41%) (ryc. 3.10). Najwicksza dynamika tworzenia si¢ takich przestrzeni
miata miejsce przed 2015 rokiem i dotyczyta lokalizacji w dzielnicach cen-
tralnych (Srodmiescie, Mokotow), w starych kamienicach, willach, przestrze-
niach o unikalnej estetyce, wystroju i domowej atmosferze, dalekich od biu-
rowej sterylnosci (Stary Mokotow, Saska Kepa, Stara Praga, Stary Zoliborz).
Sukces coworkingow klasycznych sprawit, ze po roku 2015 nastapita glo-
balna zmiana ich modelu w kierunku korporacyjnym, co wigzato si¢ z od-
cigciem od korzeni spoteczno-ideologicznych (Gandini 2015) i przejsciem
w kierunku duzych, profesjonalnie zarzadzanych, wystandaryzowanych i sie-
ciowych rozwigzan nastawionych na zysk (Moriset 2014). Coworkingi biuro-
we (korporacyjne) charakteryzuja si¢ zdywersyfikowang oferta i czesto funk-
cjonuja w roznego typu sieciach regionalnych (np. polski Business Link, Brain
Embassy, Nobel) i globalnych (WeWork, Mindspace, NewWork) odzwiercie-
dlajacych rozne segmenty i modele biznesowe cztonkéw. Od klasycznych co-
workingi biurowe odrdzniaja si¢ rowniez umiejscowieniem w tradycyjnych
przestrzeniach biurowych oraz lokalizacjg w dzielnicach biznesowych. Sposob
organizacji takiego coworkingu moze zaleze¢ od modelu ekonomicznego, pro-
filu zawodowego i1 branzowego rodzaju oferowanych ustug. Uwzglednia roz-
ne opcje cztonkostwa (pay-as-you-go, tylko dla cztonkéw, subskrypcje okre-
sowe) oraz znaczenie spotecznosci 1 wspotpracy cztonkoéw, jak tez rozwigzan
animujacych i poglebiajacych wspotprace (Merkel 2015; Parrino 2015). Wsrod
charakterystycznych rozwigzan mozna wymieni¢ mozliwos$¢ pracy w innych
krajowych i zagranicznych lokalizacjach danej sieci, ustugi menedzeréw i ani-
matoréw spotecznosci, pakiet doradztwa podatkowego, inwestycyjnego i ob-
stugi klienta czy dostep do rowerdw i samochodow w formule wspotdzielenia.
W Warszawie, podobnie jak na $§wiecie, to wlasnie ta forma coworkingu rozwi-
ja si¢ najbardziej dynamicznie i aktualnie liczy 71 lokalizacji (57%). Zidentyfi-
kowano rowniez trzy inne coworkingi niemieszczace si¢ w zadnej z podanych
wyzej definicji, ktore zostaty zatozone odgdrnie przez instytucje publiczne (co-
working przy uczelni, centrum aktywnosci lokalnej i przy FabLabie).
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Coworkingi w obszarach biznesowych

W granicach badanych obszaré6w biznesowych znajduje si¢ 66, czyli ponad
potowa warszawskich coworkingéw, przy czym 54 zlokalizowane sa w Cen-
tralnym Obszarze Biznesowym, a 12 w Mokotowskim. Rejonem, w ktérym
najbardziej dynamicznie przyrasta ilo§¢ przestrzeni coworkingowych (wzrost
z 8 do 17), jest zachodnia czg¢$¢ Centralnego Obszaru Biznesowego, glownie
okolice ronda ONZ i ronda Daszynskiego (ryc. 3.11). Sa to coworkingi biuro-
we oferowane przez krajowe i migdzynarodowe sieci. Gtownym czynnikiem
atrakcyjnos$ci tego obszaru jest dostepnos$¢ transportowa taczaca rézne srodki

-

Typologia co-workingdw
klasyczne sprzed 2015

® klasyczne po 2015

® biurowe sprzed 2015

@ biurowe po 2015

5 10

kilometry
Ryc. 3.11. Lokalizacja warszawskich coworkingdw wedtug rodzajéw i okresu ich
powstania — stan w 2018 .

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych serwiséw Coworking Poland, ShareSpace i Spac-
ing.
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transportu publicznego, w tym metro, autobusy, tramwaje, infrastrukture ro-
werowa, oraz bliskos$¢ kolei podmiejskich. Ponadto pojawianie si¢ w tym rejo-
nie coworkingdéw zwigzane jest ze standardowa obecnie praktyka, aby w kaz-
dym nowo powstajagcym biurowcu co najmniej jedno pietro petnito funkcje
coworkingowa, co jest atrakcyjne zaréwno dla klientow korporacyjnych, jak
i mniejszych oraz indywidualnych, poniewaz pozwala im na wigkszg elastycz-
no$¢ oraz tworzy mozliwo$¢ wspotpracy i networkingu. Kolejnym czynnikiem
sprzyjajacym atrakcyjnosci zachodniej czg¢sci COB jest powstawanie duzej
liczby inwestycji mieszkaniowych na obszarze blizszej (19 dzielnica, ul. Ka-
sprzaka, ul. Siedmiogrodzka) i dalszej Woli (osiedle Odolany, ul. Zawiszy).

Rozmieszczenie poszczegdlnych typow coworkingdw w badanych obsza-
rach biznesowych nie jest rownomierne. Poza kilkoma wyjatkami wigkszo$¢
klasycznych coworkingéw zlokalizowana jest w COB, szczeg6lnie w jego po-
tudniowej czeg$ci. Przewaznie s one umiejscowione w zabytkowych kamieni-
cach, blisko transportu publicznego, kawiarni, restauracji, przestrzeni handlo-
wych i modnych miejsc charakterystycznych dla tetnigcych zyciem kwartatow
miejskich. Dynamika powstawania tego rodzaju coworkingdéw w zauwazalny
sposob spadta po 2015 roku. W Mokotowskim Obszarze Biznesowym tego ro-
dzaju przestrzenie znajduja si¢ wylacznie w otoczeniu obszaru biznesowego —
w okolicach Starego Mokotowa i willowej czgsci Stuzewa.

Nowo powstajace coworkingi klasyczne lokalizuja si¢ glownie na obsza-
rze Starego i Dolnego Mokotowa, czyli poza Mokotowskim Obszarem Bizne-
sowym i jego otoczeniem. Wynika to m.in. z faktu, ze Mokotow jest najwiek-
sza, gesto zaludniong dzielnicg Warszawy, ktora w przeciwienstwie do MOB
zyskuje coraz bardziej wielofunkcyjny charakter. Istotnym czynnikiem wyda-
je si¢ rowniez obecno$¢ klastrow przemystow kreatywnych (np. klastra audio-
wizualnego) 1 postgpujaca gentryfikacja obu wspomnianych czgsci Mokotowa.
Podobnie jak Srédmiescie Potudniowe pelnia one funkcje tetnigcego zyciem
kwartatu miejskiego o dobrej dostepnosci transportowej, z licznymi kawiar-
niami, restauracjami i sklepami.

Dominujacym trendem po 2015 roku jest dynamiczny rozwdj coworkin-
gow biurowych (ryc. 3.12). Pod tym wzgledem obszar rdzenia MOB oraz ob-
szar zachodniej cz¢sci COB sg do siebie podobne. Przygladajac si¢ blizej spe-
cyfice nowo powstajacych coworkingdéw w badanych obszarach, mozna tatwo
zauwazy¢, ze zroznicowanie w Centralnym Obszarze Biznesowym jest duzo
wicksze. Wystepuja w nim zarowno coworkingi kolektywne, jak i biznesowe,
w tym rowniez bardzo prestizowe, jak The Nest przy ul. Pickne;.

Z kolei w Mokotowskim Obszarze Biznesowym oferta coworkingéw biu-
rowych jest do$¢ standardowa i zdominowana przez kilka sieci (Regus, Brain
Embassy, Compass Offices). W praktyce klientami coworkingdéw w MOB cze-
sto nie sg tylko freelancerzy, mate firmy czy start-upy, lecz takze korporacje,
ktore wykorzystuja przestrzenie coworkingowe do $cislejszej wspolpracy ze
swoimi klientami (np. wysytajac kluczowe dziaty ze wspotpracujacych firm na
realizacje projektu w coworkingu) i podwykonawcami czy do realizacji nie-
standardowych projektow. W tym obszarze biznesowym coworkingi nie pet-
nig zatem funkcji autonomicznej, a raczej uzupetniajaca. Istotnym elementem
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Ryc. 3.12. Coworkingi w obszarach biznesowych wedtug rodzaju i okresu ich
powstania — stan w 2018 .

Zrédio: opracowanie wtasne na podstawie danych serwiséw Coworking Poland, ShareSpace i Spa-
cing.

ograniczajacym ich popularno$¢ wsrod najwazniejszej grupy docelowej, jaka
sg freelancerzy, sa problemy z dostepnoscig komunikacyjng, monofunkcyjny
i korporacyjny charakter Mokotowskiego Obszaru Biznesowego, mato inspi-
rujace otoczenie, brak zréznicowania wsrod potencjalnych kooperantéw oraz
niedorozwinigte funkcje mieszkaniowe i ustugowe.

3.3.3. Centra handlowe
Rozwdj centrow handlowych

Rozwoj warszawskiego rynku centrow handlowych, zapoczatkowany we
wcezesnych latach 90. XX w., byt w pierwszym okresie niezwykle dynamicz-
ny, osiagajac apogeum na przetomie wiekow, kiedy to roczna podaz nowo-
czesnej powierzchni handlowej osiagneta poziom ¢wier¢ miliona m* (w 1999
roku) (ryc. 3.13). W kolejnych latach roczna podaz nowej powierzchni han-
dlowej wyraznie zmalata, przy czym kryzys gospodarczy w 2008 roku miat
stosunkowo niewielki wptyw na sytuacj¢ na rynku inwestycji handlowych.
Wplyw ten polegat przede wszystkim na odtozeniu w czasie realizacji zaplano-
wanych inwestycji lub tez opdznieniu trwajacych prac budowlanych. W ostat-
nich kilku latach w obszarze metropolitalnym Warszawy co roku oddawano
do uzytku okoto 30—60 tys. m* nowoczesnej powierzchni handlowej. W efek-
cie na poczatku 2018 roku 54 centra handlowe zlokalizowane w obszarze
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Ryc. 3.13. Rozwdj nowoczesnych centréw handlowych w Warszawie*
* lewa 0$ — roczna podaz powierzchni GLA; prawa o$ — powierzchnia skumulowana

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie inwentaryzacji.

metropolitalnym Warszawy oferowaty 1,7 mln m? powierzchni GLA (w tym
1,4 mln m? w granicach administracyjnych miasta).

Obserwowane w ciagu ostatnich 15 lat zmniejszenie podazy nowoczesnych
centrow handlowych w stolicy wynika przede wszystkim z rosngcej konku-
rencji, ktora jest zwigzana ze wzrostem poziomu nasycenia nowoczesng po-
wierzchnig handlowa, a takze z ograniczen o charakterze planistycznym i tech-
nicznym, utrudniajacych budowe¢ duzych obiektéw handlowych (przyktadem
moga by¢ wieloletnie perturbacje zwigzane z budowa duzego centrum handlo-
wego w Miasteczku Wilanow). Cho¢ w pordwnaniu z innymi duzymi polski-
mi miastami Warszawa cechuje si¢ stosunkowo niskim wskaznikiem nasycenia
powierzchnig handlowa (w potowie 2018 roku wynosit on 623 m?/1000 miesz-
kancow, podczas gdy np. we Wroctawiu byto to 948 m? a w Poznaniu 891 m?),
to jednak nie mozna wykluczy¢, Ze obostrzenia dotyczace niedziel handlowych
mogg wplyna¢ na zainteresowanie deweloperdéw i inwestorow tym segmentem
rynku nieruchomosci komercyjnych. Na ewentualny spadek zainteresowania
instytucji finansujacych i inwestorow nieruchomosciami handlowymi moze
mie¢ takze wplyw obowigzujacy od 2018 roku podatek od nieruchomosci ko-
mercyjnych, ktory dotknat przede wszystkim najwigksze obiekty handlowe, tj.
te o warto$ci poczatkowej srodka trwatego przekraczajacej 10 mln zt.

Cho¢ w wyniku 25 lat intensywnego rozwoju centréw handlowych w War-
szawie rozmieszczenie tego typu obiektow w stolicy jest catkiem réwnomier-
ne, to jednak widoczna jest dos¢ wyrazna koncentracja obiektow handlowych
na osi wschod-zachod. Dotyczy to zwlaszcza najnowoczes$niejszych cen-
trow handlowych, tj. Il i IV generacji, oraz obiektéw typu urban marketpla-
ce (zob. rozdz. 1). Zauwazalna jest przy tym tendencja do lokalizacji centrow
nizszych generacji w obrebie dzielnic mieszkaniowych, najnowoczeséniejszych
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centrow handlowo-ustugowo-rozrywkowych i centrow IV generacji w obsza-
rach centralnych miasta, a centrow wyspecjalizowanych (parkéw handlowych
i centrow wyprzedazowych) na obrzezach Warszawy.

Obiekty handlowe w obszarach biznesowych

W granicach dwoch obszaréw biznesowych objetych badaniem zlokalizo-
wane s3 dwa duze, nowoczesne obiekty handlowe: Ztote Tarasy w Centralnym
i Galeria Mokotow w Mokotowskim Obszarze Biznesu (tab. 3.6). Sg to typo-
we centra handlowe z ofertg skierowang do masowego odbiorcy, wyspecjali-
zowang przede wszystkim w branzy modowej. Oprocz nich w obrebie bada-
nych obszaréw funkcjonuja takze inne, mniejsze obiekty handlowo-ustugowe,
ktoérych oferta koncentruje si¢ na artykutach spozywczych i ustugach gastro-
nomicznych. Jest ona skierowana przede wszystkim do 0so6b nieco zamozniej-
szych, przywigzujacych wickszag wage do jakosci nabywanych artykutow, jak
réwniez do oryginalno$ci, niepowtarzalnosci i autentyzmu miejsca, w ktorym
dokonujg zakupoéw lub korzystaja z ustug. W obiektach tych oprécz handlu od-
bywaja si¢ takze imprezy kulinarne (warsztaty, pokazy itp.). Obiekty te to Hala
Koszyki, Hala Gwardii, Biobazar oraz Postepu 5.

Tab. 3.6. Charakterystyka centrow handlowych objetych badaniem

Charakterystyka Ztote Tarasy Galeria Mokotow

lokalizacja Centralny Obszar Biznesu Mokotowski Obszar Biznesu
rok otwarcia 2007 2000

powierzchnia GLA (wg stanu 66 250 m? 67 500 m?

na 2018r.)

liczba najemcow 231 269

liczba miejsc parkingowych 1700 2500

generacja [\ 11}

Zrédto: opracowanie wiasne.

Zarowno Ztote Tarasy, jak 1 Galeria Mokotéw potozone sg w centralnych
rejonach badanych obszaréw biznesowych. Ponadto centrum handlowe Zto-
te Tarasy jest zlokalizowane na jednej z najbardziej atrakcyjnych pod wzgle-
dem komercyjnym dzialek w Warszawie (Celinska-Janowicz 2011), a zapew-
ne takze i w Polsce: w bezposrednim sasiedztwie Dworca Centralnego i petli
autobusowej, w niewielkiej odlegtosci od stacji metra Centrum oraz w poblizu
wezta przesiadkowego naziemnej komunikacji publicznej (autobus, tramwaj).
Z uwagi na centralng lokalizacje, a takze oryginalng architekture (projekt zna-
nej pracowni The Jerde Partnership, projektujacej centra handlowe na catym
swiecie) 1 atrakcyjng oferte handlowo-uslugowa centrum to jest odwiedzane
nie tylko przez warszawiakdw, ale takze turystow, w tym wycieczki szkolne.

Oba badane centra handlowe sg zblizone pod wzgledem wielkosci i licz-
by najemcow, przy czym Galeria Mokotow jest o pie¢ lat starsza i od otwarcia
w 2000 roku byta juz trzykrotnie rozbudowywana (w 2002, 2006 i 2013 roku).
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Z uwagi na swoja wielko$¢ oraz bogactwo 1 roznorodno$¢ oferty centra te okre-
$li¢ mozna mianem regionalnych, tj. takich, ktorych obszar rynkowy obejmu-
je cate miasto i jego strefe¢ podmiejska. Dotyczy to zwlaszcza Ztotych Tara-
sow, do ktorych stosunkowo szybki dojazd transportem zbiorowym — z uwagi
na centralng lokalizacj¢ — jest mozliwy takze z rejondéw peryferyjnych obsza-
ru metropolitalnego. Oba centra handlowe posiadaja w swojej ofercie, oprocz
sklepow i punktow ustlugowych, takze wielosalowe kino. Ponadto w centrum
handlowym Ztote Tarasy zlokalizowane sg powierzchni biurowe (funkcjonujg-
ce niezaleznie od czg¢$ci handlowej), jest to zatem centrum IV generacji. Klien-
ci obu obiektow maja do dyspozycji dos¢ duze parkingi, przy czym korzysta-
nie z nich podlega pewnym ograniczeniom. W Galerii Mokotéw tylko dwie
pierwsze godziny korzystania z parkingu sg bezptatne (cztery w wypadku osob
posiadajacych karte statego klienta), natomiast w przypadku Ztotych Tarasow
optaty naliczane sg od pierwszej godziny. Co istotne, o ile w przypadku cen-
trum zlokalizowanego w COB korzystanie z parkingu bylo odptatne od poczat-
ku funkcjonowania obiektu, o tyle w Galerii Mokotow optaty wprowadzono
dopiero w 2012 roku (a wigc po 12 latach funkcjonowania centrum) w reak-
cji na powszechne wykorzystywanie parkingu centrum handlowego przez pra-
cownikow pobliskich biurowcow.

Jak juz wspomniano, oproécz dwoch duzych, nowoczesnych centrow han-
dlowo-ustugowo-rozrywkowych w obrebie objetych badaniem obszarow biz-
nesowych zlokalizowane sg takze inne zastugujace na uwagg przestrzenie kon-
sumpcji. W Centralnym Obszarze Biznesu znajduja si¢ dwie zabytkowe hale
targowe z poczatkow XX wieku, po modernizacji przeksztatcone w obiek-
ty handlowo-ustugowe, ktore okresli¢ mozna mianem urban marketplace.
Pierwsza z nich, Hala Koszyki, zlokalizowana jest w czg¢$ci potudniowej COB.
W obecnej formie funkcjonuje ona od 2016 roku. Obiekt oferuje 7000 m? po-
wierzchni najmu w lokalach ustugowych i1 handlowych oraz 200 miejsc par-
kingowych, za§ w bezposrednim sasiedztwie Hali znajduja si¢ dwa biurowce
o powierzchni 11 tys. m?, w tym w formie coworkingu (Mindspace). Jako cen-
trum typu urban marketplace Hala Koszyki oferuje klientom przede wszystkim
ustugi gastronomiczne oraz sklepy z branzy spozywczej (w tym delikatesy).
Najemcy sieciowi zajmuja tylko cze$¢ placowek handlowych 1 ustugowych,
wsrod ktorych znajdujg si¢ takze specjalistyczne sklepy i punkty ustugowe, ta-
kie jak restauracje w konwencji street food, showroom z meblami i artykutami
wyposazenia wnetrz czy fundacja organizujaca na terenie Hali kameralne kon-
certy muzyki klasycznej. Otwarta wylacznie w weekendy Hale Gwardii takze
okresli¢ mozna mianem centrum typu urban marketplace, przy czym w tym
wypadku oferta jest ograniczona niemal wytacznie do artykutdéw spozywczych
1 gastronomii. Oprécz stoisk w Hali funkcjonuje targ, jest takze wspdlna stre-
fa konsumpcji.

W Mokotowskim Obszarze Biznesowym réwniez mozna znalez¢ nowo-
czesne przestrzenie handlowo-ustugowe zwiazane z artykulami spozywczy-
mi i gastronomig. W srodku MOB, po drugiej stronie ulicy w stosunku do cen-
trum handlowego Galeria Mokotow, zlokalizowany jest Biobazar, w ktorym
swoje stoiska ma okoto 150 sprzedawcoéw (okreslanych mianem wystawcow)



KSZTALTUJACA SIE METROPOLIA WARSZAWSKA... 149

handlujacych zywnoscia ekologiczng i1 organiczna. Do 2017 roku Biobazar
miescit si¢ w zabytkowej Fabryce Norblina (na terenie COB), jednak na czas
przebudowy tego obiektu zostat przeniesiony do jednego z budynkoéw biu-
rowych w Mokotowskim Obszarze Biznesowym. Biobazar zajmuje ponad
2,2 tys. m? powierzchni w budynku Merkury, bedgcym czescig kompleksu
biurowego Empark Mokotow Business Park. Dla klientow wydzielono parking
na 70 miejsc. W MOB zlokalizowana jest takze, otwarta w 2018 roku w po-
przemystowym budynku, przestrzen gastronomiczna (okre$lana jako centrum
kulinarno-eventowe) Postepu 5, ktorej oferte tworzy kilkanascie restauracji.

3.3.4. Inne wybrane nowe przestrzenie gospodarcze

Analizujac nowe przestrzenie gospodarcze w Warszawie, trzeba rowniez
zwrdci¢ uwage na inne obiekty zwigzane przede wszystkim z dziatalno$cig in-
nowacyjng (np. Olechnicka et al. 2010), ktére nie zostaty ujgte w powyzszych
zestawieniach. Ponizej przedstawiona zostanie cze$¢ z nich — te, ktére w naj-
wigkszym stopniu wptywaja lub moga wptynaé na krajobraz gospodarczy War-
szawy najblizszych lat.

Warszawa jest jedynym duzym polskim miastem, w ktorym nie ma kla-
sycznego parku naukowo-technologicznego. Za zalazek tej inicjatywy moze
by¢ jednak uznane Centrum Zaawansowanych Materiatéw i1 Technologii (CE-
ZAMAT), stworzone w 2016 1. przez konsorcjum dziewigciu warszawskich
osrodkéw naukowych. Budynek, w ktorym zlokalizowanych jest pig¢ labora-
toriow, sala konferencyjna, sale wyktadowe i seminaryjne, ma powierzchni¢
catkowitg 32 tys. m% Centrum znajduje si¢ przy ul. Poleczki w potudniowe;j
czeéel miasta, w sgsiedztwie portu lotniczego na Okgciu, a w jego poblizu roz-
wija si¢ do$¢ intensywnie nowa zabudowa biurowa. Dla porownania w arche-
typicznym Stanford Research Park na terenie ok. 2,8 km? dziata ok. 150 firm,
ktorej zajmuja 140 budynkdéw o powierzchni ok. 1 mln m?.

Poza CEZAMAT-em na uwage zastuguja obiekty potozone na obszarze
wyzszych uczelni, czyli Centrum Zaawansowanych Technologii Politechniki
Warszawskiej oraz Centrum Nowych Technologii Uniwersytetu Warszawskie-
go w kampusie Ochota. Kolejng planowang inicjatywa jest stworzenie Centrum
Przestrzeni Innowacyjnej przy Szkole Glownej Handlowej, ktore ma zaofero-
waé 6 tys. m?> powierzchni do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej.

Inng forma, skierowang przede wszystkim do start-updw, sg inkubatory
i centra przedsigbiorczo$ci. W domenie publicznej dziatajag miejskie Centrum
Przedsigbiorczosci przy ul. Smolnej w Warszawie o powierzchni 3 tys. m?,
a takze akademickie inkubatory przedsigbiorczosci przy Uniwersytecie War-
szawskim 1 Politechnice Warszawskiej. W domenie prywatnej inkubacja wigze
si¢ gldwnie z przedstawionymi wyzej przestrzeniami pracy wspolnej. Ponad-
to mozna zwroci¢ uwage na Google Campus oferujacy 2,5 tys. m?> powierzch-
ni, ktéry powstal na terenie praskiego Centrum Koneser, czyli kompleksu
biurowo-mieszkalno-handlowo-ustugowego na terenie dawnej fabryki wod-
ki. W trakcie budowy jest tez kampus technologiczny Cambridge Innovation
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Centre o powierzchni 14 tys. m?, ktory ma by¢ otwarty w 2020 r. w cze$ci kom-
pleksu biurowego Varso 2 w sasiedztwie Dworca Centralnego.

W Warszawie funkcjonujg rowniez dwie pracownie o charakterze wytwor-
czym. Pierwsza jest Warszawski Hackerspace, najstarszy w Polsce, zlokali-
zowany na Woli przy ul. Wolno$¢ 2a (budynek warszawskiej szkoty waldorf-
skiej), dokad przeniost si¢ z ul. Dhugiej (Wydziat Nauk Ekonomicznych UW).
Warszawski Hackerspace zapoczatkowata w 2010 roku lista mailingowa oraz
spotkania na warszawskim squacie Syrena (ul. Wilcza). Pracownia jest oddol-
ng inicjatywa zrzeszajacg osoby kreatywne. Cztonkostwo opiera si¢ na regular-
nym wptacaniu sktadek, ktére daja catodobowy dostep do pracowni, przy czym
wyznaczone sg rowniez pory otwarcia pracowni dla osob niebedacych cztonka-
mi. Struktura hackerspace’6w ma charakter oddolny, nawigzujacy do tradycji
harcerstwa. Pracuja tu zaréwno mito$nicy elektroniki, informatyki, technolo-
gii 1 sztuki, jak tez cztonkowie Akademickich Inkubatorow Przedsigbiorczosci,
czlonkowie hackerspace’6w z innych miast (Krakowa, Wroctawia, Poznania)
czy wlasciciele start-upow, ktdérzy po opracowaniu prototypu czgsto przeno-
sza swoje biura do przestrzeni coworkingowych. Druga pracownia — Warszaw-
ski FabLab otwarty w 2017 roku, zlokalizowany jest réwniez na Woli przy ul.
Twardej, w przestrzeni, w ktorej wezesniej funkcjonowato studio telewizyj-
ne. Jest to inicjatywa o charakterze odgérnym. Pracownia wspétfinansowa-
na jest ze §rodkéw publicznych (Urzad Miasta, Ministerstwo Cyfryzacji) oraz
pakietow cztonkowskich, a organizacjami prowadzacymi sa Fundacja Orange
1 Stowarzyszenie Robisz.to. FabLab sktada si¢ z kilku odrebnych funkcjonal-
nych przestrzeni, wérod ktérych warto wymieni¢ m.in.: makerspace (stanowig-
cy przestrzen pracy z komputerem), prototypownie, drukarni¢ 3D, pracowni¢
elektroniczng, pracowni¢ krawiecka, stolarni¢ i ploterowni¢. Oprocz dziatal-
nosci hobbystycznej i zawodowej cztonkow FabLab realizuje projekty eduka-
cyjne i projekty aktywizacji zawodowej finansowane ze $srodkow publicznych.

Inng forma nowych przestrzeni w metropoliach zwigzana z narodzinami
gospodarki cyfrowej, ktora umozliwita podmiotom gospodarczym znaczng
swobodg¢ lokalizacyjng, sa tzw. biura wirtualne (virtual office). Nalezy je rozu-
mie¢ jako rodzaj ustugi oferowanej przedsigbiorstwom, ktore nabywajg prawo
do rejestracji dziatalnosci pod okreslonym adresem. W zamian za wnoszenie
stosunkowo niewielkich optat, w porownaniu z kosztami najmu powierzch-
ni biurowej, firmy te korzystaja z mozliwo$ci podawania tego adresu w kon-
taktach z urz¢gdami i kontrahentami. Idea ta wyrosta na gruncie tzw. amery-
kanskich ,,pokoi zarzadu” (executive suite), ktore z reguty byly zlokalizowane
w prestizowych lokalizacjach, na ostatnich pigtrach wiezowcow. Zazwyczaj
byly one wykorzystywane przez mate firmy, ktore nie potrzebowaty duzej po-
wierzchni. Poza adresem siedziby w sktad typowej ustugi tego typu wcho-
dzi obstuga korespondencji oraz opcje dodatkowe obejmujace przekierowanie
rozméw telefonicznych, obstuge ksiegowa, a takze wynajem sal konferencyj-
nych lub gabinetow na spotkania biznesowe. W wigkszosci przypadkoéw ofe-
renci tej ushugi zajmujg si¢ rowniez rejestracja podmiotow gospodarczych. Co-
raz czgsciej w sktad ich oferty wehodzi mozliwos$¢ wynajecia biurka do pracy
w ramach przestrzeni pracy wspoélnej. Wedhug danych serwisu Google Maps
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w warszawskim COB w 2018 r. zlokalizowanych bylo 19 firm §wiadczacych
takie ustugi, potozonych gldwnie przy waznych i znanych arteriach komuni-
kacyjnych, takich jak: Al. Jerozolimskie, ul. Marszatkowska czy al. Jana Paw-
fa II. Cztery biura wirtualne zlokalizowane sg rowniez w Mokotowskim Ob-
szarze Biznesu.
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Czynniki lokalizacji przedsiebiorstw w przestrzeni miasta mozna analizo-
waé na rozne sposoby (np. Wilk 2001; Sleszynski 2006, 2008; Tomczak, Sta-
chowiak 2015). Najczesciej bada si¢ je posrednio, analizujac rozmieszczenie
podmiotow gospodarczych oraz zmiang ich liczby w poszczego6lnych lokali-
zacjach. Nalezy jednoczesnie pamigtaé, ze dynamika ta wynika nie tylko z po-
wstawania lub likwidacji firm, ale tez z ich relokacji. Analiza relokacji pozwa-
la rowniez formutowa¢ wnioski o przyczynach wyboru miejsca dziatalnosci.
Natomiast bezposredniej identyfikacji czynnikow lokalizacyjnych moze stuzy¢
badanie opinii przedsiebiorcéw o atrakcyjnosci danego miejsca oraz o aspek-
tach branych pod uwage przy jego wyborze. Pomocne w weryfikacji tych opi-
nii sg rowniez poglebione wywiady z kadra zarzadzajaca. Ukazuja one bowiem
mechanizmy decyzyjne, a takze pozwalajg zidentyfikowac trudno mierzalne
czynniki tego wyboru.

Poza lokalizacjg istotnym zagadnieniem badawczym jest tez funkcjonowa-
nie przedsigbiorstw w przestrzeni. Na to funkcjonowanie sktadajg si¢ rozma-
ite rodzaje powigzan, ktore mozna rozpatrywac przy wykorzystaniu zrdznico-
wanych zasiegow przestrzennych (np. Smetkowski 2007; Sleszynski 2007a).
Pierwszym z nich sg relacje rynkowe w postaci zaopatrzenia w czynniki pro-
dukcji oraz zbytu wytworzonych produktow lub ushug. Drugi rodzaj ma cha-
rakter kapitalowy w postaci powigzan wiascicielskich miedzy podmiotami
gospodarczymi. Innym rodzajem relacji sg te zwigzane z miejscem lokaliza-
cji przedsiebiorstwa, przejawiajace si¢ np. korzystaniem z okolicznych ustug,
a takze zachowania przestrzenne jego pracownikdéw, w tym m.in. dojazdy do
pracy. Przy analizie wszystkich tych powigzan mozna wykorzystywaé rozne
zasiggi przestrzenne wyznaczone przez: granice obszaréw biznesowych, gra-
nice miasta, obszar lub region metropolitalny miasta, a takze obszary pozare-
gionalne, krajowe i zagraniczne.

Badania obszaréw biznesowych przeprowadzone w Warszawie miaty cha-
rakter wielowymiarowy (ryc. 4.1), shuzacy weryfikacji hipotez o istnieniu po-
tencjalnych r6znic mi¢dzy centralnym i drugorzednym obszarem biznesu (zob.
rozdz. 1, tab. 1.4). W zwigzku z tym w niniejszym rozdziale przedstawiona zo-
stanie charakterystyka obszaréw biznesowych Warszawy pod wzgledem zlo-
kalizowanych w nich podmiotow gospodarczych, ze szczegdlnym uwzgled-
nieniem przedsi¢biorstw dziatajacych w nowoczesnych obiektach biurowych.
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Ryc. 4.1. Schemat analityczny badan empirycznych obszaréw biznesu w Warszawie

Zrédio: opracowanie wiasne.

W dalszej kolejnosci przeanalizowana zostanie relokacja spotek prawa han-
dlowego w przestrzeni miasta oraz podj¢ta proba ustalenia wzorca przestrzen-
nego przemieszczen oraz ich przyczyn. Zbadane zostang rowniez powigzania
przestrzenne przedsiebiorstw warszawskich pod wzgledem stosunkéw wiasci-
cielskich migdzy spoétkami. Do analizy czynnikéw lokalizacji wykorzystano
ankiety oraz wywiady z kadrg zarzadzajaca. Ponadto przeprowadzono ankie-
ty z pracownikami przedsigbiorstw zlokalizowanych w badanych obszarach
biznesowych. Badaniem objeto réwniez coworkingi, co pozwolito uzupetnié¢
analize czynnikow lokalizacji 1 zachowan przestrzennych spotek rowniez o lo-
kalizacje obiektow stuzacych prowadzeniu dziatalnosci przez osoby fizyczne.

4.1. CHARAKTERYSTYKA PRZEDSIEBIORSTW W OBSZARACH
BIZNESOWYCH WARSZAWY

Przedstawienie wynikow badan nalezy rozpoczaé od prezentacji wyko-
rzystanych zrédet danych oraz istotnych wyjasnien metodologicznych, ktore
umozliwiajg wlasciwa interpretacje poczynionych ustalen. Nastepnie pokazane
zostang wyniki analizy poréwnawczej obszarow biznesowych. W jej ramach
uwzgledniono zarowno wszystkie spotki zarejestrowane w obszarach bizne-
sowych, jak tez wylacznie te, ktore byty zlokalizowane w nowoczesnych biu-
rowcach, co pozwolilo rozszerzy¢ zakres zmiennych o dane pochodzace z re-
jestru REGON.
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4.1.1. Dane, klasyfikacje i metody badan

Gtownym zrodtem danych o podmiotach gospodarczych wykorzystanym
w badaniach byta baza firmy InfoCredit'. Baza ta zawiera informacje pocho-
dzace gtownie z Krajowego Rejestru Sadowego. W zwigzku z tym nie obej-
muje swoim zakresem 0sob fizycznych prowadzacych dziatalnos¢ gospodarcza
ani spotek cywilnych, ktére majg obowigzek rejestracji w Centralnej Ewidencji
i Informacji o Dziatalno$ci Gospodarczej (CEIDG). Decyzja o pominigciu tej
grupy podmiotow wynikata z kilku przyczyn i niosta za sobg okre§lone kon-
sekwencje. Gtownym powodem ich wylaczenia z analiz bylo to, ze osoby fi-
zyczne bardzo cze¢sto jako miejsce prowadzenia dziatalnosci wskazuja swoj ad-
res zamieszkania (np. Sleszynski 2007b). Z kolei wykonywana przez nie praca
moze mie¢ miejsce zarowno u klienta, jak tez w innych lokalizacjach, w tym
np. w coworkingach, ktore zostaty objete osobnym badaniem. Innym istot-
nym problemem jest rowniez zjawisko samozatrudnienia polegajace na tym,
7e cze$¢ pracodawcow w celu obnizenia kosztéw pracy (sktadki ZUS) zache-
ca pracownikow do rejestracji wlasnej dziatalno$ci gospodarczej mimo $wiad-
czenia przez nich pracy o charakterze etatowym w siedzibie pracodawcy. Po-
nadto mozna przyjac, ze wiarygodnos$¢ i aktualno$¢ informacji o dziatalnosci
prowadzonej przez osoby fizyczne moga by¢ nizsze niz w przypadku spotek
wpisanych do Krajowego Rejestru Sagdowego.

Nie oznacza to, ze baza danych ograniczona wytacznie do spotek prawa
handlowego jest pozbawiona wad. W szczegdlnosci do jej mankamentéw na-
lezy zaliczy¢ uwzglednianie podmiotow, ktore albo nie prowadza rzeczywi-
stej dziatalnosci, albo t¢ dziatalno$¢ zakonczyly. Innym problemem jest roz-
biezno$¢ miedzy miejscem prowadzania dziatalno$ci a miejscem rejestracji
dziatalno$ci. Dotyczy to w szczegdlnodci tzw. biur wirtualnych, czyli miejsc,
w ktérych jednocze$nie moga by¢ zarejestrowane dziesigtki lub nawet set-
ki podmiotéw gospodarczych (zob. rozdz. 3.3.4). Kolejna niedoskonatos¢ tej
bazy polega na tym, ze firmy czasem prowadzg dziatalno$ci w innej branzy,
niz jest podana w rejestrze, co dotyczy réwniez bazy REGON. Natomiast jej
przewaga nad tg ostatnig wynika z dodatkowych informacji o spotkach, w tym
o liczbie ich pracownikdw, wielko$ci przychoddw, a takze o powigzaniach ka-
pitatowych. Jednoczesnie nalezy pamigtac, ze dane te obarczone sg jednostko-
wymi niescistosciami. Biorac jednak pod uwage wielko$¢ bazy liczacej ponad
100 tys. rekordow, nie powinno to w znaczacy sposob wptywac na analizy sta-
tystyczne prowadzone na catym zbiorze, cho¢ ogranicza mozliwo$¢ wykorzy-
stania niektorych zmiennych, takich jak liczba pracujgcych czy wielko$¢ przy-
chodow, do opracowania precyzyjnych agregatow przestrzennych.

! InfoCredit to prywatna firma dziatajagca od 1990 r., ktdra zbiera informacje ze sprawozdan
finansowych udostgpnianych w Krajowym Rejestrze Sadowym (KRS), ze sprawozdan finanso-
wych publikowanych w Monitorze Polskim B, z Monitora Sadowego i Gospodarczego, rejestrow
dhuznikow, wiasnej bazy danych, informacji od firm i partneréw oraz baz danych GUS. Baza ta
stanowi cz¢$¢ migdzynarodowej bazy Amadeus prowadzonej przez belgijska firm¢ Bureau van
Dijk Electronic Publishing. Wykorzystana baza zawierata informacje o warszawskich podmio-
tach gospodarczych wedtug stanu na 31 marca 2016 roku.
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W badaniach wykorzystano pomocniczo réwniez baze danych REGON,
ktora stanowita uzupetnienie bazy InfoCredit w przypadku przedsigbiorstw za-
rejestrowanych w biurowcach. Na jej podstawie dodano informacje o formie
wlasnosci przedsigbiorstwa (w tym przede wszystkim o udziale kapitatu za-
granicznego), posiadaniu jednostek lokalnych (tj. zaleznych od danego przed-
sigbiorstwa), w tym o ich liczbie i miejscu lokalizacji, a takze uzyto jej do we-
ryfikacji gtownego rodzaju dziatalno$ci prowadzonej przez przedsigbiorstwo.

W badaniach uzywano zamiennie okreslen ,,przedsiebiorstwo”, ,,podmiot
gospodarczy”, ,,spotka” i ,.firma”, cho¢ to ostatnie oznacza formalnie znak,
ktérym postuguje sie przedsiebiorstwo. Zdecydowano si¢ jednak na uproszczo-
ne utozsamienie firmy z przedsigbiorstwem w celu uniknigcia czestych powto-
rzen pozostalych termindéw. Ponadto nalezy pamictaé, ze uzywane dalej okre-
$lenie ,,przedsigbiorstwo” lub ,,podmiot gospodarczy” odnosi si¢ wylacznie do
spotek prawa handlowego i nie obejmuje 0sdb fizycznych prowadzacych dzia-
talno$¢ gospodarcza ani spotek cywilnych.

W analizach postuzono si¢ kategoryzacjg przedsigbiorstw pod wzgledem ich
wielkos$ci zgodng z metodologia GUS-u uwzgledniajaca liczbe pracownikoéw
oraz wielkos$¢ ich przychodow. W efekcie spotki podzielono na przedsigbior-
stwa mikro, mate, $rednie i duze, ktore spetniaty nastepujace kryteria: 1) mikro
— 0-9 pracownikéw i do 2 mln EUR obrotu, 2) mate — 10-49 pracownikow i do
10 mln EUR obrotu, 3) $rednie — 50-249 pracownikoéw i do 50 mln EUR obro-
tu oraz 4) duze — 250 pracownikdw i wiecej oraz powyzej S0 min EUR obrotu.

Przeprowadzono rowniez podziat podmiotow gospodarczych pod wzgle-
dem czasu prowadzenia przez nie dziatalnosci. I tak do pierwszej grupy zali-
czono te powstate do 1989 r., a kolejne grupy utworzono dla okresow 5-let-
nich, z wyjatkiem okresu po 2010 r. Ten ostatni podzielono na lata 2010-2013
(4 lata) oraz 2014-2016 (2-3 lata). Odmienne potraktowanie krocej dziata-
jacych podmiotow byto o tyle istotne, ze przedsigbiorstwa te moga przeja-
wia¢ odmienne zachowania przestrzenne niz te z dtuzszym do$wiadczeniem
rynkowym.

W badaniach wykorzystano nieznacznie zmodyfikowang klasyfikacje dzia-
talnosci gospodarczej PKD z 2007 r. Gtdéwne zmiany polegaty na wykorzysta-
niu dziatow i/lub klas do bardziej szczegdtowego przedstawienia sekcji J — in-
formacja i komunikacja oraz sekcji M — ustugi profesjonalne, na niewielkich
zmianach w zakresie sekcji N — administracja i dziatalno§¢ wspierajaca oraz
sekcji R — dziatalno$¢ zwigzana z kultura, rozrywka i rekreacja, a takze na po-
Iaczeniu sekceji O, P 1 Q w kategori¢ ustug publicznych (aneks 2). Niezalez-
nie od tych zmian nalezy zwroci¢ uwage na pewne mankamenty klasyfikacji
PKD. Podstawowym jest brak mozliwo$ci rozrdznienia, czy w danej lokaliza-
cji znajduje si¢ centrala, czy tez oddziat firmy, oraz jakie funkcje petni oddziat
w przypadku korporacji o ztozonych strukturach organizacyjnych. Przyktado-
wo przedsiebiorstwo przemystowe moze mie¢ swoja siedzibe administracyjng
w Warszawie, podczas gdy rzeczywista produkcja odbywa si¢ w innych loka-
lizacjach. Kolejnym istotnym problemem sg firmy, ktore prowadza dziatalnos¢
wykraczajacg poza jeden dziat lub sekcje tej klasyfikacji, co wymaga arbitral-
nego wskazania gtownego rodzaju dziatalnosci.
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Podstawowg metodg wykorzystang w badaniach porownawczych byla wie-
lowymiarowa analiza dyskryminacyjna (np. Klecka 1980). Jej istota jest moz-
liwo$¢ wskazania, ktore zmienne rdznicujg (dyskryminuja) dwie naturalnie
wylaniajace si¢ grupy obiektow (lub wigksza ich liczbe). W efekcie jej za-
stosowania mozna otrzymac¢ funkcje kanoniczng, ktora uwzglgdnia zmienne
istotne dla dyskryminacji badanych grup obiektow wielowymiarowych. Do
oceny mocy dyskryminacyjnej modelu stosuje si¢ statystyke lambda Wilksa,
ktorej warto$¢ zawiera si¢ w przedziale od 0 do 1 (im mniejsza warto$¢, tym
wicksza moc modelu). Ocene wktadu poszczegolnych zmiennych przeprowa-
dza si¢ analogicznie przy pomocy czastkowych statystyk lambda Wilksa. Na-
stepnie analizujac warto$ci bezwzgledne standaryzowanych wspotczynnikow
funkcji dyskryminacyjnej, mozna ocenic, jak silny jest wptyw danej zmienne;j
na réznicowanie grup (im wigksza wartos¢, tym silniejszy jest wptyw). Ponad-
to analizujgc wspotczynniki korelacji miedzy zmiennymi a funkcjg dyskrymi-
nacyjng, mozna ocenic, jak silnie sg z nig powigzane (kontrolujac wptyw pozo-
statych zmiennych). Nastepnie przy wykorzystaniu funkcji klasyfikacyjnych,
ktére podaja odpowiednie wartosci parametréw dla poszczegodlnych zmien-
nych, mozliwe jest przypisanie badanych obiektow do wyroznionych grup. Na
koniec mozna oceni¢ prawdopodobienstwo wlasciwego przypisania obiektow
do wyroéznionych grup.

4.1.2. Przedsi¢biorstwa w obszarach biznesowych Warszawy
Charakterystyka podmiotéw gospodarczych

W ostatnich latach nastgpit bardzo dynamiczny wzrost liczby spotek pra-
wa handlowego w Warszawie. Wedlug danych GUS na podstawie rejestru
REGON tego typu podmiotow gospodarczych byto w 2002 r. okoto 41 tys.,
w 2012 r. okoto 81 tys., aw 2016 1. okoto 111 tys. Wykorzystana w badaniach
baza firmy InfoCredit zawierala dane o 104 tys. spotek handlowych (wedtug
stanu na 31.03.2016). Stanowito to okolo 25% ogodlnej liczby podmiotow wpi-
sanych do rejestru REGON w Warszawie, ktorych liczba wedlug stanu na ko-
niec 2016 r. wynosila okolo 420 tys. Nalezy jednoczesnie podkresli¢, ze 95,8%
z nich stanowity mikroprzedsigbiorstwa, ktore zatrudnialy ponizej 10 oséb. Li-
czebnos¢ tej grupy w latach 2002-2016 rosta najszybciej (68%), podczas gdy
liczba przedsigbiorstw matych wzrosta o 30%, $rednich o 19%, a duzych tyl-
ko o okoto 2%.

Analiza podmiotow gospodarczych wedtug roku ich rejestracji pozwa-
la sformutowac hipoteze o rosngcej koncentracji przedsigbiorstw w wyroz-
nionych obszarach biznesowych? (ryc. 4.2). O ile 70% podmiotéw powsta-
tych przed 2000 r. byto zlokalizowanych poza obszarami biznesowymi, o tyle

2 Nalezy pamietaé, ze wykorzystana baza zawiera informacje tylko o aktualnie istniejgcych
podmiotach, czyli pomija wczesniej zlikwidowane. Mozliwe jest zatem postawienie hipotez al-
ternatywnych o wigkszym stopniu przezywalno$ci przedsigbiorstw poza obszarami biznesu lub
o relokacji firm poza obszary biznesu, ktore zostaty jednak w trakcie badan zweryfikowane ne-
gatywnie.
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Ryc. 4.2. Spéiki prawa handlowego wedtug okresow ich powstania i lokalizacji
w przestrzeni Warszawy w 2016 r.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych InfoCredit.

w kolejnych okresach ten udziat sukcesywnie spadat, osiggajac poziom okoto
50% dla spotek zatozonych w latach 2014-2016. Najwazniejszym miejscem
lokalizacji firm byt Centralny Obszar Biznesu, ktérego udziat dla tego okre-
su wynosit 43%, podczas gdy w przypadku przedsiebiorstw zalozonych przed
2000 r. tylko nieznacznie przekraczal 20%. W ramach COB szczegdlnie silnie
wzrosto znaczenie podobszaru zachodniego, ktory skupiat ponad 20% ostat-
nio zarejestrowanych spotek. Udziat podobszaru potudniowego byt pod tym
wzgledem stabilny w kazdym z analizowanych podokreséw i1 wynosit okoto
16—17%, natomiast znaczenie wschodniej czesci COB bylo wyraznie mniej-
sze, co przejawiato si¢ koncentracja tylko okoto 5% podmiotow.

Na tym tle waga Mokotowskiego Obszaru Biznesu (rdzen plus otocze-
nie) byta wyraznie mniejsza. Udziat tego obszaru w liczbie spotek wynosit,
niezaleznie od rozpatrywanego okresu, okoto 5-6% (3—4% w rdzeniu). Przy
czym jego znaczenie relatywnie rosto na tle JOB, ktéry dla okresu 2000—2009
mial udziat wynoszacy 1,6—1,7%, ale w przypadku podmiotéw powstalych po
2010 r. juz tylko okoto 0,8%.

W przypadku spotek, ktore powstaty po 1989 r. (99,4% ogodtu), mozna
okresli¢ $redni czas ich dziatalnosci, ktory wynosit okoto 8,8 roku. Na tym
tle podmioty zlokalizowane w COB dzialaty krécej, co dotyczyto zwtaszcza
podobszaru zachodniego (6,7 roku). Nieznacznie krotsza niz przecigtnie byta
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tez dziatalnos$¢ spotek zlokalizowanych w rdzeniu MOB (8,2 roku), ale juz
W jego otoczeniu przewazaty firmy o dluzszym stazu (9,3), podobnie zresztg
jak w JOB, w ktérym przecigtny wiek firm przekraczat 10 lat.

Wielkos¢

Réznice migdzy obszarami biznesowymi pod wzgledem wielkosci spotek
—na podstawie analizy tych przedsigbiorstw, dla ktérych dostepna byta infor-
macja o wielko$ci zatrudnienia i/lub przychodow (41% ogétu) — byty stosun-
kowo duze (ryc. 4.3). Po pierwsze, udzial mikroprzedsigbiorstw w przypadku
rdzenia MOB (a w mniejszym stopniu tez jego otoczenia), podobnie jak JOB,
byt znacznie nizszy niz przecictnie w Warszawie. Wyzszy byl natomiast udziat
firm §rednich (zwtaszcza w przypadku JOB) i duzych (w przypadku Mokotow-
skiego Obszaru Biznesu). Z kolei COB nie wyrdznial si¢ pod tym wzgledem
na tle pozostatych obszarow miasta. Wsrdd jego podobszarow najbardziej zbli-
zong do pozacentralnych obszaro6w biznesowych strukture wielko§ciowa miat
COB-zachod. Wynikato to z wyzszego udziatu firm $rednich 1 duzych w po-
réwnaniu do wschodniej i potudniowej czesci COB.

60
50 —
40 —
30 —
20 — - 1 !
I In |. L
AL
COB-potudnie COB-wschéd COB-zachéd MOB-rdzert MOB-otoczenie Pozostate
Mikro Mate B Srednie M Duze

Ryc. 4.3. Struktura podmiotéw gospodarczych pod wzgledem wielkosci w obszarach
biznesowych w 2016 r. [%]

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych InfoCredit.
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Rodzaj dziatalnosci

Oceng specjalizacji badanych obszaréw biznesu przeprowadzono przy wy-
korzystaniu ilorazu lokalizacji (LQ)? (zob. np. Czyz 2016) dla 18 rodzajéw dzia-
falnosci (aneks 3). Najwazniejsze wyniki tej analizy przedstawiono w tabeli 4.1.

Na jej podstawie mozna stwierdzi¢ wyrazng specjalizacje COB pod wzgle-
dem profesjonalnych ustug ,,tradycyjnych” (prawo, rachunkowos¢ oraz do-
radztwo). W drugiej kolejnosci specjalizacja dotyczyta branzy finansowo-
-ubezpieczeniowe;j oraz obstugi rynku nieruchomosci. Widoczna byta przy tym
pewna specyfika podobszaréw COB, ktora przejawiala si¢ specjalizacja jego
czescei zachodniej w zakresie firm informatycznych i przetwarzajacych infor-
macje, wschodniej w zakresie ustug hotelowo-gastronomicznych, administro-
wania i dziatalnoSci wspierajacej (np. wynajem, posrednictwo pracy, ale row-
niez sprzatanie i ochrona) oraz kultury i rozrywki, a potudniowej w zakresie
ustug profesjonalnych ,,pozostatych” (np. ttumaczen) oraz kultury i rozrywki.

Z kolei specjalizacja MOB przejawiata si¢ wigkszym niz przecigtnie odset-
kiem spoélek z branz telekomunikacja, informatyka i informacja oraz reklama,
a takze z branz przemystowych, co wynikalo w gtéwnej mierze z lokalizacji
siedzib koncernow zajmujacych si¢ produkcja. Ponadto w czesci rdzeniowej
MOB stosunkowo duzy byt udziat firm z branzy finansowo-ubezpieczeniowej,
a w jego otoczeniu przedsiebiorstw medialnych (m.in. dzigki lokalizacji TVP)
oraz dziatajacych w branzy kulturalno-rozrywkowe;j.

Profil branzowy JOB byl raczej zblizony do rdzenia MOB (z wylaczeniem
branzy finansowo-ubezpieczeniowej oraz reklamy). Specyfika tego obszaru
byt natomiast wigkszy niz przecigtnie odsetek firm z branzy transportowej oraz
handlowej, co mogto wynika¢ z lokalizacji przy jednej z gtdéwnych tras wylo-
towych z miasta.

Wspotczynniki koncentracji Herfindahla-Hirschmana (HHI)?, ktory stoso-
wany jest tez do okreslania stopnia zrdznicowania dziatalno$ci gospodarczej
(zob. np. Zaucha et al. 2016), obliczone dla 18 rodzajow dziatalno$ci gospo-
darczej byly niskie we wszystkich obszarach, co wskazuje na ich znacz-
ng dywersyfikacje®. Na tle sredniej warszawskiej (HHI = 0,120) wigksza

3 Tloraz lokalizacji (LQ), inaczej wskaznik specjalizacji danej jednostki przestrzennej (w tym
przypadku obszaru biznesowego), jest stosunkiem wartosci wskaznika okreslonej dziatalnosci
gospodarczej (w tym przypadku udziatu liczby podmiotow z danej branzy w ogole podmiotow)
w tej jednostce do wartosci tego wskaznika w jednostce referencyjnej (w tym przypadku w mie-
Scie). W efekcie okresla, w ktorych jednostkach wystepuje ,,nadreprezentacja”, czyli specjaliza-
cja w danej dziatalnosci (LQ > 1).

4 Wskaznik specjalizacji w tym ujeciu bazuje na wskazniku koncentracji Herfindahla-Hir-
schmana (HHI), ktora jest okreslana przez sume¢ kwadratow udzialow poszczegdlnych podmio-

N
tow w danym rynku wyrazong wzorem: H = Zsf. Wskaznik przyjmuje wartosci w zakresie

i=1

(0; 1). W tym przypadku zmierzono go dla udziatu poszczegodlnych rodzajow dziatalnosci gospo-
darczej w liczbie podmiotow ogotem w danym obszarze biznesowym. Im wigksza jest warto$¢
wskaznika, tym wiekszy stopien specjalizacji wyrazony dominacja mniejszej liczby rodzajow
dziatalnos$ci, natomiast im warto$¢ jest mniejsza, tym bardziej zdywersyfikowana struktura go-
spodarcza.

> By¢ moze uwzglednienie wielko$ci zatrudnienia pozwolitoby wskaza¢ wieksze roznice, ale
braki w danych o liczbie pracujacych nie pozwalajg na przeprowadzenie tego rodzaju obliczen.
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specjalizacjg charakteryzowat si¢ JOB (0,144), podczas gdy COB (0,104)
1 MOB (0,108) byty nieznacznie bardziej zdywersyfikowane. Przy czym nie
wystepowaly miedzy nimi znaczgce roznice pod tym wzgledem, co dotyczy-
o rowniez réznic wewnetrznych miedzy wchodzacymi w ich sktad podob-
szarami.

Analiza przestrzenna ilorazu lokalizacji (LQ) przeprowadzona na nizszym
poziomie agregacji, czyli dla wybranych dzialow/klas wchodzacych w sktad
sekcji informacja i komunikacja, dziatalno$¢ finansowa i ubezpieczeniowa
oraz ustugi profesjonalne, pozwala bardziej szczegdtowo wskaza¢ wzorce roz-
mieszczenia spolek w przestrzeni miasta oraz odmienng specjalizacje obsza-
row biznesowych (ryc. 4.4, tab. 4.2).

Tab. 4.2. Wspotczynniki koncentraciji Giniego™ dla wybranych dziatéw/klas PKD
w 2016 r.**

Dziatalno$¢ Gini Gini (50%)***
prawo (dziat 69) 0,92 0,28
doradztwo (dziat 70.2) 0,88 0,26
finanse (dziat 64) 0,86 0,34
architektura (dziat 71.1) 0,86 0,24
informatyka (dziat 62) 0,84 0,40
reklama (dziat 73.1) 0,82 0,33

* Wskaznik przyjmuje wartosci od 0 do 1 (obliczone jako stosunek pola zawartego migdzy linig
réwnomiernego rozktadu a krzywa koncentracji do obszaru pod linig rownomiernego rozktadu), gdzie
0 oznacza rownomierne rozmieszczenie, a 1 petng koncentracje w wybranej jednostce.

** Obliczono dla siatki kwadratéow o boku 1 km.
*** Obliczony dla kwadratéw o najwigkszej liczbie przedsiebiorstw, w ktérych zlokalizowane byto
tacznie okoto 50% ogétu przedsigbiorstw w danym rodzaju dziatalnosci.

Zrédto: opracowanie wiasne.

Najsilniej skoncentrowane w przestrzeni miasta byty spotki swiadczace
ustugi prawne, a w drugiej kolejnosci firmy doradcze. W obu przypadkach ist-
niato do$¢ duzo réznych rejondéw potozonych w centrum miasta, w ktorych
nasycenie podmiotami z tych branz byto bardzo wysokie. Jesli chodzi o kan-
celarie prawne, relatywnie najwigksza specjalizacja dotyczyta obszarow po-
lozonych wzdtuz skarpy warszawskiej, poczynajac od rejonu Starego Miasta,
przez wschodnig i1 potudniowg czes¢ COB, a konczac na rejonie placu Unii
Lubelskiej. Specjalizacja w tym zakresie byta widoczna réwniez na Zoliborzu
oraz w centralnie potozonej cze$ci Ochoty. Natomiast obszarami wyspecjali-
zowanymi w zakresie doradztwa byta zachodnia i w mniejszym stopniu potu-
dniowa cze$¢ COB, a takze Powisle. Branza finansowa, mimo ogdlnie wigk-
szego rozproszenia w przestrzeni miasta, wykazata jeszcze wieksza tendencje
do tworzenia lokalnych skupisk w zachodniej czgsci COB 1 w centralnie po-
lozonej czegsci Woli, a takze w rdzeniu MOB. Rozproszone byly tez ustugi ar-
chitektoniczne, ale w tym przypadku specjalizacja dotyczylta przede wszyst-
kim rejondéw poza obszarami biznesowymi, czyli Pragi Potudnie (Saska Kepa),
Zoliborza oraz dwéch obszaréw potozonych w otoczeniu COB, czyli czesci
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dzielnicy Ochota oraz pogranicza Srodmiescia i Mokotowa. Firmy informa-
tyczne mimo jeszcze wickszego rozproszenia w przestrzeni miasta tworzyty
bardzo wyrazne skupiska, ktore wystepowaly gtéwnie w obszarach biznesu, t].
JOB, MOB (rdzen i otoczenie), a takze zachodniej czgsci COB, przy wyraznej
preferencji do koncentracji w sektorze potudniowym — w dzielnicach Moko-
tow, Ursynow, 1 w sektorze zachodnim — w dzielnicach Ochota, Wtochy. Z ko-
lei firmy z branzy reklamowej byty relatywnie najmniej skupione w przestrzeni
miasta i mimo lokalizacji znacznej ich cze¢$ci w COB odpowiadaty przewaznie
za specjalizacje obszarow otaczajacych centrum miasta, takich jak: Zoliborz,
Mokotow, MOB (zwtaszcza zewnetrzna cze$¢), a takze centralna czgs¢ Ocho-
ty 1 fragmenty dzielnicy Wtochy.

Czynniki lokalizacyjne przedsi¢biorstw — analiza dyskryminacyjna

Do identyfikacji najistotniejszych roznic miedzy COB i MOB, a takze ich
specyfiki na tle pozostatej cze$ci miasta wykorzystano wielowymiarowg anali-
z¢ dyskryminacyjng przy wykorzystaniu okoto 40% rekordow z bazy®. W ana-
lizie wykorzystano dwie zmienne porzadkowe dotyczace okresu dziatalnosci
oraz wielkos$ci przedsigbiorstwa, a takze zmienne nominalne ilustrujgce posia-
danie udziatow w innych podmiotach gospodarczych (centrala) oraz przynalez-
no$¢ do jednego z wyrdznionych rodzajow dziatalnosci gospodarcze;.

Stopien dyskryminacji otrzymanego modelu byt bardzo niski (lambda
Wilksa = 0,957) (aneks 4, tab. 1). Oznacza to, ze wygenerowane na jego pod-
stawie funkcje klasyfikacyjne nie pozwalaja w zadowalajacy sposéb przypi-
sa¢ przedsigbiorstwa do badanych obszaréw. Wskazuje to na male roznice mig-
dzy nimi oraz ich stabe wyr6znianie si¢ na tle catego miasta. Analiza pozwala
jednak oceni¢, ktore z wykorzystanych zmiennych — mimo stabej mocy mode-
lu — byly statystycznie istotne przy réznicowaniu obszaréw biznesowych. Do
tych zmiennych nalezaly: okres prowadzenia dziatalnosci, wielko$¢ oraz funk-
cje centrali, a takze przynalezno$¢ do 10 z 16 wyrdznionych rodzajow dziatal-
nos$ci gospodarcze;j.

Analiza standaryzowanych wspotczynnikow oraz wspodtczynnikow struk-
tury czynnikowej pozwala zinterpretowa¢ charakter funkcji dyskryminacyj-
nych (tab. 4.3). Pierwsza funkcja, ktora mozna w uproszczeniu okresli¢ jako
,ustugi zaawansowane”, zwigzana byla z takimi rodzajami dziatalno$ci, jak
finanse i ubezpieczenia, obstuga nieruchomosci oraz tradycyjne ustugi profe-
sjonalne (prawo, rachunkowos$¢, dziatalno$¢ oraz doradztwo), przy jednocze-
snym mniejszym znaczeniu spotek z branzy handlowej. Ponadto funkcja ta
wskazywata na stosunkowo krotki okres dziatalnos$ci przedsigbiorstw. Druga
funkcja, nazwana ,,wielko$cig”, ma mniejszg moc dyskryminacyjng i zwigza-
na jest przede wszystkim z wielkoscig przedsigbiorstw, a w drugiej kolejnosci

¢ Zdecydowata o tym dostepnos¢ danych o zatrudnieniu i/lub przychodach, ktéra pozwolita
dokona¢ klasyfikacji pod tym wzgledem 41 tys. spotek. Wsrod nich 26,4% byto zlokalizowanych
w COB, 6,4% w MOB, a 67,2% na pozostalym obszarze miasta. Umozliwito to rowniez wyklu-
czenie z analiz tych podmiotow, ktore nie prowadzity dziatalnosci.
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z posiadaniem przez nie udziatéw w innych podmiotach gospodarczych oraz
z takimi rodzajami dziatalnos$ci, jak informatyka, telekomunikacja oraz rekla-
ma.

Analiza warto$ci $rednich funkcji dyskryminacyjnych (tab. 4.4) w bada-
nych obszarach pozwala zauwazy¢, ze pierwsza z nich w najwiekszym stop-
niu wyroézniata COB na tle pozostatej czeSci Warszawy, ale rowniez — cho¢
w mniejszym stopniu — wzgledem MOB. Natomiast druga funkcja w podob-
nym stopniu wyrdzniata MOB zaréwno na tle COB, jak i pozostatej czg$ci
Warszawy.

Tab. 4.4. Wartosci srednie funkgcji dyskryminacyjnych w obszarach biznesowych

Funkcja 1 Funkcja 2
Centralny Obszar Biznesu 0,30 -0,04
Mokotowski Obszar Biznesu 0,07 0,34
pozostata cze$¢ miasta -0,13 -0,02

Zrédio: opracowanie wiasne.

Z uwagi na niskg moc dyskryminacyjng modelu wszystkie trzy obszary
majg zblizone parametry funkcji klasyfikacyjnych (aneks 4, tab. 2), co w efek-
cie uniemozliwia przyporzadkowanie podmiotow gospodarczych do obsza-
row biznesowych na ich podstawie (aneks 4, tab. 3). Widoczne sg natomiast
pewne roznice w parametrach modelu miedzy COB i MOB, ktore sg zwigzane
z przedstawionymi wyzej réznicami w strukturze dziatalnosci, a takze wielko-
$ci 1 centralno$ci, natomiast dhlugos$¢ okresu funkcjonowania przedsigbiorstw
odgrywa mniejszg rolg.

4.1.3. Przedsig¢biorstwa zlokalizowane w biurowcach

Stwierdzone wyzej podobiefistwa i réznice mi¢dzy obszarami biznesu
moga wynika¢ z duzej liczby najczesciej matych spotek, ktore nie wynajmo-
waty nowoczesnej powierzchni biurowej. W zwigzku z tym w drugim kroku
przeprowadzono analiz¢ ograniczong wytacznie do tych firm, ktore miaty sie-
dzibg¢ w jednym z biurowcow klasy A Iub B. Pozwolito to rowniez uwzglednic¢
w modelu dodatkowe zmienne, takie jak posiadanie jednostek lokalnych, a tak-
ze udziat kapitatu zagranicznego w strukturze wlasnosciowej spoiki.

W 2016 . w biurowcach potozonych w Centralnym Obszarze Biznesu oraz
Mokotowskim Obszarze Biznesu (rdzen i otoczenie) wedlug bazy danych Info-
Credit dziatalo odpowiednio 2876 1 1868 podmiotéw gospodarczych, co stano-
wito odpowiednio 8,6% 1 31,5% ogodtu spotek zarejestrowanych w tych obsza-
rach. Po weryfikacji bazy przy wykorzystaniu rejestru REGON zdecydowano
o wylaczeniu z analiz podmiotéw zlikwidowanych lub bedacych w likwidacji,
a takze podmiotéw powigzanych kapitalowo, ktore byly zlokalizowane w tym
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samym budynku’. W efekcie w badaniach wykorzystano dane o 2010 przed-
siebiorstwach w COB i 1560 firmach w MOB (tab. 4.5).

Réznice miedzy obszarami w najwigckszym stopniu dotyczyty okresu re-
jestracji przedsiebiorstw oraz ich wielko$ci. Podmioty w biurowcach w COB
miaty krotszy staz dziatalno$ci niz te zlokalizowane w MOB. Ro6znica mig-
dzy COB a MOB w liczbie podmiotéw powstatych po 2010 r. wyniosta okoto
7 pkt %, a w okresie 2000-2009 tylko 3 pkt %. Z kolei podmioty, ktére powsta-
ty przed 2000 r., stanowily tylko okoto 11% tych zlokalizowanych w biurow-
cach COB, podczas gdy w przypadku MOB byto to az 21%. Mozna zaktadac,
ze réznica ta byla powigzana z wielkos$cig podmiotow gospodarczych, tzn.
wieksze podmioty z reguly dtuzej funkcjonowaty na rynku. Mikroprzedsie-
biorstwa zatrudniajace do 9 oséb (z reguly powyzej 5) stanowity okoto 55%
wszystkich w COB i 46% w MOB. Z kolei taczny udziat firm $rednich i du-
zych byt ponad dwukrotnie wigkszy w MOB niz w COB (23% w poréwna-
niu do 11%).

Natomiast pod wzgledem liczby spotek, ktore mozna okresli¢ jako centra-
le (taki status, okreslony jako posiadanie udziatéw w innych spotkach, mia-
to okoto 15% firm w obu obszarach biznesowych), jak tez posiadania pod-
miotéw zaleznych w tym samym budynku (12—-14%) lub jednostek lokalnych
wykazanych w rejestrze REGON (2-3%) nie wida¢ bylo znaczacych réznic
migdzy badanymi obszarami. Dotyczyto to rowniez zaleznosci od podmiotow
zewnetrznych, co przejawiato si¢ podobnym udziatem kapitatu zagraniczne-
go albo wylacznego (okoto 37-38%), albo w formie joint venture (12—13%),
czyli facznie okolo 50%, co bylo znacznie wyzszg warto$cia niz Srednia dla
Warszawy (22,5%).

Specjalizacj¢ obszarow biznesowych widoczng na tle catego miasta dato
si¢ rowniez zaobserwowaé w przypadku spotek zlokalizowanych w obiektach
biurowych (ryc. 4.5). W szczeg6lnosci zauwazalna byta wyrazna przewaga
COB pod wzglgdem udziatu w strukturze gospodarczej podmiotéw reprezen-
tujacych ustugi profesjonalne — tradycyjne (prawo i rachunkowo$¢ oraz do-
radztwo), a takze obstugujacych rynek nieruchomosci. Mniejsza przewaga do-
tyczyta natomiast sektora finansowo-ubezpieczeniowego oraz firm z branzy
budowlanej. Z kolei MOB charakteryzowat si¢ z jednej strony znacznie wigk-
szym udziatem firm dziatajacych w branzy reklamowej oraz medialnej, a takze
— cho¢ w mniejszym stopniu — zwigzanych z informatyka i przetwarzaniem in-
formacji. Z drugiej strony wigkszy udziat w strukturze podmiotéw mialy réw-
niez firmy $wiadczace ustugi zwigzane z obstuga przeptywoéw towarowych
(handel i transport) oraz obstuga turystow (zakwaterowanie i gastronomia),
a takze ustugi wspierajace. Mogto to wynika¢ z wickszego udziatu w strukturze
podmiotow firm przemystowych obshugiwanych przez te podmioty. Interesu-
jace jest rowniez to, ze w przypadku biurowcow potozonych w MOB relatyw-
nie wigkszy byt udzial podmiotow §wiadczacych ustugi publiczne (edukacja,

7 Okoto 5% podmiotéw w obu obszarach zostato zlikwidowanych lub postawionych w stan
likwidacji (COB — 5,1%, MOB — 3,4%). Ponadto zidentyfikowano duza liczb¢ podmiotow za-
leznych kapitatowo, zlokalizowanych pod tym samym adresem — okoto 25% w przypadku COB
i 13% w przypadku MOB.
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zdrowie)®. Stosunkowo niewielkie roznice dotyczyly natomiast telekomunika-
cji oraz pozostatych rodzajoéw dziatalnos$ci gospodarczej.
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Ryc. 4.5. Struktura branzowa przedsigbiorstw w biurowcach wedtug obszaréw
biznesowych Warszawy w 2016 r. [%]

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie bazy danych InfoCredit.

Czynniki lokalizacji przedsiebiorstw w biurowcach na podstawie analizy
dyskryminacyjnej

Do oceny czynnikow lokalizacji przedsiebiorstw w biurowcach jednego
z dwoch obszarow biznesowych stolicy rowniez wykorzystano analize dys-
kryminacyjna. Uwzgledniono w niej te same zmienne jak w powyzszej anali-
zie, uzupetione na podstawie REGON o posiadanie jednostek lokalnych oraz
udziat kapitatu zagranicznego w strukturze wtasnosciowe;.

Wyniki badan (aneks 5, tab. 1) pozwalaja stwierdzi¢, ze stopien dyskrymi-
nacji, podobnie jak we wczesniejszej analizie, byt bardzo niski (lambda Wilk-
sa = 0,923), co wskazuje na zblizong charakterystyke najemcow powierzchni
biurowych w obu obszarach biznesowych. Niemniej jednak niektére zmienne
okazaty si¢ by¢ istotne statystycznie przy réznicowaniu tych obszarow. Wy-
znaczona na ich podstawie funkcja dyskryminacyjna miata charakter bipo-
larny, taczacy charakterystyke dwoch funkeji wyrdznionych w poprzedniej

8 Ustugi te byty $wiadczone przede wszystkim przez przedsigbiorstwa prywatne, takie jak
np. LuxMed.
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analizie (aneks 5, tab. 2). Z jednej strony wplywaly na nig takie rodzaje dzia-
lalnosci, jak obsluga rynku nieruchomosci (standaryzowany wspolczynnik
= 0,61) oraz tradycyjne ushugi profesjonalne (prawo, rachunkowo$¢ i doradz-
two) (0,55), a z drugiej krotki czas funkcjonowania podmiotow (—0,34), ich
wielko$¢ (—0,21) oraz branza reklamowa (—0,29).

W efekceie czynnikiem wyr6zniajagcym COB byta przede wszystkim dzialal-
no$¢ firm w zakresie obstugi rynku nieruchomosci. Przedsigbiorstwa tej bran-
zy do$¢ wyraznie unikaty MOB. Wéréd potencjalnych przyczyn tego zjawi-
ska mozna bylo wskaza¢ to, ze jest to rejon trudno dostepny dla klientow, ale
by¢ moze réwniez lepsza znajomos¢ probleméw tam wystepujacych. Ta sama
sytuacja — cho¢ w mniejszym stopniu — dotyczyta tradycyjnych ushug profe-
sjonalnych rozpatrywanych tacznie, cho¢ jak pokazaty szczegotowe analizy
kartograficzne (ryc. 4.4), dotyczylo to przede wszystkim firm $wiadczacych
ustugi prawne. Ponadto na tej podstawie mozna stwierdzi¢, ze COB byt lep-
szym miejscem do inkubacji nowych podmiotéw gospodarczych, cho¢ w pew-
nej mierze moglo to wynikacé z istnienia zjawiska biur wirtualnych, przy czym
nalezy pamigtac, ze takie biura dziataty réwniez w MOB.

Z kolei czynnikiem w najwigkszym stopniu wyrdzniajagcym MOB na tle
COB byta wielko$¢ przedsicbiorstw. Przedsigbiorstwa duze czesciej decy-
dowaty si¢ na wybor lokalizacji pozacentralnej. Wsrdd potencjalnych powo-
déw mozna wskaza¢ dostepnos$¢ duzych powierzchni biurowych. Innym czyn-
nikiem zachg¢cajacym mogta by¢ nizsza cena najmu powierzchni, co mogto
w istotny sposob wplywaé na koszty prowadzenia dziatalnosci. Specyficznym
wyrdznikiem MOB byla tez obecnos$¢ agencji reklamowych i firm z branzy
medialnej, ktore rzadziej na miejsce lokalizacji wybieraty COB. W tym wy-
padku mogta mie¢ znaczenie blisko$¢ klientow w postaci duzych koncernow
majacych tutaj swoja siedzibe, a takze sasiedztwo siedziby Telewizji Polskie;.

Nalezy przy tym zauwazy¢, ze trafno$¢ opracowanej na tej podstawie funk-
cji klasyfikacyjnej wynosita tylko 62% i byla wyraznie wyzsza w przypadku
COB (76%). Natomiast dla MOB prawdopodobienstwo wtasciwego przypo-
rzadkowania wynosilo zaledwie 43%, co nie pozwalato na podstawie wyko-
rzystanych zmiennych na trafne przewidzenie wyboru przez przedsi¢biorstwo
tego obszaru biznesowego jako miejsca lokalizacji swojej dziatalnosci.

4.1.4. Podsumowanie i wnioski

Gléwnym wnioskiem ptyngcym z poréwnania obszaréw biznesowych, przy
uwzglednieniu tta w postaci pozostalej czesci miasta, jest ich stosunkowo duze
podobienstwo pod wzgledem charakterystyki dziatajacych w nich przedsie-
biorstw. Wyniki sg podobne niezaleznie od tego, czy analizowane sg wszyst-
kie podmioty, czy tez wylacznie te wynajmujace nowoczesng powierzchni¢
biurowa. Trzeba przy tym zaznaczy¢, ze obszary biznesowe rowniez stosun-
kowo stabo wyr6zniaty si¢ wzgledem pozostatej czesci miasta. Wigzato si¢ to
przede wszystkim z duza dywersyfikacja ich struktury gospodarczej widoczng
na tle wiekszej specjalizacji — mniejszego od nich — JOB. Nalezy jednoczesnie
podkresli¢, ze specjalizacja obszarow biznesowych na poziomie wyr6znionych
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rodzajow dziatalnosci byta dobrze widoczna, co potwierdzaly wszystkie prze-
prowadzone analizy.

Centralny Obszar Biznesu na tle MOB charakteryzowat si¢ specjalizacja
w zakresie przedsigbiorstw zajmujacych si¢ obstuga rynku nieruchomosci,
a takze tradycyjnymi ustugami profesjonalnymi, takimi jak prawo, rachunko-
wos$¢ czy doradztwo, ktore dos¢ wyraznie stronity od MOB. Mogto to w znacz-
nej mierze wynikac¢ z wigkszego prestizu lokalizacji i lepszej dostepnosci COB
dla klientéw. Widoczne byto przy tym zréznicowanie wewngtrzne COB na osi
wschod—zachdd. Zachodnia cz¢§¢ byta w wigkszym stopniu wyspecjalizowana
w branzy finansowo-ubezpieczeniowej, a takze w ustugach informatycznych
1 informacyjnych. Z kolei wschod oferowat relatywnie wiecej ustug zwigza-
nych z zakwaterowaniem i gastronomig, a takze kulturg i rozrywka.

Z kolei Mokotowski Obszar Biznesu na tle COB charakteryzowat si¢ wigk-
szym znaczeniem branzy reklamowej. Natomiast jego specjalizacja pod wzgle-
dem firm telekomunikacyjnych oraz informatycznych nie byta az tak istotna
dla jego réznicowania si¢ wzgledem COB, a zwlaszcza jego zachodniej czesci.
Niewatpliwie wyroznikiem MOB na tle COB byta wielko$§¢ przedsigbiorstw,
a jedng z przyczyn ich lokowania sic w MOB mogta by¢ wicksza dostepnos¢
duzych powierzchni biurowych.

Duza dywersyfikacja obszarow biznesowych mogta wynika¢ m.in. ze
znacznego przyrostu nowych podmiotéw gospodarczych w ich granicach,
co miato miejsce przede wszystkim w Centralnym Obszarze Biznesowym,
zwlaszcza w jego zachodniej i potudniowej czesci w okresie po 2010 r. Jedng
z przyczyn tego przyrostu moglo by¢ trudne do oszacowania zjawisko biur wir-
tualnych. W efekcie znaczgco zmniejszylo si¢ znaczenie pozostatej czgsci mia-
sta jako miejsca lokalizacji nowo powstatych podmiotow. Spowolnienie tempa
przyrostu nowych firm dotkneto réwniez rdzen MOB, przy jednoczesnym bar-
dzo szybkim wzro$cie ich liczby w zachodniej czgsci COB.

Natomiast elementem, ktory nie roznicowal badanych obszaréw biznesu,
byty funkcje kontrolno-zarzadcze mierzone posiadaniem przez przedsigbior-
stwa udzialéw w innych podmiotach, w tym réwniez tych potozonych poza
Warszawa. Co wigcej, oba obszary byly w podobnym stopniu uzaleznione od
relacji kapitatowych z zagranica. Moze to posrednio wskazywac na brak za-
leznos$ci o charakterze hierarchicznym mi¢dzy oboma obszarami biznesu, co
byto przedmiotem weryfikacji w ramach dalszych analiz.

4.2. RELOKACJA PRZEDSIEBIORSTW W PRZESTRZENI WARSZAWY

Na podstawie bazy InfoCredit zidentyfikowano 5296 przypadkow zmia-
ny adresu przedsiebiorstwa migdzy rokiem 2008 a 2016°. Nalezy podkre-
§li¢, ze badanie nie obj¢to relokacji tych firm, ktore zostaty zlikwidowane lub

? Zmiang adresu zdefiniowano jako zmiang kodu pocztowego. W efekcie nie uwzglednia-
no relokacji w obrebie kodu pocztowego, nieprowadzacych do istotnej zmiany otoczenia, w kto-
rym funkcjonuje przedsigbiorstwo. Pozwala to rowniez wykluczy¢ przemieszczenia w obrgbie
tego samego kompleksu biurowego, ktory moze sktadac si¢ z kilku budynkow o réznych adre-
sach (np. Empark Mokotéw Business Park).
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przeniosty si¢ poza Warszawe przed 2016 r. W zestawieniu z liczba wspotcze-
$nie istniejacych podmiotow, ktdre zostaty utworzone przed 2008 r., daje to
wspotczynnik zmiany lokalizacji wynoszacy okoto 10,6%. Po wyeliminowa-
niu naptywu podmiotéw spoza Warszawy oznacza to, ze co 12 spoétka zmieni-
ta adres swojej siedziby w ramach miasta.

W tym okresie okoto 17% wszystkich zmian adresu (N = 910) polegato
na przeniesieniu firmy do Warszawy z innych czgsci Polski. Najwigcej przed-
siebiorstw, ktore wybieraty Warszawe jako siedzibe (655 podmiotdw, czyli
72% ogotem), pochodzito spoza wojewddztwa mazowieckiego — przewaznie
z innych miast wojewddzkich. Natomiast wérod firm mazowieckich Warsza-
we wybieraty glownie te potozone wczesniej w jej obszarze metropolitalnym!?
(217). Relokacji z pozostalej czeSci wojewoddztwa byto tylko 38. Reszta zmian
adresu (4325) nastgpita w granicach administracyjnych Warszawy. Analizy,
ktore zostang przedstawione ponizej, przeprowadzono tylko dla tej ostatniej
grupy przedsiebiorstw, uwzgledniajac obszary biznesowe COB, MOB i JOB
oraz podobszary biznesowe w przypadku dwoch pierwszych.

4.2.1. Relokacje miedzy obszarami biznesu

Wirdd okoto 4,3 tys. podmiotéw zmieniajacych adres w Warszawie w okre-
sie 2008-2016 tylko 37% miato swoja poczatkowq siedzib¢ w jednym z ba-
danych obszaréw biznesowych. Zmiany lokalizacji nie wptynely przy tym na
znaczenie obszarow biznesowych, gdyz ich saldo z pozostata czgsciag miasta
— cho¢ dodatnie — wynosito tylko 20 podmiotéw. Bilans ten byt réwniez dos¢
wyréwnany w kazdym z wyréznionych podobszaréw rozpatrywanych osob-
no (tab. 4.6). Najwicksze saldo dodatnie miat rdzen MOB, ktory przyciggnat
74 przedsigbiorstwa. Nalezy jednak pamigtac, ze stanowito to tylko 4,3% pod-
miotow istniejacych tam w 2008 r. (wg stanu z 2016 1.), a ich wktad do przy-
rostu liczby spotek migdzy 2008 i 2016 r. wynosil zaledwie 3,5%. Drugim ob-
szarem, ktory zyskiwat w wyniku relokacji przedsigbiorstw, byla zachodnia
cze$¢ COB (64 podmioty). W tym przypadku relatywne znaczenie tej relokacji
byto jeszcze mniejsze i wynosito 1,2% liczby spotek w 2008 1., co dalo 0,6%
wktadu do przyrostu liczby przedsigbiorstw. Niewielki bilans dodatni w JOB
(12 firm) mial podobne znaczenie jak w COB-zachod pod wzgledem firm ist-
niejagcych w 2008 1., ale biorgc pod uwage wyrazng stagnacje liczby podmio-
tow w tym obszarze, wktad do zmiany byt podobny jak w rdzeniu MOB. Po-
zostate podobszary biznesowe COB miaty ujemne saldo relokacji. Najwigkszy
odplyw, zar6wno w ujeciu bezwzglednym, jak i relatywnym, miat miejsce we
wschodniej czesci COB, ktore utracito na skutek relokacji 87 firm, co stano-
wito 3,6% ich stanu w 2008 r. i obnizylo przyrost liczby spotek o 3,1 pkt %.
Z kolei w potudniowej czesci COB bilans ujemny w wysokosci 38 podmiotow
nie miat duzego znaczenia w ujeciu wzglednym z uwagi na duzg liczbe spotek
zarejestrowanych w tym obszarze.

10 Za obszar metropolitalny Warszawy uznano w przyblizeniu adresy z kodem pocztowym
rozpoczynajacym si¢ od 05.
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Nalezy zauwazy¢, ze znaczna czg¢$¢ relokacji przedsigbiorstw zachodzita
w ramach poszczegdlnych obszaréw biznesowych (tab. 4.7). Przemieszcze-
nia wewngtrzne miaty najwiekszy udziat, wynoszacy okoto 30%, w COB-za-
chod i MOB-rdzef. W przypadku COB-potudnie udzial ten przekraczat 20%,
ale dla COB-wschod, otoczenia MOB oraz JOB wynosit tylko okoto 13—14%.

Po pominigciu relokacji wewnetrznych mozna zaobserwowac, ze przedsig-
biorstwa z COB-zachod i COB-wschod stosunkowo najrzadziej na tle innych
wybieraly na nowg siedzibg¢ lokalizacje poza obszarami biznesowymi. Nawet
w ich przypadku stanowito to jednak okoto 55-58% wszystkich relokacji. Jesli
za$ chodzi o MOB i JOB, to wybor lokalizacji poza obszarem biznesowym byt
relatywnie najczgstszy i dotyczyl 67-69% wszystkich przemieszczen.

Dla firm z COB-zachdd najczesciej wybierang lokalizacja byt COB-potu-
dnie (16,4%), natomiast dla firm z pozostatych obszaréw COB byt to COB-
-zachod (27% z COB-wschod i 20% z COB-potudnie). MOB jako docelowa
lokalizacja nie miat duzego znaczenia dla firm z COB. W przypadku COB-za-
chod byto to tylko 13%, a COB-potudnie 9%. Jeszcze mniejsza rolg odgrywat
JOB, ktoéry miat relatywnie najwigkszy udziat w przypadku COB-zachod (5%).

Jesli chodzi o firmy z rdzenia MOB, to najczestszym kierunkiem odptywu
byt COB-zachdd (10%), a zaraz potem otoczenie MOB (8%) oraz JOB (6%).
Natomiast dla firm zlokalizowanych w otoczeniu MOB oraz w JOB wyraznie
dominujacym kierunkiem byt rdzen MOB (odpowiednio 17% i 16%), ktory
byt bardziej popularny niz wszystkie lokalizacje COB rozpatrywane tacznie.

Przedsi¢biorstwa zlokalizowane poza wybranymi obszarami biznesowymi
relatywnie rzadko przenosity siedzibe do obszaréw biznesowych, co dotyczy-
to tylko 28% wszystkich zmian lokalizacji. Stosunkowo najczesciej wybiera-
ly przy tym COB-zachdd (33%) i COB-potudnie (23%). MOB rozpatrywany
lacznie tylko nieznacznie ustgpowal pierwszemu z nich (27%), ale jego obszar
rdzeniowy miat udziat wynoszacy tylko 18%.

Tab. 4.7. Relokacje w obrebie obszaréw biznesowych Warszawy i pomiedzy nimi
w latach 2008-2016

a) liczba relokacji

Do: pozostata

CresE COB- COB- COB- MOB- MOB- JOB

X € zachod wschod  potudnie rdzen otoczenie
Z: miasta
pozostata 1982 250 67 175 138 67 67
czes¢ miasta
COB-zachdéd 194 144 25 55 31 13 17
COB-wschod 119 58 35 26 5 4 2
COB- 189 62 28 86 17 12 5
potudnie
MOB-rdzen 104 16 2 8 68 12 9
MOB- 77 6 4 7 19 17 1
otoczenie

JOB 61 7 1 4 14 2 13
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b) kierunek relokacji jako procent przedsiebiorstw zmieniajgcych lokalizacje

Do: pozostata

czess COB- COB- COB- MOB- MOB- JOB
X e zachéd  wschod potudnie rdzen otoczenie

Z: miasta
pozostata 72,3 9,1 2,4 6,4 5,0 2,4 2,4
czes$¢ miasta
COB-zachaéd 40,5 30,1 52 11,5 6,5 2,7 3,5
COB-wschod 47,8 23,3 14,1 10,4 2,0 1,6 0,8
COB- 47,3 15,5 7,0 21,6 43 3,0 1,3
potudnie
MOB-rdzen 47,4 7.3 0,9 3,7 31,1 55 41
MOB- 58,7 4,6 3,1 53 14,5 13,0 0,8
otoczenie
JOB 59,8 6,9 1,0 3,9 13,7 2,0 12,7

c) kierunek relokaciji jako procent przedsigbiorstw zmieniajgcych lokalizacje (bez
relokacji wewnetrznych)

Do: PO20%ta@  cos.  coB-  CcoB- MOB-  MOB- o8

Z: € zachéd  wschéd potudnie rdzen otoczenie
miasta

pozostata X 32,6 8,8 22,9 18,1 8,8 8,8
cze$¢ miasta
COB-zachéd 57,8 X 7,5 16,4 9,3 3,9 5,1
COB-wschod 55,7 27,1 X 12,1 2,3 1,9 0,9
COB- 60,5 19,8 8,9 X 54 3,8 1,6
potudnie
MOB-rdzen 68,9 10,6 1,3 5,3 X 7,9 6,0
MOB- 67,5 5,3 3,5 6,1 16,7 X 0,9
otoczenie
JOB 68,6 7,9 1,1 45 15,7 2,2 X

Zrédio: opracowanie wiasne.

Pod wzgledem salda migdzy parami badanych podobszaréw biznesowych
najwicksza bezwzgledna réznica dotyczyta relacji miedzy COB-zachdd i COB-
-wschod, ale wynosita tylko 33 podmioty na korzysc tego pierwszego. Dru-
ga w kolejnosci relacja taczyta COB-zachod i MOB-rdzen, z ktorych ten dru-
gi przyciagnat o 15 firm wigcej. Rozpatrujac tacznie COB i MOB, w badanym
okresie widoczny byt odptyw firm z COB do MOB, czyli 82 relokacje wzgle-
dem 43 przemieszczen w kierunku przeciwnym.

Natomiast w relacjach miedzy obszarami biznesowymi a pozostalg czescig
miasta dodatni bilans charakteryzowat wytacznie COB-zachod i MOB-rdzen
1 wynosit odpowiednio 56 i 34 podmioty, a takze w mniejszym stopniu JOB
(6 podmiotdéw). Pozostale obszary biznesowe w tym ujeciu tracity, co dotyczy-
to przede wszystkim COB-wschod (52 podmioty), a takze w mniejszym stop-
niu COB-potudnie (14) i otoczenia MOB (10).
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4.2.2. Czynniki przyciagajace do obszarow biznesu

Zmiang lokalizacji przedsigbiorstw mozna analizowac takze pod wzgle-
dem tego, na ile zblizyly si¢ do lub oddality od umownych srodkow Central-
nego Obszaru Biznesu (Patac Kultury) oraz Mokotowskiego Obszaru Biznesu
(skrzyzowanie ulic Postepu i Marynarskiej) (ryc. 4.6).
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Ryc. 4.6. Zmiana odlegtosci wzgledem obszaréw biznesowych w wyniku relokacji

Zrédio: opracowanie wiasne.
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W okresie 2008-2016 na skutek relokacji nastgpit wzrost przecietnej odleg-
losci przedsigbiorstwa wzgledem COB o okoto 370 metréw. Nalezy przy tym
zauwazy¢, ze wigkszo$¢ przemieszczen nie doprowadzita do zmiany potoze-
nia w stosunku do centrum o wigcej niz 2 km (52%), a tylko co czwarta relo-
kacja doprowadzita do zmiany odlegto$ci o ponad 5 km. Trzeba jednak pamig-
ta¢ o tym, ze analizy relokacji nie objety obszaru metropolitalnego Warszawy,
co by¢ moze pokazatoby wigkszg skale dekoncentracji. Natomiast przemiesz-
czenia przedsiebiorstw w granicach Warszawy nie miaty wptywu na przecigt-
ng odlegtos¢ od centrum MOB.

W tym miejscu nalezy poruszy¢ zagadnienie czynnikéw decydujacych
o zmianie potozenia wzgledem COB 1 MOB. Przeprowadzona analiza regresji
wielorakiej dla zmiennych niezaleznych, ilustrujgcych m.in.: wielko$¢ przed-
sigbiorstwa, czas i rodzaj dziatalnosci, a takze pierwotne potozenie wzgledem
COB lub MOB, wskazata na brak istotnych statystycznie czynnikéw wptywa-
jacych na zmiang potozenia firmy wzgledem obu badanych punktow. Moze to
$wiadczy¢ o duzej chaotycznos$ci kierunkdéw przemieszczen podmiotow go-
spodarczych.

Istotne jest tez pytanie o to, co zdecydowato, ze firmy potozone wczes-
niej poza danymi obszarami biznesowymi przeniosty do nich swojg siedzibe.
W szczegdlnosci zbadano, czy istniejg jakie§ prawidlowosci zwigzane z wiel-
koscia, okresem lub rodzajem ich dziatalnosci, a takze ich powigzaniami prze-
strzennymi, ktora sprawiajg, ze przedsicbiorstwa wybieraly obszary bizneso-
we lub tez ktorys z nich cz¢sciej niz inne lokalizacje. Przeprowadzone analizy
dyskryminacyjne nie pozwolity jednak wskaza¢ zadnych charakterystycznych
cech przedsiebiorstwa, ktore wptywalyby na ten wybor.

4.2.3. Podsumowanie i wnioski

Podstawowg obserwacja dotyczacg przemieszczen przedsigbiorstw w prze-
strzeni Warszawy jest brak wyraznych prawidlowosci rzadzacych tymi reloka-
cjami, co pozwala stwierdzi¢, ze w duzej mierze mialy one charakter chaotycz-
ny. Badanie pozwolito jednak wskaza¢ na pewng dekoncentracje wyrazajacg
si¢ przewagg ruchoéw odsrodkowych, co przejawiato si¢ nieznacznym wzro-
stem $redniej odleglosci od centrum miasta wérdd firm, ktoére zmienity ad-
res. W wyniku tych relokacji nie zmienito si¢ natomiast ich potozenie wzgle-
dem Mokotowskiego Obszaru Biznesu. Saldo relokacji w kazdym z badanych
obszaréw biznesowych byto dos¢ wyrownane. Ponadto przemieszczenia za-
chodzily najczgéciej w ramach tego samego podobszaru biznesowego, co do-
tyczyto zwlaszcza COB-zachdod i MOB-rdzen (okoto 30% wszystkich reloka-
cji). W latach 2008-2016 rdzen MOB odnotowat dodatnie saldo przeptywow
z COB, w tym zwtlaszcza z jego podobszarem zachodnim i potudniowym.
COB-zachod rowniez odnotowat saldo dodatnie, wynikajagce m.in. z przycig-
gania podmiotow potozonych we wschodniej czgsci COB 1 w innych czgéciach
miasta.
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Dla podmiotéw polozonych poza obszarami biznesowymi, ktére zdecydo-
waty si¢ na przeniesienie dziatalnosci do jednego z obszaréw biznesu, atrak-
cyjniejszym kierunkiem okazat si¢ COB, w tym zwlaszcza jego czg$ci zachod-
nia i potudniowa, ktére dos¢ wyraznie przewyzszaty pod tym wzgledem MOB,
w tym jego rdzen. Z kolei firmy z MOB charakteryzowaly si¢ stosunkowo naj-
wiekszg ruchliwos$cia, a takze czesciej niz firmy z COB przenosily si¢ poza ob-
szary biznesowe.

Bioragc pod uwage ogolny wzrost liczby podmiotéw gospodarczych w ob-
szarach biznesowych wynikajacy z rejestracji nowych spotek, wptyw relokacji
wewnatrzmiejskich lub naptywu podmiotéw spoza miasta na rozwoj obszarow
byt znikomy. Ponadto nie mozna byto wskaza¢ zadnych wyraznych czynnikow
przyciagajacych firmy do badanych obszaréw biznesowych.

4.3. POWIAZANIA KAPITALOWE PRZEDSIEBIORSTW
WARSZAWSKICH

Powigzania przestrzenne pod wzgledem relacji wtascicielskich (zob. np.
Sleszynski 2007a) mozna mierzy¢ zaréwno liczba samych relaciji, jak tez licz-
ba przedsiebiorstw, ktore takie relacje posiadaja. W ponizej przedstawionej
analizie wykorzystano przede wszystkim drugg z tych metod, gdyz pozwala
ona poréwnywac obszary biznesowe, redukujac wptyw pojedynczych podmio-
tow o silnie rozbudowanych powiazaniach kapitalowych. Do jej wad natomiast
mozna zaliczy¢ brak mozliwosci réznicowania sily powigzan w zaleznosci od
liczby 1 wielko$ci udzialéw w podmiotach zaleznych.

4.3.1. Relacje kapitalowe przedsiebiorstw warszawskich

Na podstawie wykorzystanej bazy danych InfoCredit mozna stwierdzié,
ze skala powigzan kapitatowych przedsigbiorstw warszawskich jest znaczna.
Ogotem 12,7 tys. spotek zarejestrowanych w Warszawie (czyli okoto 12,7%
catosci) ma relacje o charakterze wiascicielskim wychodzace, tzn. udziaty ka-
pitatowe w innych podmiotach gospodarczych!'. W 2016 r. takich relacji (bez
uwzglednienia relacji zagranicznych)'? byto 27,3 tys. W wigkszosci byty to
jednak relacje zachodzace w ramach tego samego kodu pocztowego (53,8%),
czyli zwykle tego samego budynku, w ktérym zarejestrowane byly spotki za-
lezne kapitatowo. Natomiast relacje przychodzace dotyczyty 18,1 tys. przed-
sigbiorstw (w tym przypadku dane obejmujg réwniez 4,6 tys. firm, ktdre maja

" Trudno na podstawie istnienia relacji przesadza¢ o jej charakterze, poniewaz udziat mogt
mie¢ zardbwno charakter wickszosciowy, pozwalajacy kontrolowac¢ podmiot zalezny, jak tez
mniejszosciowy z ograniczonymi prawami. W tym podrozdziale w uproszczeniu przyjmuje sig,
ze istnienie relacji kapitatowej $wiadczy o istnieniu zaleznoéci migdzy podmiotami o charakte-
rze kontrolnym typu centrala—filia.

12°W przypadku relacji wychodzacych z Warszawy baza byta ograniczona wytacznie do pod-
miotow krajowych. Natomiast w przypadku relacji przychodzacych zawierata rowniez informa-
cj¢ o relacjach zagranicznych.
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udzialowcow zagranicznych). Analogicznie w tym wypadku z 29,4 tys. rela-
cji blisko potowa zachodzi w ramach tego samego kodu pocztowego. Pod tym
wzgledem sytuacja jest zblizona we wszystkich obszarach i podobszarach biz-
nesowych Warszawy z wyjatkiem wschodniej czgsci COB oraz JOB, w kto-
rych udziat relacji wewnetrznych przekracza 60%.

Strukture przestrzenng powigzan wiascicielskich wychodzacych i przycho-
dzacych po wylgczeniu powigzan kapitatowych w ramach tego samego kodu
pocztowego pokazuje tabela 4.8.

Relacje wychodzace miaty relatywnie najwigksze znaczenie w przypad-
ku JOB oraz rdzeniowej czgsci MOB w poréwnaniu do COB i pozostatych
obszaréw miasta. Wskazuje to na wiekszy odsetek potozonych w tych obsza-
rach central przedsig¢biorstw. Biorac jednak pod uwagg, ze w przypadku anali-
zy obiektow biurowych rdznica ta nie wystepowata, oznacza to, ze moze by¢
ona pochodng wigkszego odsetka firm, ktore byly zlokalizowane w biurow-
cach w MOB 1 JOB wzgledem COB. Moze o tym $wiadczy¢ rowniez roznica
mi¢dzy rdzeniem MOB i jego otoczeniem, a takze najwigkszy odsetek central
w zachodniej czesci COB w poroéwnaniu z cze$cig wschodnig i poludniows.
Oznacza to zatem, ze firmy petigce funkcje kontrolne czesciej na miejsce lo-
kalizacji wybieraty obiekty biurowe.

Struktura relacji wychodzacych byta dos¢ podobna we wszystkich obsza-
rach, przy czym im mniejszy byt obszar biznesowy, tym mniejszy byt udziat
relacji wewnetrznych. Warto tez zwrdci¢ uwage na nieznacznie wicksze zna-
czenie relacji kontrolnych nad firmami mazowieckimi w przypadku JOB i po-
zostatych obszarow Warszawy. Moze to wskazywaé na znaczenie bliskosci
przestrzennej w decyzjach o lokalizacji central obstugujacych obszar metro-
politalny miasta.

W przypadku relacji przychodzacych widoczny byt znacznie wigkszy od-
setek filii w przypadku MOB, a zwtaszcza jego czgsci rdzeniowej (21,2%),
niz w przypadku COB (13,6%). Ponadto w uktadzie kraj—zagranica zauwa-
zalna byta wigksza penetracja MOB przez kapitat zagraniczny (46,7%) w po-
réwnaniu z COB (38,2%), cho¢ w tym ostatnim przypadku wynikato to gtoéw-
nie z nizszego udziatu kapitatu zagranicznego w czg¢$ci potudniowej COB
(30,7%). Znaczenie zalezno$ci w uktadzie migdzynarodowym jeszcze silniej
byto wida¢ w przypadku JOB (59,6%). Na tym tle nalezy zwrdci¢ uwage, ze
tylko 10% przedsigbiorstw poza obszarami biznesowymi miato zewngtrznych
udziatowcow 1 najczesciej byly to inne firmy warszawskie. Podobny odsetek
byt obserwowany wytacznie we wschodniej czesci COB.

4.3.2. Relacje kapitalowe przedsi¢biorstw miedzy obszarami biznesu

W ujeciu bezwzglednym najwiecej central zlokalizowanych byto w COB-
-zachdd (661) i COB-potudnie (541), natomiast w rdzeniu MOB byto ich 245,
a w jego otoczeniu kolejnych 68 podmiotéw petito funkcje kontrolne. Na-
lezy przy tym zauwazy¢, ze ich podmioty zalezne byly w dwoch pierwszych
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przypadkach znacznie czgsciej potozone w tym samym podobszarze co centra-
la (24-26%), podczas gdy w rdzeniu MOB odsetek ten wynosit 16%.

Przedsiebiorstwa potozone w COB miaty ogétem 109 zaleznych kapitato-
wo podmiotow w MOB, natomiast odwrotna sytuacja dotyczyta 89 przedsie-
biorstw. Posiadanie filii byto jednak znacznie czgstsze w relacjach wewngtrz-
nych w ramach samego COB. Przy czym zaleznosci migedzy jego podobszarami
byly z reguly symetryczne. Tej symetrycznosci nie byto natomiast wida¢ mie-
dzy rdzeniem i otoczeniem MOB, ale przy niewielkich liczebno$ciach rela-
cji. Nalezy zauwazy¢, ze w ramach relacji zewnetrznych zaréwno w COB, jak
i w MOB wyraznie dominowaly filie potozone w innych cz¢éciach miasta, co
byto troche stabej widoczne w przypadku JOB.

4.3.3. Podsumowanie i wnioski

MOB, a zwlaszcza jego rdzen, charakteryzowat si¢ bardziej intensyw-
nymi powigzaniami wilascicielskimi w poréwnaniu do Centralnego Obsza-
ru Biznesu, nawet uwzgledniajac wytacznie jego czes¢ zachodnia. Ta obser-
wacja jest prawdziwa rowniez w odniesieniu do JOB. Nalezy jednocze$nie
zauwazy¢, ze w gtownej mierze wynikato to z wickszego odsetka przedsie-
biorstw zlokalizowanych w biurowcach w MOB i JOB w poréwnaniu z COB.
Relacje kapitatowe nie byty przy tym symetryczne, tzn. podmioty potozone
w MOB byty czg¢éciej kontrolowane przez podmioty zewngtrzne, a zwlaszcza
zagraniczne, niz same je kontrolowatly. Nalezy pamictac, ze ta obserwacja
jest jednak obarczona brakiem danych o zagranicznych powiagzaniach wia-
Scicielskich polskich podmiotéw. Biorac jednak pod uwage kierunki prze-
pltywow bezposrednich inwestycji zagranicznych z i do Polski, nie nalezy
oczekiwac, aby uwzglednienie zagranicznych powigzan polskich podmio-
tow mogto zmieni¢ ten obraz.

Druga wazng obserwacja jest to, ze powigzania kapitalowe migdzy war-
szawskimi obszarami biznesu byty stabe nie tylko na tle skali ich powigzan
krajowych, lecz takze ich relacji z pozostalymi cz¢sciami Warszawy. Znacz-
na ich czg¢$¢ ograniczata si¢ do danego podobszaru biznesowego, wzglednie
domykata si¢ w ramach COB lub MOB. W efekcie relacje kapitatowe mig-
dzy tymi dwoma obszarami biznesu, zwtaszcza biorgc pod uwage ogolng
liczbe podmiotéw gospodarczych w nich zlokalizowanych, byty do$¢ spo-
radyczne. Przy czym czg$ciej przedsiebiorstwa potozone w COB kontrolo-
waly podmioty z MOB. Przewaga ta byla jednak na tyle mata, ze w zesta-
wieniu z niewielka liczba powigzan nalezy uzna¢ relacje mi¢dzy obszarami
za symetryczne.
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4.4. CZYNNIKI LOKALIZACYJNE I FUNKCJONOWANIE
PRZEDSIEBIORSTW W PRZESTRZENI

4.4.1. Wyniki ankiety przedsi¢ebiorstw

W latach 2017-2018 przeprowadzono badania ankietowe przedsigbiorstw
zlokalizowanych w Warszawie dotyczace ich relacji przestrzennych'>. Wsrod
firm, ktore udzielity kompletnych odpowiedzi, 99 zlokalizowanych byto
w COB, 62 w MOB, a pozostate 177 firm w innych rejonach miasta. W obsza-
rze centralnym przewazaly firmy zlokalizowane w czgsci zachodniej (49) i po-
tudniowej (33), natomiast podmiotéw potozonych we wschodniej czgséci byto
tylko 17. W przypadku MOB 42 przedsi¢biorstwa byty zlokalizowane w jego
rdzeniu, a 20 na obrzezach. Wsrod pozostatych podmiotow 31 miato swoje
siedziby w zewng¢trznej strefie COB, a reszta firm (142) funkcjonowata w in-
nych cze$ciach miasta.

W stosunku do wykorzystanej wezesniej klasyfikacji przedsigbiorstw pod
wzgledem prowadzonej dzialalnosci dokonano pewnych zmian zwigzanych
z ograniczong liczebnoscig proby. W efekcie wyrdzniono szes¢ gtownych grup
przedsigbiorstw:

e ustugi profesjonalne — tradycyjne, do ktorych zaliczono prawo, rachunko-
wos¢, doradztwo 1 ktéra rozszerzono o ustugi informacyjne (PR, badania
rynku, posrednictwo pracy i szkolenia), a wylaczono z niej dzialalno$¢ firm
centralnych (N = 96),

e dziatalnos$ci kreatywne, do ktérych zaliczono ustugi informatyczne (glow-
nie produkcj¢ oprogramowania), reklame, architekture oraz dziatalno$¢ me-
dialng (N =79),

e ustugi profesjonalne — wiedzochtonne, do ktorych zaliczono badania i roz-
wo0j, inzynieri¢ i doradztwo techniczne (N = 22),

e sckcje finansowo-ubezpieczeniowa wraz z obsluga rynku nieruchomosci
(N =38),

e firmy petnigce funkcje central (N = 12),

e pozostale rodzaje dziatalnosci, w tym gtownie handel, przetworstwo prze-
myslowe, transport, gospodarke magazynowa i tgczno$¢ oraz budownictwo
(N=91).

Pod wzglgdem okresu dziatalno$ci w probie przewazaly przedsigbior-
stwa, ktore rozpoczely dziatalno$¢ przed 2010 r. (68%), glownie w dekadzie

13 Badania ankietowe prowadzone byly w dwoch turach: gtownej w 2017 r. i uzupetniajacej
przeprowadzonej w odstepie kilku miesigcy w 2018 r. W pierwszej turze kwestionariusz roze-
stano do wszystkich przedsigbiorstw z bazy danych InfoCredit, ktore posiadaty adres e-mailowy
(okoto 40 tys. podmiotow), uzyskujac — po przypomnieniach telefonicznych stuzacych pozyska-
niu respondentow do wywiadow z kierownictwem przedsigbiorstw — 267 ankiet (stopa zwrotu
0,7%). Dobor firm do badan w drugiej turze miat charakter ekspercki ukierunkowany na pozy-
skanie ankiet w badanych obszarach biznesowych odpowiadajacych w przyblizeniu ich udzia-
towi w powierzchni biurowej Warszawy. Jednoczesnie ograniczono dobdr przedsigbiorstw do
okreslonych rodzajéw branz ustug profesjonalnych (prawo, doradztwo) i dziatalnosci kreatyw-
nych (informatyka, reklama), dazac do osiagnigcia co najmniej 20 ankiet z kazdej z tych dziatal-
nosci w catej probie. W wyniku takiego eksperckiego doboru proby zebrano 346 ankiet, z czego
338 byto kompletnych i zostato wykorzystanych w analizach. Kwestionariusz ankiety stanowi
aneks 7.
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20002009 (37,4%). Firm, ktore powstaty w okresie 2010-2013, byto 20,8%,
a najnowszych 11,3%. Zbadane firmy zatrudniaty ogétem w Polsce 59 tys.
pracownikow, z czego w biurach warszawskich pracowato okoto 11 tys. 0séb.
W ujeciu ogolnopolskim 21% podmiotéw liczyto nie wigcej niz 5 pracowni-
koéw, kolejne 21% zatrudniato do 10 pracownikow, przedsigbiorstw matych
i $rednich byto po okoto 25-26%, a duzych 6%. W ujgciu ograniczonym do
Warszawy 30% przedsigbiorstw miato mniej niz 5 pracownikow, a kolejne
24% zatrudniato mniej niz 10 pracownikéw, co oznacza udziat mikroprzedsig-
biorstw w probie wynoszacy 54%. Podmiotow matych byto natomiast 24%,
srednich 19%, a okoto 3% stanowily duze firmy.

Zbadane przedsigbiorstwa uzytkowaty tacznie okoto 150 tys. m? powierzch-
ni biurowej, co oznacza, ze przeci¢tnie na jednego pracownika przypadato
14 m?. Okoto 37% przedsiebiorstw wykorzystywato do 50 m? powierzchni,
a kolejnych 31% do 100 m?. Z powierzchni miedzy 100 a 1000 m? korzystato
21% firm, a tylko 10% przedsigbiorstw uzytkowato wigksze powierzchnie biu-
rowe. Ogotem przedsigbiorstwa miaty dostep do 4 tys. miejsc parkingowych,
co daje przecigtnie 0,4 miejsca na jednego pracownika. Nalezy jednocze$nie
zauwazy¢, ze okolo Y5 firm deklarowata, ze nie posiada dostgpu do przezna-
czonych dla nich miejsc parkingowych.

Funkcjonowanie przedsi¢biorstw w przestrzeni

Analiza powiazan przestrzennych przedsigbiorstw w zbadanej probie obje-
la, po pierwsze, ich funkcjonowanie w ramach struktur korporacyjnych. Wsrod
zbadanych firm 137 bylo centralami (40%), a 66 byto filiami (20%), przy czym
22 przedsigbiorstwa (6%) wchodzity w sktad bardziej ztozonych struktur or-
ganizacyjnych, stanowiac jednoczesnie centrale i filie. W przypadku tych firm,
ktére deklarowaty si¢ jako centrale, blisko 40% posiadalo podmioty zalez-
ne w metropolii warszawskiej, 50% w kraju (poza metropolia warszawska),
a okoto 20% za granica'*. W przypadku filii okoto 's spotek byta zalezna od
przedsigbiorstw zlokalizowanych w metropolii warszawskiej, a % od przedsie-
biorstw zagranicznych. W zbadanej probie nie odnotowano natomiast zalezno-
$ci kapitatowej od innych podmiotow krajowych.

Innym istotnym rodzajem powiazan przestrzennych byto gtéwne miej-
sce lokalizacji klientéw przedsigbiorstwa. W tym przypadku okoto 35% firm
wskazato przewagg relacji warszawskich, a okoto 20% przewagg klientow po-
zawarszawskich (w tym % krajowych, a !5 zagranicznych). Natomiast 45%
przedsigbiorstw zadeklarowato, ze gtéwna grupe stanowig klienci krajowi przy
zblizonej proporcji mi¢dzy rynkiem lokalnym i og6lnopolskim. Jednoczes$nie
okoto 30% firm wskazalo posiadanie klientow zagranicznych. Istotng kwestig
byt réwniez sposob utrzymywania kontaktow z klientami. Najczgstsza byta ob-
stuga na odleglos¢, ktora jako gtoéwna podato 62% przedsigbiorstw. Okoto 25%
firm swoje ushugi $wiadczyto bezposrednio u klienta, np. wysytajac konsultan-
tow, a dla 13% gtéwne miejsce obstugi klientéw stanowito biuro.

14 Procenty nie sumuja si¢ do 100%, gdyz 9 przedsigbiorstw deklarowato posiadanie oddzia-
tow w wigcej niz jednym z tych obszarow.
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Tab. 4.10. Poréwnanie obszaréw biznesu pod wzgledem relacji przestrzennych

przedsiebiorstw [%]*

coB
(N = 99)

MOB
(N = 62)

pozostata czes¢
miasta (N = 177)

centrala

— oddziaty warszawskie
— oddziaty krajowe

— oddziaty zagraniczne
filia

— firmy warszawskiej

— firmy krajowej

— firmy zagranicznej
gtéwna lokalizacja klientéw
— Warszawa i okolice

— Warszawa i kraj

— kraj

— zagranica

klienci zagraniczni (Tak)

najwazniejszy sposéb
obstugi klientéw

— w biurze
— wizyty u klienta

—na odlegtos$¢

N = 44 (44,4%)
25,0

56,8

25,0

N = 21 (21,2%)
19,0

0,0

81,0

N = 99 (100%)
34,4

445

10,1

11,0

28,3

N = 99 (100%)

16,2
15,2
68,6

N = 34 (54,8%)
35,3

26,5

235

N = 20 (32,3%)
40,0

0,0

60,0

N = 62 (100%)
29,0

46,8

16,1

8,1

33,9

N = 62 (100%)

24,2
24,2
51,6

N = 59 (33,0%)
50,8

57,6

10,2

N = 25 (14,0%)
44,0

0,0

56,0

N = 177 (100%)
37,9

457

11,9

45

32,2

N = 177 (100%)

30,5
8,5
61,0

* Liczby wskazan w ramach niektorych kategorii nie sumujg sie do 100%, w przypadku gdy respon-
denci mogli wskazac¢ wigcej niz jedng odpowiedz.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie badan ankietowych.

Kwestig kluczowg z perspektywy celu badan byta ocena, czy w powyzszym
zakresie istnialy roznice miedzy firmami zlokalizowanymi w COB i MOB,
w tym na tle przedsigbiorstw usytuowanych w pozostatej czesci miasta. Prze-
prowadzone poréwnanie pozwala stwierdzié, ze (tab. 4.10):

e Relatywnie wigcej przedsiebiorstw petnigcych funkcje kontrolne byto poto-
zonych w MOB, ale ich przewaga nad firmami w COB nie byta duza, przy
czym ta cecha do$¢ wyraznie wyrozniata obszary biznesowe na tle pozo-
statej cze$ci miasta. Ponadto przedsigbiorstwa zlokalizowane w MOB rela-
tywnie najrzadziej posiadaty oddziaty krajowe, ale pod wzgledem filii za-
granicznych nie rdznity si¢ od COB.

Przedsigbiorstwa z obu obszarow nie roznity si¢ znacznie pod wzgledem lo-
kalizacji klientow, a na tle pozostatej cze$ci miasta wyrdzniaty si¢ nieznacz-
nie wyzszym odsetkiem wskazan klientow zagranicznych jako gtéwnych
odbiorcow.

Firmy potozone w MOB relatywnie czgsciej obstugiwaly klientéw w ramach
wizyt konsultantow, z kolei te potozone w COB stosunkowo najrzadziej ob-
stugiwaty klientéw bezposrednio w biurze, a najcz¢séciej na odlegtoscé.
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Ocena atrakcyjnosci lokalizacji przedsigbiorstwa

Ocena atrakcyjnosci lokalizacji przez przedsicbiorstwa wykazata szereg
istotnych statystycznie rdéznic'> zarowno miedzy obszarami biznesu, jak tez
migdzy nimi a pozostata cze$cig miasta (ryc. 4.7).

Do najwazniejszych cech wyrdzniajacych Centralny Obszar Biznesu na tle
MOB nalezaty, poza stosunkowo oczywista centralno$cia lokalizacji'®:

e w pierwszej kolejnosci dostepnos¢ oferty kulturalno-rozrywkowej oraz tat-
wos¢ dojazdu transportem publicznym, co wigzato si¢ tez z wysoka oceng
dostepnosci stacji metra, a takze dworca kolejowego;

e w drugiej kolejnosci prestiz lokalizacji oraz dostepnosé¢ ustug (handlu, ga-
stronomii itd.).

Z kolei do elementéw wyrdzniajacych lokalizacje mokotowska nalezy
zaliczy¢:

e w pierwszej kolejnosci dogodne potozenie wzgledem obwodnicy oraz
lotniska;

e w drugiej kolejnosci spokdj 1 bezpieczenstwo okolicy oraz mozliwosci
ekspans;ji.

Do najbardziej kontrowersyjnych kwestii nalezaty tatwo$¢ dojazdu samo-
chodem oraz dostepnos¢ parkingéow dla pracownikéw 1 klientow. Pod pierw-
szym wzgledem wyzsza byta ocena atrakcyjnos$ci COB, natomiast pod drugim
MOB. W obu przypadkach poziom istotnos$ci przekraczat jednak, ale tylko nie-
znacznie, zalozony minimalny poziom 10%.

Nalezy tez zwroci¢ uwage, ze walory estetyczne nie wyr6znialy COB na tle
Mokotowskiego Obszaru Biznesu, cho¢ byly wyzej oceniane w poréwnaniu do
pozostatych obszaréw miasta. Natomiast réznice miedzy MOB a innymi rejo-
nami Warszawy nie byly pod tym wzglgdem istotne statystycznie.

Do podstawowych wyréznikdéw pozostatej czesci miasta wzgledem obsza-
row biznesowych nalezaty tatwos¢ dojazdu samochodem oraz, w mniejszym
stopniu, dostepnos¢ parkingéw zaréwno dla pracownikow, jak i dla klientow.
Z kolei tym, co wyrdznialo obszary biznesowe na tle innych lokalizacji, byty
korzys$ci aglomeracji przejawiajace si¢ bliskoscig klientow 1 dostawcow, firm
dziatajacych w tej samej branzy, a takze dostepno$cia réznego rodzaju ustug.

Na tym tle nalezy zwrdci¢ uwage na cen¢ powierzchni biurowe;j, ktora byta
oceniana identycznie we wszystkich obszarach, co moze wskazywac na ade-
kwatnos$¢ wyceny do korzysci oferowanych przez poszczegolne lokalizacje.

15 Wykorzystano metodg testu t-studenta réwnosci dwoch srednich.
1 Korelacja migdzy ocena lokalizacji jako centralnej a rzeczywista odlegltoscia od centrum
miasta byta stosunkowo niska (r Pearsona = 0,5).
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Blisko centrum

Spokdj, bezpieczernstwo

Blisko dworca kolejowego

Ustugi (handel, gastronomia)

Dojazd samochodem

Blisko metra

Blisko lotniska

Blisko obwodnicy

Cena powierzchni

tadne otoczenie

Prestiz lokalizacji

Blisko$¢ dostawcow

Bliskos¢ klientéw

Kultura i rozrywka

Parking dla pracownikéw

Mozliwos¢ ekspans;ji

Blisko firm z tej samej branzy

Brak konkurentéw

Parking dla klientéw

I

1,0 1,5 2,0 2,5 3,0 3,5 4,0 4,5 5,0
[] Pozostate I MOB Il COB

Ryc. 4.7. Ocena atrakcyjnosci lokalizacji firmy (N = 339)*
*w skali od 1 do 5, gdzie 1 — bardzo niska atrakcyjnos$¢, 5 — bardzo wysoka atrakcyjnos$é

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie wynikéw ankiety.

Réznice miedzy obszarami biznesowymi w Swietle analizy dyskryminacyjnej

Analiza r6znic migdzy obszarami biznesu na podstawie wynikéw ankie-
ty przedsigbiorstw (aneks 5, tab. 1) pozwala stwierdzié, ze stopien dyskry-
minacji modelu dla uwzglednionych zmiennych byt wysoki (lambda Wilksa
=0,419). Oznacza to, ze wygenerowane na jego podstawie funkcje klasyfika-
cyjne pozwalaja w zadowalajacy sposob przypisaé przedsiebiorstwo do jed-
nego z dwoch obszaréw biznesowych na podstawie jego charakterystyki oraz
oceny przez kadre zarzadzajacg atrakcyjnosci danej lokalizacji pod réznymi
wzgledami. Wskazuje to na istnienie roznic miedzy badanymi obszarami biz-
nesowymi. Wsrdd cech przedsigbiorstw wykorzystanych do dyskryminacji
obszarow biznesowych istotne znaczenie mialy nast¢pujace: petienie funk-
cji kontrolnych, obstuga gtownie klientow biznesowych, wielkos¢ korpora-
cji w Polsce oraz wielko$¢ oddziatu warszawskiego. Natomiast wsroéd cech
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lokalizacji na podstawie subiektywnej oceny jej atrakcyjnos$ci dla prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej istotne okazaty si¢ przede wszystkim elementy zwig-
zane z potozeniem wzgledem infrastruktury transportowe;j, tj. lotniska, dworca
1 obwodnicy, a takze z bliskoscig kooperantow lub dostawcow.

Do najwazniejszych elementdéw sktadowych funkcji dyskryminacyjnej na-
lezaty zwlaszcza te zwigzane z potozeniem wzgledem gtdownych elementow
infrastruktury transportowej, czyli dworca kolejowego, lotniska i obwodnicy
autostradowe;j (tab. 4.11). Na podstawie wartosci wspotczynnikdéw standaryzo-
wanych mozna stwierdzi¢, ze duzy wptyw miata tez wielko$¢ korporacji w Pol-
sce, wielko$¢ przedsigbiorstwa, petnienie funkcji kontrolnych, a takze blisko$¢
dostawcow. Z kolei analiza struktury czynnikowej — poza dostepnoscia trans-
portowa — uwidocznita znaczenie oferty kulturalno-rozrywkowej. Mniejsze
znaczenie na tym tle miata wielkos$¢ przedsigbiorstwa, w tym korporacji w Pol-
sce, pelienie funkcji centrali oraz bliskos¢ kooperantow i dostawcow.

Tab. 4.11. Funkcja dyskryminacyjna — standaryzowane wspotczynniki i wspétczynniki
struktury

Zmienna g:sg;céizwgine Wspotczynniki struktury
dworzec kolejowy -0,75 -0,41

kultura i rozrywka -0,37 -0,42

wielko$¢ korporacji w Polsce -0,90 -0,01

lotnisko 0,50 0,39

obwodnica 0,52 0,50

wielko$¢ przedsiebiorstwa 0,86 0,07

centrala 0,23 0,09

blisko$¢ dostawcow 0,31 -0,02

warto$¢ wiasna 1,38

Zrédio: opracowanie wiasne.

Na podstawie funkcji klasyfikacyjnych mozna z kolei zauwazy¢, ze rézni-

ce mi¢dzy obszarami biznesowymi wynikaty przede wszystkim z (tab. 4.12):

e Dbliskosci dworca kolejowego, co moze wskazywac na jego znaczenie w re-
lacjach wewnatrzkrajowych i w ramach obszaru metropolitalnego dla COB,
a takze z wielkos$ci korporacji w Polsce, co moze sprzyja¢ wyborowi droz-
szej lokalizacji centralnej;

o dostepnosci lotniska i obwodnicy autostradowej, co moze wskazywac na
inng form¢ powiazan przestrzennych MOB zarowno w ujgciu zewngtrz-
nym (zagranicznym i krajowym), jak tez wewnatrz obszaru metropolitalne-
g0, a takze wielkosci przedsigbiorstwa, co moze sprzyja¢ wyborowi duzych
1 stosunkowo tanich powierzchni biurowych.
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Tab. 4.12. Funkcje klasyfikacyjne (wartosci parametréw dla poszczegdlnych
zmiennych)

COoB MOB
dworzec kolejowy 3,5 1,4
kultura i rozrywka 2,6 1,8
wielko$¢ korporacji w Polsce 1,5 0,1
obwodnica 3,5 4.9
lotnisko 2,4 3,8
blisko$¢ dostawcow 1,6 2,4
wielko$¢ przedsigbiorstwa 0,5 21
centrala 0,0 1,1
stata -36,5 -39,7

Zrédio: opracowanie wiasne.

Pewng zaleta Centralnego Obszaru Biznesu jest oferta kulturalno-rozryw-
kowa, za§ w przypadku MOB wigksze znaczenie ma blisko$¢ kooperantow.

Nalezy przy tym zauwazy¢, ze opracowane funkcje klasyfikacyjne w bar-
dzo duzym stopniu pozwalajg przewidzie¢ na podstawie opinii wyrazanych
w ankiecie wybor lokalizacji przez przedsigbiorstwo. Trafnos¢ w przypadku
COB wynosi 91%, natomiast w przypadku MOB 85%.

Czynniki zmiany lokalizacji

Odrgbnag analize pod wzgledem oceny czynnikéw wyboru miejsca lokaliza-
cji przeprowadzono w przypadku tych firm, ktore albo zmienity adres siedziby
w ostatnich pigciu latach, albo planujg tego dokonaé¢ w przysztosci. Na podsta-
wie zbadanej proby mozna stwierdzi¢, ze zmiana miejsca prowadzenia dzia-
falno$ci gospodarczej byta stosunkowo czgsta. Okoto 31% firm zdecydowato
si¢ na ten krok w ciggu pigciu lat poprzedzajacych udzial w ankiecie. Ponad-
to w najblizszym czasie zamierzato to uczynic kolejne 13% przedsigbiorstw!’.
W badanej probie troche wigksza ruchliwos$¢ przestrzenna charakteryzowa-
fa firmy zlokalizowane w MOB (43%) niz w COB (32%), podczas gdy w po-
zostatych obszarach bylo to 27% zbadanych przedsigbiorstw. We wszystkich
przypadkach dominowaty przy tym zmiany lub plany zmiany lokalizacji w ob-
rebie danego obszaru biznesowego, co dotyczylo szczegdlnie COB.

W przypadku zmiany lokalizacji najwigksze znaczenie odgrywaly czynni-
ki ,twarde” zwigzane z ceng, standardem i wielkos$cig biura (ryc. 4.8). Do tej
grupy czynnikdw mozna tez zaliczy¢ dostepno$¢ transportowa. Natomiast wa-
lory otoczenia, ktére stanowity ,,miekki” czynnik lokalizacji, znalazty si¢ na
dalszym miejscu (najczestsze odpowiedzi w ich wypadku to ,,$rednio wazne”

17 Duzg réznice w ruchliwosci firm w poréwnaniu z ,,twardymi” danymi mozna wyjasni¢
przede wszystkim tym, ze znaczna czg$¢ relokacji nastgpowata w obrebie tego samego budynku
lub kodu pocztowego. Poza tym mogto to wynika¢ z wigkszej checi do wzigcia udzialu w ankie-
cie przez przedsigbiorstwa, ktore zmienily lub rozwazaly zmiang lokalizacji.
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1 1 1 1 1 1 1

Wielkos¢ powierzchni

Standard biura

Dostepnosc¢ transportowa

Walory otoczenia

Sale konferencyjna

Mozliwos¢ ekspansji

Mozliwos¢ aranzacji

Bliskos¢ klientow

Mozliwos¢ kooperacji

Struktura korporacji

Powody osobiste

Brak konkurentéw

1,0 1,5 2,0 2,5 3,0 3,5 4,0 4,5 5,0

[J Pozostate 0 wmos W cos

Ryc. 4.8. Ocena istotnosci czynnikow branych pod uwage przy zmianie lokalizaciji
(N =151)*

*w skali od 1 do 5, gdzie 1 — niewazny, 5 — bardzo wazny

Zrédto: opracowanie wiasne.

Iub ,,wazne”). Korzys$ci aglomeracji, takie jak blisko$¢ klientow i mozliwo-
$ci kooperacji, byly uznawane za jeszcze mniej wazne (najczestsze odpowie-
dzi: ,,$rednio wazne” lub ,,malo wazne”), a sgsiedztwo konkurentow nie mia-
o zbytniego znaczenia. W poréwnaniu do korzysci aglomeracji wicksza role
przy decyzji o zmianie miejsca dziatalnosci odgrywatly cechy budynku w po-
staci dostepnosci sal konferencyjnych, mozliwosci aranzacji biura, a takze po-
tencjatu do zwigkszania wynajmowanej powierzchni. Stosunkowo najmnie;j
istotne byly natomiast kwestie zwigzane ze strukturami organizacyjnymi sa-
mej korporacji czy tez powody osobiste.
Sposrod roznic migdzy obszarami biznesowymi najwazniejsze okazaly si¢

nastepujace:
e przedsigbiorstwa w COB wigksze znaczenie przywigzywaty do wielkos$ci

powierzchni biurowej, zwlaszcza w konteks$cie mozliwos$ci jej zwigkszenia,

a takze do dostepnosci sal konferencyjnych w budynku;
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e przedsiebiorstwa z MOB w wiekszym stopniu kierowaty sie mozliwoscia-
mi dotyczacymi kooperacji, blisko$cia klientow oraz brakiem konkurentow,
a ponadto funkcjonowaniem w ramach struktur korporacyjnych.

Natomiast percepcja znaczenia takich czynnikéw lokalizacji, jak koszt wy-
najmu, mozliwos$ci aranzacyjne biura, walory otoczenia, ale rowniez dostgp-
no$¢ transportowa, nie réznicowata badanych obszaré6w biznesowych. Jedno-
czes$nie nalezy zauwazyc¢, ze walory otoczenia, ale tez mozliwo$ci aranzacyjne
biura, byly znacznie czg¢$ciej wskazywane jako istotne przez podmioty zloka-
lizowane w obszarach biznesowych niz przez przedsicbiorstwa zlokalizowane
w innych czg$ciach miasta.

4.4.2. Analiza wywiadow z kierownictwem przedsiebiorstw

Analiza wywiadow z przedsicbiorstwami'® skoncentrowana byta na poka-
zaniu mechanizmow decyzyjnych oraz weryfikacji czynnikow lokalizacyjnych,
w tym ich rozszerzenia o trudno mierzalne aspekty pomini¢te w badaniach
ilosciowych. Oméwienie wynikow tych badan jakosciowych podporzadko-
wano przede wszystkim ocenie réznic migdzy obszarami biznesowymi (zob.
rozdz. 1, tab. 1.4).

Rola prestiiu i kosztow na roZnych etapach rozwoju przedsigbiorstwa

Analiza wywiadow pokazata do$¢ wyrazng zmiane preferencji przedsie-
biorstw dotyczacych wynajmu powierzchni biurowej pod wzgledem relacji
miedzy prestizem i kosztami w zalezno$ci od etapu rozwoju firm. W przypadku
podmiotdw, ktdre rozpoczynajg prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, szcze-
gdlnie istotna — co do$¢ oczywiste — jest cena wynajmu powierzchni. Prowadzi
to najczesciej do wyboru jako miejsca dziatalnos$ci nastepujacych obiektow:
a) przystosowanych lokali mieszkalnych: [...] pierwsza lokalizacja — miesz-

kanie prywatne, poza czynnikiem kosztowym kazdy inny mial mniejsze zna-

czenie (MOB-rdzen, posrednictwo pracy);

b) budynkow biurowych oferujacych nizszy standard: [...] lokalizacja wygra-
ta przede wszystkim atrakcyjng ceng, poniewaz jest to budynek z lat 70., za-
niedbany, idealny na start-up (MOB-rdzen, handel);

¢) miejsc trzecich (np. lokali gastronomicznych) albo coworkingu: Pierwszg
siedzibe mielismy w zaleznosci od potrzeb w Coffeeheaven, Starbucksie,
pizzerii. Po 3 miesigcach, jak juz byto nas stac, to wynajelismy biuro w co-
workingu (COB-E, prawo).

¥ Wywiady przeprowadzono w 2017 i 2018 r. z kierownictwem 40 przedsiebiorstw
(aneks 8). Pod wzgledem lokalizacji w badaniach wzigto udziat 20 firm z COB, w tym 9 z cz¢-
$ci zachodniej (W), 4 ze wschodniej (E) i 7 z potudniowe;j (S), 12 firm z MOB, w tym 10 z jego
rdzenia, oraz 8 firm z pozostatej czesci miasta, z czego 2 z zewnetrznej czgsci COB. Do najwaz-
niejszych reprezentowanych branz nalezaty: ushugi profesjonalne — tradycyjne (prawo, doradz-
two, rachunkowos¢) (12), informatyka (8), reklama (3), architektura (2), centrale firm (3) oraz
inne ustugi profesjonalne. Przy cytowaniu podawano lokalizacje przedsiebiorstwa oraz rodzaj
prowadzonej dziatalnosci.
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Coworking czgsto jest przy tym traktowany jako substytut klasycznego biu-
ra, istotny zwlaszcza w konteksécie wizerunkowym: [...] mielismy jeden pokoy,
sala konferencyjna wspolna. Z zewngtrz to wyglgdato, jakby wszystko byto na-
sze (COB-E, prawo).

Na kolejnym etapie rozwoju przedsicbiorstwa rozpoczyna si¢ poszukiwa-
nie prestizu, co moze wigzac si¢ z wyborem lokalizacji centralne;j: [...] lepiej
to wyglgdato na wizytowkach i na stronie internetowej, gdzie si¢ podaje ad-
res (COB-S, prawo). Prestiz uzyskuje si¢ tez dzigki przeniesieniu dziatalno-
$ci do biurowca, zwtlaszcza potozonego w obszarze biznesowym, co sprzyja
budowie wizerunku firmy jako wiarygodnego kontrahenta: [...] czasami na-
wet sami klienci mowiq ,,moze przyjdziemy do was i zrobicie nam prezenta-
cje” i moim zdaniem przychodzq po prostu zobaczy¢, jak wyglgdamy, czy nie
Jestesmy jakims totalnym krzakiem. Tak wiec lokalizacja w biurowcu ma zna-
czenie (Zoliborz, informatyka). Wraz z dalszym rozwojem firmy wéréd niekto-
rych przedsiebiorcoéw moze pojawiac si¢ che¢ posiadania wtasnego budynku,
ktory czgsto traktowany jest jako inwestycja: [...] mam plan wybudowaé wia-
snq siedzibe firmy, ale to sq dalekosigzne plany (MOB-rdzen, handel). Czesto
impuls do przeniesienia si¢ do biurowca wynika z mankamentow dotychcza-
sowej siedziby, w tym z jej niskiego prestizu i/lub mato atrakcyjnej lokalizacji:
Gdybysmy mieli klasyczne biuro, to moze pod wzgledem kwestii prestizowo-wi-
zerunkowych bytoby lepiej. Tutaj jest mocno start-upowy klimat, z ktorego juz
powoli czas wyrasta¢ (MOB-otoczenie, doradztwo).

Natomiast dla firm, ktére majg juz ugruntowana pozycje rynkows, standard
budynku biurowego staje si¢ oczywistoscia: [...] to jest taki typowy biurowiec,
Jakich sq setki w Warszawie, na nikim to nie robi wrazenia (Ochota, doradz-
two). W zwiazku z tym w przypadku tej grupy firm istotny zaczyna by¢ jakis$
element/czynnik wyr6zniajacy. Moze nim by¢ przyktadowo:

e lokalizacja w wiezowcu, ktora zwykle pocigga za sobg znacznie wyzsze
koszty najmu, co sprawia, ze nie wszystkie przedsi¢biorstwa moga sobie na
to pozwolié: [...] nie szukalismy budynkow wysokosciowych, dlatego ze tam
sq czynsze zbyt wysokie (MOB-rdzen, biuro projektowe);

e lokalizacja w $Scistym centrum okreslanym jako ,.city”: [...] kancelarie mig-
dzynarodowe wybierajq sciste centrum. Mysle, ze sq tacy klienci, dla kto-
rych jest szalenie istotne, Zeby kancelaria byla w budynku bardzo prestizo-
wym (COB-W, prawo);

e szeroko rozumiane centrum: Fajnie jest by¢ w mitym miejscu, fajnie jest
by¢ w centrum, fajnie jest by¢ rozpoznawalnym. Boje sig, ze ta lokalizacja,
gdybysmy jg mieli w Wesolej, na Grochowie, w Radzyminie, nie bytaby tak
atrakcyjna dla klienta, zeby do nas przyjechat (COB-S, architektura);

e rozpoznawalna ulica: Wszyscy lubimy ulice Foksal. [...] rozpatrujgc zmia-
ne lokalizacji, tego prestizu ulicy nie bralismy tak bardzo pod uwage, nato-
miast pozniej si¢ okazato, ze wlasciwie wszyscy, ktorym mowimy, gdzie biu-
ro sig¢ miesci, to mowiq ,,0, wow!” (COB-E, doradztwo);

e budynek Iub obszar o walorach historycznych: Budynek jest jako jeden z nie-
wielu budynkiem historycznym, o tyle ze mury sq oryginalne. [...] majq ja-
kqs historig, maty prestiz (COB-E, prawo);
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e powigzanie z wazng instytucja: [...] zaletq na pewno jest prestiz dotyczgcy
bycia w ekosystemie Politechniki (COB-S, nieruchomosci).

Barierg sg z reguty kwestie kosztowe: [...] do centrum, gdzie jest przyjem-
nie, bysmy sie nie przeniesli, dlatego ze czynsz, w porownaniu z tymi stawkami
tutaj, jest duzo wyzszy (MOB-rdzen, biuro projektowe), a w ich ramach trzeba
uwzgledni¢ nie tylko wynajem powierzchni, lecz takze miejsc parkingowych.
Z kolei koszty te wtasciwie przestajg si¢ liczy¢ w sytuacji, gdy przedsigbior-
stwo jest nastawione na relacje zagraniczne, a lokalizacja pozwala podnies$¢
prestiz firmy w oczach klientow: [...] Krakowskie Przedmiescie, bliskos¢ Sta-
rowki, klienci zagraniczni, zawsze mozna cos opowiedzie¢, ponadto park, dwa
hotele dla gosci (COB-E, prawo).

Istnieje przy tym grupa firm preferujacych lokalizacje poza obszarami biz-
nesowymi, za ktore mozna uznaé¢ zwtaszcza zachodnig cz¢s¢ COB 1 rdzen
MOB. W szczego6lnosci dotyczy to tzw. starych dzielnic: [...] klienci czy part-
nerzy, ktérzy przyjezdzali do nas, do poprzedniego biura na Zoliborzu, zazwy-
czaj byli bardzo pod wrazeniem, zZe jest fajne, zielone miejsce, ze to wlasnie
nie jest taki typowy biurowiec, ze jest inna atmosfera. I lubili tam przyjezdzac
(Ochota, doradztwo), ale tez np. Ursynowa: [ ... nie zdarzylo si¢ tak, zeby ktos
powiedzial ,,nie spotkam si¢ z wami, bo wy gdzies jestescie na Ursynowie”
[...]. Natomiast jak probujemy sie umowic z kims w centrum, to on mowi ,,daj
spokaj, bede pot godziny szukat miejsca na parking” (Ursyndw, doradztwo).

Dla niektérych przedsigbiorstw — nawet tych potozonych w COB — lokali-
zacja nie jest az tak istotna: Czy to, Ze na przyklad centrum to jednak jest pre-
stiz, albo moze centrum to cos znaczy dla klienta? Nie, tym sie nie kierowalismy
przy wyborze lokalizacji (COB-W, rachunkowos¢). Z kolei czg$¢ firm sytuuja-
cych sie w peryferyjnych cze¢$ciach miasta uznawata, ze pozycja przedsigbior-
stwa w potaczeniu z brakiem koniecznosci obstugi klientdéw w biurze pozwa-
la na swobode lokalizacyjna: [...] tu nie jest tez istotny prestiz lokalizacji tak
naprawde. Nie jest to istotne w tej branzy w Zaden sposob (Bemowo, informa-
tyka). Natomiast to, co sprzyjato wyborowi MOB, to prestiz typowo bizneso-
wej lokalizacji przy nizszym koszcie wynajmu powierzchni biurowych: [...]
dla klienta adres ma jakies znaczenie, to tez jakos sankcjonuje pozycje w biz-
nesie, wigc ten adres tu, nazwijmy to Mordor versus centrum, jest mniej wiecej
tej samej wartosci, prezentuje sie tak samo dobrze dla naszych klientow (MOB-
-rdzen, posrednictwo pracy). O prestizu MOB moze tez §wiadczy¢ to, Ze na
jego terenie zlokalizowani sg rowniez oferenci biur wirtualnych.

Wplyw powiqzan kapitatowych na decyzje lokalizacyjne

Czynniki brane pod uwage przy wyborze lokalizacji r6znig si¢ tez w za-
leznosci od tego, czy decyzja podejmowana jest autonomicznie, czy wynika
ze strategii przyjetej na wyzszym poziomie hierarchicznym w przypadku od-
dziatéw duzych korporacji. W tej drugiej sytuacji respondenci mieli zazwy-
czaj tylko bardzo ogdlng wiedze na temat przyczyn wyboru konkretnej loka-
lizacji. Czasami istotny byt wybor tej samej lokalizacji dla wszystkich spotek
wchodzacych w sktad grupy kapitatlowej: Byly to decyzje regionalne, tzn. ze
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byla pewna polityka naszego glownego biura z regionu (Europa), planujgca
po prostu przeniesienie si¢ wszystkich spolek grupy na Stuzewiec (MOB-rdzen,
reklama). Czasem sgsiedztwo nie musi by¢ bezposrednie, ale wyklucza wybor
lokalizacji w innym obszarze biznesowym: [...] musielisSmy by¢ zlokalizowa-
ni blisko naszego centrum korporacyjnego i to byt wymaog, ze ma by¢ szybkie
polgczenie komunikacjq miejskq i ma byc¢ to stosunkowo w nieduzej odleglosci
od tego budynku (COB-W, informatyka).

Bliskos$¢ spotek zaleznych kapitatowo moze by¢ istotnym czynnikiem na-
wet w przypadku pozostawienia autonomii lokalnemu oddziatowi:

[...] lokalizacja w Warszawie zostata wybrana przez firme, natomiast lokaliza-

cj¢ w miescie wybieratem ja. Rozwazatem inne lokalizacje, bo ta kamienica mi

si¢ $rednio podobata, natomiast nasza spotka, grupa ma w Polsce rowniez spot-

ke siostrzang [...], wiec stwierdziliSmy, ze na poczatek fajnie bedzie by¢ blisko
tej spotki (COB-S, centrum ustug wspolnych).

Korporacje transnarodowe czesto majg specjalne komorki zajmujace sie
wyborem odpowiednich lokalizacji: Mamy specjalng komorke w ramach ame-
rykanskiej korporacji, ktora odpowiada wlasnie za lokalizacje, a pozniej za
odpowiednie wyposazenie tego biura, podlgczenie do systemow, calq takq,
mozna powiedziec, logistyke nieruchomosci (COB-W, informatyka).

Rozwdj jako glowna przyczyna relokacji i znaczenie ograniczen
podazowych

Decyzja o zmianie lokalizacji przez przedsigbiorstwo podejmowana jest
najczesciej na skutek wzrostu zapotrzebowania na nowa powierzchni¢ biuro-
wa. Swoboda wyboru lokalizacji jest przy tym dos¢ silnie ograniczona dostep-
noscig oferty, zwtaszcza w przypadku zapotrzebowania na duza powierzchnig:
To nie jest tez tak, ze kazdy budynek ma wolng przestrzen. Akurat jak sie zaj-
muje okoto tysigca metrow kwadratowych, to nalezy probowac wspotpraco-
wa¢ z budynkami nowo powstatymi (MOB-rdzen, biuro projektowe). Stad tez
preferencja dla obszaréw biznesowych, ktore utatwiajg poézniej dalsza ekspan-
sje. Jednoczesnie istnieje pewien deficyt powierzchni biurowej o odpowied-
nim standardzie, dostosowanej do potrzeb matych przedsiebiorstw: W tamtym
okresie, kiedy szukalismy biura, byto bardzo ciezko znalezé takie biuro, niedu-
ze, dwa pokoje (COB-W, rachunkowos¢).

Problem stanowi tez okres zobowigzania zawarty w umowie najmu, co
moze prowadzi¢ do koniecznosci poszukiwania bardziej elastycznych rozwia-
zan, takich jak np. podnajem:

[...] wszyscy [oferenci] chcieli, zebym si¢ na 7 lat zobowigzal, co byto jednym

problemem, a drugim, ze mysleli, ze mi sprzedadza 400 metrow, a nie 200, kto6-

rych potrzebowatem, [...] w koncu wybrnglismy z tego w ten sposob, ze pod-
najelismy od wickszego przedsiebiorstwa, ktore z punktu widzenia najemcy bu-
dynku byto gwarantem 1000 metrow kwadratowych (MOB-rdzen, informatyka).

Z kolei czynnikiem ograniczajacym sklonnos$¢ do relokacji byto zako-
rzenienie w danym obszarze biznesowym oraz koszty zwigzane z relokacja
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z uwzglednieniem naktadow wczesniej poniesionych: [...] na jednej szali
mamy te pienigdze, ktore co miesigc musimy wplacac za wynajem, a z drugiej
strony mamy koszty takie, jak spakowanie, przeprowadzka, przerejestrowanie,
zmiana lokalizacji, wizytowek, infrastruktura nasza, przeciez my mamy kom-
putery, serwerownig (MOB-rdzen, biuro projektowe).

RozZnice w ocenie dostgpnosci transportowej z perspektywy pracownikow
i klientow
W przewazajacej czgsci przedsigbiorstw, zwlaszcza tych, ktore nie realizu-
ja obstugi klienta w biurze, wybor lokalizacji dokonywany byt przede wszyst-
kim pod katem wygody dojazdu dla pracownikow: Glownym czynnikiem wybo-
ru tej lokalizacji byto przyzwyczajenie pracownikow do przyjazdu do centrum
z roznych dzielnic Warszawy (COB-E, doradztwo). Lokalizacja centralna pa-
radoksalnie moze by¢ istotna w odpowiedzi na zachodzace procesy suburbani-
zacji w przypadku, gdy oferuje dogodniejszy dojazd dla pracownikow miesz-
kajacych w strefie podmiejskiej: [...] [pracownicy] doceniajq to, poniewaz sq
spoza Warszawy i bliskos¢ dworca Warszawa Srédmiescie jest im na reke, czyli
ze kto$, kto mieszka w Grodzisku, nie ma problemu z tym, Zeby do nas przyjez-
dzaé, i nie rozwaza wynajecia mieszkania tutaj (COB-S, architektura). Dostep-
no$¢ obszaru biznesowego przektada si¢ w efekcie na znaczne oszczednosci
czasu dojazdu:
50% naszego zespotu dojezdza autem, wige korzystamy tez z parkingdéw w bu-
dynku. Wczeéniej mieliSmy biuro na Mokotowie na ul. Postgpu, wiec przeniesie-
nie biura do centrum spowodowato, ze kazda osoba $rednio spedza przynajmnie;j
p6t godziny mniej na dojezdzie do pracy w dwie strony (COB-S, nieruchomosci).
Lokalizacja staje si¢ szczeg6lnie istotna w przypadku konieczno$ci konku-
rowania o pracownikow:
[...]przede wszystkim chodzi o pozyskiwanie pracownikéw na rynku pracy. Jest
teraz spora cz¢$¢ ludzi, szczegdlnie w Warszawie, szczegolnie w branzy typu IT,
ktora ceni sobie nie tylko wysoka pensje, ale tez to, Zze nie musi godzine jechaé
do pracy w jedng strone. Ze moze tez dojechaé samochodem, jezeli ma ocho-
te, ze komunikacja jedzie 20 minut. [...] to nam pozwala konkurowa¢ na przy-
ktad z korporacjami, ktére sg w Mordorze i maja duzo wigksze od nas budzety
na wynagrodzenia. [...] szukamy innych atutow, takich jak wtasnie lepszy do-
jazd, sympatyczniejsze biuro, lepsza atmosfera i inne dodatkowe gadzety (Saska
Kepa, informatyka).
Nalezy tez zwroci¢ uwagge, ze perspektywa dostgpnosci byta z reguty inna
w przypadku kadry zarzadzajacej niz w przypadku szeregowych pracownikow.
Dla pierwszej grupy liczyt si¢ dojazd samochodem oraz miejsce do parkowa-
nia, a drudzy byli bardziej zalezni od transportu publicznego. Z perspektywy
klientow respondenci rowniez podkreslali przede wszystkim kwestie dostep-
nosci parkingu: 7o, co jest wazne, to ze mamy parking dla klientow. W zwiqz-
ku z tym klient moze przyjechac taksowkq, ale mozemy tez zaoferowa¢ kliento-
wi parking (COB-W, prawo).
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Jednym z rozwiazah tych probleméw moze by¢ lokalizacja w poblizu cen-
trum handlowego:

[...]jak checesz komus$ wyttumaczy¢, jak do nas przyjechaé, to mowisz ,,prosze
zaparkowa¢ w Galerii Mokotéw” [...]. Mordor na ulicy Domaniewskiej kojarzy
si¢ klientom z koszmarem do parkowania, wigc trzeba mie¢ sposob wytlumacze-
nia dojazdu do nas, ktory daje klientowi poczucie, ze to bedzie tatwe i przyjem-
ne (MOB-rdzen, informatyka).

Inng strategia moze by¢ lokalizacja mi¢dzy miejscem pracy a miejscem za-
mieszkania klientow: [...] czes¢ klientow, ktorzy biura majg zupetnie gdzie in-
dziej, ale mieszkajq w okolicy, na Grochowie, na Saskiej Kepie, na Pradze Po-
tudnie, moze przed pracg lub po pracy do nas przyjechac i to tez jest wygodne
(Saska Kepa, informatyka). Zwracano tez uwagg, ze trudnosci w dojezdzie sa-
mochodem i problemy z zaparkowaniem w przypadku centrum miasta moga
by¢ rozwigzane zaro6wno przez komunikacje miejska, jak tez taksowki: [...]
klienci sie zaczynajq przestawia¢ i mimo ze klient lubi luksus i lubi jezdzié sa-
mochodem, to zauwazylismy tendencje do wsiadania w komunikacje miejskq,
tudziez w taksowke, czyli juz nie ma koniecznosci przyjezdzania samochodem
do nas (COB-S, architektura).

Trudnos$ci w dojezdzie dla pracownikoéw moga prowadzi¢ do zmiany miej-
sca lokalizacji, nawet za ceng potencjalnego pogorszenia dostepu do klientow:

Natomiast jesli chodzi o pracownikow, to dla nich [MOB] nie jest dobrym miej-
scem do pracy i narzekaja, bo jest nie najlepiej skomunikowane z reszta Warsza-
wy, korki sg duze i nawet komunikacja miejska w tych korkach staje, nie dojez-
dza tu linia nawet tramwajowa. [...] jest to jeden z powodow, dla ktérego musimy
si¢ ruszy¢ dalej, bo poza aspektem bycia blisko klienta musimy tez bra¢ pod uwa-
ge, myS$lac o rozwoju biznesu, dostgpno$¢ tego biura przez naszych pracowni-
koéw. [...] stad decyzja o przeniesieniu si¢ do centrum (MOB-rdzen, posrednic-
two pracy).

Zwraca si¢ tez uwage na inne udogodnienia, ktére oferuje centrum: [...]
w centrum nie ma tylko agencji i biznesow, ale tez sq sklepy, restauracje i tak
dalej, wigc tez uatrakcyjniasz samo zycie pracownika (COB-E, agencja even-
towa). W efekcie do$¢ powszechne jest konsultowanie wyboru nowej lokali-
zacji z pracownikami, co szczegdlnie, ale nie wyltacznie, dotyczy mniejszych
przedsiebiorstw: [...] ciezko wyobrazié¢ sobie, ze zmusimy kilkanascie 0sob do
dojezdzania w zupetnie inne miejsce do pracy, w ogole nie pytajgc ich o zdanie
(MOB-rdzen, informatyka). Jest to tez czynnik utrudniajacy decyzj¢ o zmianie
lokalizacji migdzy obszarami biznesowymi z uwagi na utrwalone zachowania
przestrzenne pracownikow oraz ich miejsce zamieszkania: [...] jezeli firma sie
przez iles lat miesci w rejonie Mordoru i wszyscy sobie mieszkania pokupowali
pod kqtem tego, ze pracujq na Mordorze, to utrudnia to decyzje o zmianie lo-
kalizacji (MOB-rdzen, informatyka).



202 ROZDZIAL 4

Powiqgzania zewnetrzne a infrastruktura transportowa

W przypadku przedsiebiorstw, ktdre majg silniej rozwini¢te powigzania ze-
wnetrzne, mozna bylo zauwazy¢, ze przy wyborze lokalizacji szczegdlnie duze
znaczenie majg okreslone elementy infrastruktury transportowej. Pierwszym
z nich byt dworzec kolejowy, co podkreslane bylo przede wszystkim przez
podmioty zlokalizowane w centrum, drugim lotnisko, wskazywane przez pod-
mioty potozone w MOB, a trzecim tatwy dostep do drog wylotowych z mia-
sta, w tym do obwodnicy autostradowej, co charakteryzuje zar6wno MOB, jak
1 cze$¢ lokalizacji pozacentralnych.

Powigzaniom krajowym sprzyjato zwtaszcza polozenie w sgsiedztwie
dworca Warszawa Centralna, a w ostatnim czasie roéwniez Warszawa Zachod-
nia. Ma to znaczenie z perspektywy obstugi klientéw krajowych: [...] pocigg
ma dla nas spore znaczenie, poniewaz mamy sporo projektow poza Warszawg,
np. wyjazd do Krakowa nie wigze si¢ z tym, ze musimy jechac tam samocho-
dem (COB-S, architektura), jak réwniez funkcjonowania wielooddziatowych
korporacji: [ ...] sqg glosy pozytywne osob z innych lokalizacji, ktorve przyjezdza-
Jjq do Warszawy, zZe nie muszq przyjezdzac juz samochodem, tylko przyjezdza-
jag pociggiem i z samego pociggu wchodzq do biura (Ochota, centrala — pro-
dukcja). Wyrazane byto przekonanie, ze atrakcyjno$¢ centrum jest w znaczne;j
mierze zalezna od obecnos$ci dworca kolejowego. Podkreslana byta takze in-
termodalno$¢ dostepu transportowego do centrum: [ ...] centrum miasta jest do-
stepne z kazdego Srodka komunikacji, od metra, poprzez autobus, samochod
i pocigg (COB-S, architektura).

Potozenie przy lotnisku sprzyja z kolei utrzymywaniu powigzan zagranicz-
nych: Mamy wielu klientow miedzynarodowych, wiec jesli chodzi o odlegtos¢
do lotniska, jest to na pewno plus, jesli mamy w biurze spotkania miedzynaro-
dowe (MOB-rdzen, reklama), ale tez relacji krajowych dzigki rozwojowi re-
gionalnych portow lotniczych. Dla niektorych firm istotne jest korzystanie nie
tylko z lotow pasazerskich, ale rowniez z funkcji cargo, co dotyczy zwlaszcza
firm handlowych. Nalezy jednak zauwazy¢, ze dogodnos¢ potozenia wzgledem
lotniska podkreslana byta rowniez przez cz¢s¢ przedsiebiorstw potozonych
w centrum: [...] chodzilo nam o to, zeby to bylo w miare w centrum Warsza-
wy, tatwy dojazd do lotniska, nowoczesne biuro zZeby byfo, i tez bliskos¢ hoteli,
[...] mamy gosci zagranicznych bardzo czesto (COB-S, centrala — produkcja).

Z kolei tatwos$¢ wyjazdu z miasta samochodem podkreslana byta zaréwno
przez firmy zlokalizowane w MOB, jak tez w zewnetrznej czgsci centrum czy
bardziej peryferyjnych rejonach miasta. W przypadku przedsigbiorstw opiera-
jacych §wiadczenie ushug na wizytach konsultantow, co jest bardziej charak-
terystyczne dla MOB, istnieje zwigkszone zapotrzebowanie na miejsca par-
kingowe: Zalezato nam na duzej ilosci miejsc parkingowych, bo jak jestesmy
wszyscy w biurze, to powinnismy mie¢ mozliwos¢ zaparkowania samochodow
(MOB-rdzen, informatyka).
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Dostepnosc¢ wewngtrzmiejska a metro

Elementem infrastruktury transportowej, ktory najwyrazniej réznicuje COB
i MOB, jest bliskos¢ stacji metra. Dla niektorych przedsigbiorstw potozenie
przy stacji podziemnej kolejki jest uznawane za kluczowy czynnik lokaliza-
cyjny: Jak dla mnie jest to kwestia kluczowa, zeby mie¢ biuro na linii metra,
ewentualnie metra w potgczeniu z tramwajem (COB-S, doradztwo), nawet je-
zeli nie jest to stacja potozona w centrum miasta. Brak metra byt z kolei uzna-
wany za najpowazniejszy mankament MOB: To miejsce ma mnostwo wad, na
przyktad jest, w mojej ocenie, bardzo zle skomunikowane z centrum miasta
i dziwie sie, ze linia metra, chocby jakos wahadlowo, nie zaczepita o ten rejon
Warszawy, bo tutaj setki tysiecy ludzi codziennie musi si¢ skomunikowac, bo
tu pracuje (MOB-rdzen, posrednictwo pracy). Tego zapotrzebowania nie za-
spokaja uznawany za niewygodny dojazd tramwajem. Wptywalo to na decy-
zje lokalizacyjne przedsigbiorstw, co w efekcie mogto faworyzowac rejon sta-
cji metra Wilanowska: [...] ewentualnie rozwazatbym gdzies tam ten blizszy
Mordor, do ktorego mozna na piechote dojs¢ z metra Wilanowska, bo to jesz-
cze jest okej (COB-S, centrum ushug wspolnych).

O mozliwosciach dojazdu do centrum SKM badani respondenci nie wspo-
minali, co moglo wigzaé si¢ z peryferyjnym potozeniem jej stacji, niedo-
godnym dojsciem, a takze rzadkimi kursami oraz relatywnie dtugim czasem
przejazdu.

Rola technologii przy obstudze klienta i pracy w domu

Wywiady potwierdzity, ze w przypadku wigkszo$ci przedsigbiorstw bez-
posrednia obstuga klienta w biurze byta rzadkoscia, cho¢ dla czesci firm —
zwlaszcza tych potozonych w centrum — takie kontakty byty kluczowe: [...]
funkcja front office [obstuga klientow] to jest 80% albo 90% naszej dziatalno-
sci (COB-W, prawo). Z drugiej strony lokalizacja centralna niekoniecznie mu-
siata wptywac na wigksze zainteresowanie klientow. Moglo to wynikaé z in-
nego sposobu pozyskania klientow, ktorzy sa wstepnie umawiani inaczej: [ ... |
my nie mamy klienta z ulicy. [...] Nasz klient si¢ wczesniej umawia, nawigzuje
relacje przez jakies nasze kontakty (COB-E, prawo).

Czestsza byta natomiast sytuacja sporadycznej obstugi klienta w biurze:
W ogdle nie przyjmujemy albo niezwykle rzadko. Jezeli juz, to mamy prezen-
tacje i zwykle korzystamy do tego celu z jednej z tych dwoch salek prezenta-
cyjnych, ktore mamy w biurze (MOB-rdzen, informatyka). Jednak czasem ta-
kie spotkania byty uznawane za niezbedne. Stad tez z perspektywy firm istotne
byto posiadanie odpowiedniej sali do przeprowadzenia takich spotkan.

Dla czesci firm bliskie sgsiedztwo klientow i kontrahentoéw nie odgrywato
z kolei wiekszego znaczenia: [...] w dzisiejszym Swiecie wymiany elektronicz-
nej [bliskos¢ innych firm] nie ma najmniejszego znaczenia (COB-W, prawo).
Przewazata jednak obawa, ze usytuowanie poza obszarem biznesowym moze
ostabi¢ pozycje przedsiebiorstwa w zwigzku z utratg prestizu lokalizacji: [...]
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mozna wynajgc¢ pewnie fajne biuro na uboczu. [...] dla klientow daleko, a dla
nas tez takie poczucie, ze jestesmy [ ...] na prowincji (MOB-rdzen, reklama).

Rozwdj technologii pozwala tez w coraz wigkszym stopniu pracowac
w domu, ale wcigz z perspektywy pracodawcy interakcje miedzy pracownika-
mi zachodzace w biurze majg istotng warto$¢: [ ...] biuro powinno kojarzyé sie
pracownikom z takim miejscem, do ktorego oni chcg przyjechac [...] i posie-
dzie¢ twarzg w twarz z innymi ludzmi (MOB-rdzen, informatyka).

Efekty aglomeracji w skali obszaru biznesowego

Jak pokazaly omowione wcze$niej wyniki ankiet, rozwoj technologii telein-
formacyjnych nie ograniczyt znaczenia efektow aglomeracji, co byto widocz-
ne zwlaszcza w przypadku bliskosci klientow i kontrahentéw. Co interesuja-
ce, byto to bardziej widoczne w MOB, a wywiady potwierdzaja t¢ obserwacje.
Wynika to z duzej koncentracji podmiotéw gospodarczych, co pozwalato na
utrzymywanie czg¢stych kontaktow biznesowych, a nieduze odleglo$ci nieraz
pokonywane byly pieszo: [...] tu jest tyle zlokalizowanych firm wkolo, Ze dos¢
tatwo mozna dojsé¢ do tych firm i bardzo szybko umowi¢ sie na spotkanie, lunch
czy porozmawiacé o biznesie (MOB-rdzen, posrednictwo pracy). Dotyczyto to
réwniez ustugodawcow, co dla niektorych firm stanowito duza zaletg: [...] je-
dyng zalete, jakg widze, to jest duze zroznicowanie firm znajdujgcych sie w tej
okolicy, wiec nawet jezeli mamy krytyczne zamowienie, typu poligraficzne, czy
jakichs innych ustug, to zawsze mozemy szybko kogos tutaj znalezé, kto nam
zrealizuje zamowienie na biezgco (MOB-rdzen, marketing). Ta zaleta MOB
dostrzegana byla tez przez przedsi¢biorstwa zlokalizowane poza jego obsza-
rem: Gdybym mial dzialalnosé, ktora wymagataby [...] cigglego i naglego
spotykania sig, czyli ktos do mnie dzwoni, za minute tam jestem i zamykamy
transakcje, to rzeczywiscie Mordor miathy wtedy sens (Zoliborz, informaty-
ka). Jednak barierg dla matych podmiotow byto to, ze duze korporacje czesto
wspolpracowaly z duzymi dostawcami ustug lub posiadaty wiasne dziaty zaj-
mujace si¢ okreslonym rodzajem dziatalnos$ci: [...] tam sq duze korporacje,
czyli takie, ktore majg wewnetrzne dzialy prawne i nickonieczne byltyby zainte-
resowane ustugami mniejszych przedsigbiorcow (COB-S, prawo). Nalezy jed-
noczes$nie zauwazyc¢, ze w ostatnim czasie ta korzys$¢ lokalizacji w MOB mogta
ulec ostabieniu: [...] nasi klienci si¢ stqd albo wyniesli, albo z nimi nie wspot-
pracujemy [...] (MOB-rdzen, reklama). Przyczyna moze by¢ wigksze rozpro-
szenie podmiotéw gospodarczych w przestrzeni miasta, w tym na skutek osla-
bienia pozycji konkurencyjnej MOB na rynku powierzchni biurowych.

Efekty aglomeracji byty tez obserwowane w COB, zwlaszcza w przypad-
ku przedsiebiorstw, ktore uwazaty je za odpowiednik centrum miasta (,,city”):
City ma to do siebie, ze i klienci, i firmy z nami wspoipracujgce albo z nami
konkurujgce, wszyscy sie tutaj pchajq, tak jak na catym swiecie (COB-W, pra-
wo). Znaczenie lokalnej koncentracji bylo jednak czgsto przestaniane silnie
rozwinigtymi powigzaniami zewnetrznymi: Duzq czes¢ klientow naszej firmy
stanowiq kancelarie prawne, firmy doradcze, ktore sq z reguly lokowane tu-
taj wokol. Drugq czes¢ klientow stanowiq firmy, duze przedsiebiorstwa, ktore
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centrale wltasciwie majq wszedzie w Polsce porozrzucane, wigc to nie jest istot-

ne (COB-E, doradztwo).

Poza blisko$cia klientow i kontrahentow pewne znaczenie miata tez bli-
sko$¢ firm z tej samej branzy, co moze sprzyja¢ rozwojowi inicjatyw klastro-
wych. W przypadku MOB zwracano uwage na wystgpowanie nastepujacych
skupien branzowych:

o ustug teleinformacyjnych: [ ...] jest tam Play, T-Mobile, Siemens, jeszcze kil-
ka innych firm, ktore ktos wpadl na pomyst, zeby stworzy¢ tam klaster w za-
kresie komunikacji i technologii komunikacyjnych (COB-S, nieruchomo$ci);

e branzy reklamowej: [...] jedna z firm, ktora sie przeniosta z tego hub-hubu,
Jest agencjq kreatywngq [...] i od razu zaczeli pracowac z jeszcze wigkszy-
mi firmami z otoczenia |...], Saatchi & Saatchi, i kilka innych firm, czy K2
(COB-S, nieruchomosci);

e branzy medialnej: Bliskos¢ telewizji i pokrewnych studiow (nagraniowych,),
ktore sq w zasadzie w promieniu 500 metrow wszystkie zlokalizowane. | ...]
[oznacza to] wygode rowniez dla aktorow, ktorzy tutaj wpadajq na godzine,
bo majq blisko (MOB-rdzen, media).

Z kolei w przypadku wschodniej czesci COB poza kancelariami prawniczy-
mi i firmami doradczymi zwracano tez uwage na branze gastronomiczng: |[...|
w centrum jest najwieksze zageszczenie w gastronomii, ktora jest bezposrednio
zwigzana z biznesem, kreatywnosciq i tak dalej (COB-E, agencja eventowa).

Rola gastronomii i ustug — efekty urbanizacji

Do najistotniejszych elementéw aglomeracji, innych niz powigzania ryn-
kowe 1 blisko$¢ przedsigbiorstw nalezacych do tej samej branzy, nalezata —
w $wietle wypowiedzi respondentéw — dostepnos¢ ustug gastronomicznych.
Z drugiej strony czg$¢ przedsigbiorstw uwazala, ze ustugi cateringowe $wiad-
czone w biurze mogg stanowi¢ dla nich wygodng alternatywe. Dla czesci firm
wazne byto jednak bogactwo lokalnej oferty gastronomicznej: [...] poblize roz-
nych restauracji, w promieniu 300—400 metrow mamy kilka opcji do zjedzenia
(COB-S, doradztwo). Zaplecze gastronomiczne jest tez istotne z perspektywy
spotkan biznesowych z klientami.

Z kolei firmy polozone poza Scistym centrum uwazaty zwykle, ze w ich
sasiedztwie takich mozliwosci jest mato. Zwracano jednak uwage na rozwoj
tej branzy rowniez w lokalizacjach pozacentralnych: Zoliborz gastronomicz-
ny przestaje kulec. [ ...] centrum jest, wiadomo, mistrzostwo swiata, Mokotow,
wiadomo, troche Praga | ...], jakies tam modne adresy (COB-E, prawo). Cza-
sami wskazywano na braki takiego zaplecza w biurowcu lub stabos$¢ oferty:
[...]jedyne, co mogtoby by¢ lepsze, to zaplecze gastronomiczne w samym biu-
rowcu (MOB-rdzen, informatyka).

Pod wzgledem gastronomicznym i uslugowym slabiej oceniany byt MOB,
cho¢ zauwazano tez stopniowg poprawe sytuacji:

Natomiast pod wzgledem handlowym i gastronomicznym to na poczatku tu byto

bardzo stabo. To si¢ powoli zmienia. Z roku na rok jest troche lepiej, pojawiajg
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si¢ jakie$ food trucki, jakie$ punkty gastronomiczne, mamy na dole sklep Zabka,
ktory utatwil troche codzienne zycie. [...] dzielnica zaczgta si¢ zmieniac ze stric-
te biurowej na mieszkalno-biurowa, bo otwierane sa kolejne punkty, Biedronka
i inne sklepy, piekarnie i tak dalej (MOB-rdzen, reklama).

Efekty aglomeracji dotyczyly tez innych ustug, zwigzanych zwlaszcza
z ofertg opiekunczo-wychowawcza lub edukacyjna: [...] umieszczenie dzie-
ci w okolicy swojej pracy, w przedszkolu, zeby nie jezdzi¢ bez sensu do domu
(COB-S, architektura), co dawato przewage centrum i obszarom o rozwini¢-
tych funkcjach mieszkaniowych.

Funkcjonowanie w prizestrzeni — znaczenie budynku i jego otoczenia

W kwestii wyboru konkretnego miejsca lokalizacji decydenci, co dos¢
oczywiste, w pierwszej kolejnosci zwracali uwage na budynek i oferowany
przez niego standard, za$ jego otoczeniu z reguly przypisywali drugorzedne
znaczenie. Wsrod elementow branych pod uwage przy ocenie budynku — poza
ceng wynajmu — nalezaly przede wszystkim:

e standard, zwlaszcza odpowiadajacy klasie A, co obejmuje migdzy innymi
wyposazenie w klimatyzacje: [...] dla nas bylo istotne, zeby to byt budynek
klasy A, nowoczesny budynek. Nie zwracalismy uwagi, jaka jest infrastruk-
tura poboczna, np. sklepy w najblizszej okolicy (COB-W, informatyka);

e prestiz zwigzany z wysokiej jakosci architektura lub innymi czynnikiem wy-
rozniajacym budynek: [...] sprawdzalismy, czy oferta odpowiada naszym
ambicjom z punktu widzenia budynku, w ktorym chcielibysmy by¢. To nie
musi by¢ nowy budynek. Pytanie jest, czy to jest budynek ciekawy architek-
tonicznie, czy to jest budynek uznawany (COB-W, prawo);

e atmosfera, co bylo podkreslane zwtaszcza w przypadku przedsigbiorstw —
najczesciej nalezacych do sektora kreatywnego — wybierajacych lokalizacje
w kamienicy:

[...] my [...] unikamy budynkéw typowo biurowych, nowych, takich maso-

wych. Rozgladamy si¢ za skalg kamienicy [...]. Ze wzgledu na to, Ze lepiej sig

pracuje w takich budynkach. [...] Ze to nie jest taka termitiera [...] i ze lepiej
jest mie¢ mozliwo$¢ otwarcia okna, niz siedzie¢ w zamknigtej puszce (COB-W,
architektura)
lub willi: [...] my mamy trzy pietra plus piwnice, w ktorej mamy dwie sale
spotkaniowe, garaz i jakgs tam takq sfere typu pitkarzyki i [...] sprzet do
¢wiczen (MOB-otoczenie, doradztwo).

W tym ostatnim przypadku niektdrzy przedsigbiorcy gotowi byli pogodzié
si¢ z roznymi niedogodno$ciami zwigzanymi m.in. z brakiem klimatyzacji,
a takze recepcji lub windy: [ ...] pierwotnie ta kamienica byta przewidziana do
mieszkania, w zwigzku z czym cigzko jest u nas zrobi¢ cos takiego jak recep-
¢ja, bo fizycznie nie ma na to miejsca, [...] minusem jest tez brak windy (Sa-
ska Kepa, informatyka).
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Kwestia atmosfery taczyta si¢ z reguly z potrzebg kameralnosci:

[...] zalezato nam na takiej spokojnej przestrzeni, bo nawet jezeli do nas przyjez-

dzaja klienci, to oczekuja, ze to nie bedzie jaki§ biurowiec [...], tylko ze to be-

dzie jakie$ spokojne miejsce. [...] czasami wazna jest tez taka atmosfera zaufa-

nia, ciszy, spokoju, a nie open space (Ursynow, doradztwo).

Zagadnienie mankamentow otwartego biura, tzw. open space, pojawia si¢
tez w kilku innych wypowiedziach: [...] moim docelowym zalozeniem jest, Zeby
Jjednak sale byly podzielone, zeby nie wszyscy siedzieli na kupie i zeby bylo ci-
cho i spokojnie, i Zeby dalo si¢ otworzy¢ okno (COB-S, doradztwo). Czg$¢ re-
spondentow taczyta ten typ organizacji powierzchni biurowej z charaktery-
styka MOB: [...] na Stuzewcu biura sq robione troche w innym stylu. Pelne
kondygnacje, wiec mozesz sobie dowolnie ustawiac, robigc np. boksy szklane.
Taki wyglgd, moim zdaniem, mega zraza ludzi (COB-E, agencja eventowa).
Inny rodzaj atmosfery moga natomiast oferowac klasyczne obiekty biurowe,
ktore zostaty wlasciwie zaaranzowane:

[...] to, ze biuro wyglada nowocze$nie, pozwala czué, ze to jest fajne miejsce,
samo to, Zze ono zostato urzadzone od nowa pod twoje potrzeby, ze ono jest obran-
dowane twojg firma, ze pomyslat nad tym jakis$ architekt od wnetrz i zrobit co$
fajnego, to tworzy taka atmosfere fajnego miejsca (MOB-rdzen, informatyka).

Atmosfera biura ma sprawia¢, po pierwsze, zeby pracownicy czuli si¢
w nim dobrze, chcieli do niego przychodzi¢ i si¢ z nim identyfikowali: [...] [u-
dzie rzeczywiscie czujq, ze to jest ich biuro (Ursyndw, doradztwo), a po dru-
gie moze shuzy¢ wywarciu wrazenia na kliencie: [...] klient wchodzqgcy tutaj
musi czué, ze wszedt w fajng przestrzen, a nie do zwyklego biura (COB-S, ar-
chitektura). W zwiazku z tym niektore przedsi¢biorstwa przywigzywaly duza
wage do aranzacji przestrzeni biurowej, organizujac np. wspolne warsztaty
z architektem, co pozwalalo im odpowiednio jg zaprojektowac. W szczegdl-
nosci istotne byly przestrzenie, ktére mozna wykorzysta¢ do zorganizowania
wiekszych spotkan: [...] brakowato nam wlasnie sali konferencyjnej z praw-
dziwego zdarzenia (Ochota, doradztwo).

Natomiast zdecydowana wigkszo$¢ respondentéw nie podzielata przekona-
nia, ze odpowiednio zaprojektowana i zaaranzowana przestrzei moze wptywacé
na kreatywnos¢ pracownikdw, wskazujac raczej na inne czynniki, takie jak:

e ogoblne predyspozycje pracownikow:

[...] modne teraz sg rézne sale kreatywne z hu§tawkami i tak dalej, nie wiem, czy

pobudzaja osoby, ktore maja mniejsza kreatywnosé, do kreatywnosci. [...] to nie

jest przedszkole, w ktérym otoczenie jeszcze jest w stanie wpltyna¢ na uksztat-
towana juz psychike i nagle wyzwoli¢ w nim niesamowita kreatywno$¢ (Zoli-
borz, informatyka);

e brak zaangazowania pracownikow: Byfy takie proby, zeby zrobic cos takie-
2o fajnego, ale skonczylo si¢ to na powieszeniu jakiegos plakatu, i to jest
wszystko. I postawieniu kwiatka (COB-S, reklama).

Czesto zwracano natomiast uwage na element integracyjny i/lub socjalizu-
jacy, zwigzany z biurem:
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Pracownicy w wigkszosci pracuja poza biurem. Gtéwnie w podrdzy, z samo-
chodu, z hotelu, z lokalizacji klienta. W zwigzku z tym biuro musi nam dawac
komfort, ze jest jakie$ miejsce, w ktérym te nasze rzeczy sa, w ktérym moze-
my usig$¢ i popracowac¢ w spokoju, kiedy nie chcemy pracowaé¢ w domu albo
nie mozemy, kiedy chcemy sie spotkac calg firma, cata grupa i o czyms poroz-
mawia¢. Ono petni funkcje bardziej socjalne niz rozwojowe i kreatywne (MOB-
-rdzen, informatyka).

W tym konteks$cie wazne byly elementy budynku i jego otoczenia umoz-
liwiajgce organizowanie wspolnych wydarzen lub wydarzen dla gosci z ze-
wnatrz czy tez po prostu odpoczynek: [...] w moim poprzednim miejscu firmy
bylo patio, na ktorym mielismy lezaki, stoliki, hamak (MOB-rdzen, informaty-
ka). Zwracano tez uwage na ustugi dostepne w budynku lub tez na dostepnosé¢
powierzchni magazynowych: [...] co bylo dla nas istotne, to powierzchnia do
magazynowania materiatow marketingowych, jezeli nie w budynku, to w bli-
skosci tego budynku (MOB-rdzen, informatyka).

Walory okolicy, w ktdrej potozony byt budynek, mialy zwykle trzeciorzed-
ne znaczenie przy podejmowaniu decyzji lokalizacyjnych. Z drugiej strony
wskazywano na szereg elementdw otoczenia, ktore majg jednak wplyw na oce-
n¢ lokalizacji, takie jak:

e zaplecze gastronomiczne: [...] tu jest mnostwo restauracji, barow, moz-
na jakos si¢ tam zrelaksowac w czasie lunchu, mozna gdzies pojsc, zjesé¢
dobrze. Jest w miare zielono, nie jest ekstremalnie glosno (Saska Kepa,
informatyka);

e zywotnos¢ miejsca: Obok mozna sobie pojs¢ na kawke bliziutko. Wchodzisz
i przechodzq ci dookota turysci. Sq ludzie usmiechnieci, ktorzy przyjezdza-
jg do Warszawy (COB-E, agencja eventowa);

o ziclona lokalizacja: [...] bliskos¢ parku, widok na plac, fakt, ze nie jestesmy
w takiej wiezy z dwudziestoma innymi, moze przesadzam, ale kilkoma inny-
mi konkurentami (COB-E, prawo);

o dostepnos¢ ustug: [...] swietny dostep do kafejek, poczty, sklepy, apteki i itp.
itd., tak ze mysle, ze te rzeczy tutaj sq fantastyczne (COB-S, rachunkowosc¢);

e zaplecze hotelowe: [...] bo goscie [...] muszq mieszka¢ w hotelu, do-
brze, zeby hotel byl w odlegtosci spacerowej od biura (COB-S, centrala —
produkcja).

Aspiracje takie mogg si¢ jednak pojawi¢ w przysztosci: Czy liczyla sie dla
ciebie jakas estetyka tej okolicy, prestiz? Na ten moment nie, docelowo moze
tak (COB-S, doradztwo). Ponadto otoczenie moze kompensowa¢ mankamen-
ty budynku: [...] biuro moze mie¢ pigtke na dziesie¢, bo nadrabia lokalizacjq,
otoczeniem (COB-E, agencja eventowa).

Dla niektoérych alternatywa wobec atrakcyjnosci okolicy moga by¢ udogod-
nienia oferowane przez park biurowy:

[...] trafitem do Mordoru [...] i na poczatku to bytem zachtysnigty tym wszyst-

kim, bo tam jest pigknie [...]. Jest minipark mi¢dzy tymi biurowcami, w ktorym

jest jezioro, sg fawki, sg kaczki, i budynek jest nowoczesny, jest duzy open space,
sg ludzie, w tym budynku jest tez catkiem spoko i catkiem tania restauracja, wigc
wszystko tam jest (COB-S, reklama).
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Z drugiej strony poza parkiem biurowym dostepnos¢ przestrzeni publicz-
nej moze by¢ ograniczona, a jej jako$¢ niska: [...] przestrzeni publicznej tu-
taj mi brakuje, [potrzebne sa] lepsze trawniki, miejsca tego socjalizowania sie
(MOB-rdzen, informatyka). Zastrzezenia tego typu dotyczyly jednak nie tylko
MOB, rowniez pod adresem przestrzeni publicznej i estetyki obszaru central-
nego niektorzy respondenci wyglaszali uwagi krytyczne: [...] ulica jest cata
zawalona samochodami (COB-S, reklama).

Opinie o wplywie zycia miejskiego na funkcjonowanie przedsigbiorstw by-
waja przy tym zrdéznicowane. Z jednej strony wyrazane byty uwagi pozytyw-
ne: [...] tutaj powstal taki skwerek kawiarniany. Moge wyjs¢ cos kupic¢ do zje-
dzenia i jest fajnie. I czasami mamy tu atrakcje, bo ciggle tu nagrywajq jakies
filmy. Wyglgdamy sobie przez okno i patrzymy (COB-W, rachunkowo$¢), ale
zdarzaly si¢ tez negatywne, wynikajace zwlaszcza z ograniczenia dostgpnosci
miejsc parkingowych lub ucigzliwos$ci zwigzanej z pewnymi kategoriami lo-
kali ustugowych: [...] na dole jest klub erotyczny, pijalnia wodki i piwa i cos
tam jeszcze, tak ze nie jest przyjemnie (COB-S, rachunkowos¢).

Istotnym elementem byto tez sasiedztwo centrum handlowego, co byto wi-
doczne zwlaszcza w przypadku MOB. Galeria Mokotow — poza tym, ze ofe-
rowala parking — stanowita miejsce:

o zakupow: [...] mozemy sie tam zaopatrzy¢ na szybko w rozne potrzebne rze-
czy, rowniez dla marketingu, czy roznego rodzaju gifty, prezenty dla klien-
tow (MOB-rdzen, handel);

e integracji pracownikow: [...] jezeli pracownicy chcqg w stoneczny dzien
wyjs¢ sobie wigkszq ekipq i przyjemniej spedzi¢ czas w ciggu dnia, to idg
nie do stotowki w biurowcu, tylko idg do Galerii Mokotow (MOB-rdzen, in-
formatyka);

e spotkan biznesowych: [...] jak chcesz pojsé na lunch z klientem, to masz 17
opcji w Galerii Mokotow. Jezeli chcesz si¢ z kims spotkac poza biurem, to
mowisz ,, spotkajmy sie w Galerii Mokotow” (MOB-rdzen, informatyka).

Rola Ztotych Tarasow byta pod tym wzgledem mniejsza z uwagi na bar-
dziej rozbudowa sfer¢ ustugowo-handlowg w COB: [...] bliskos¢ tych duzych
centrow w postaci Zlotych Tarasow, bliskos¢ domow towarowych, czyli jak
ktos potrzebuje skoczy¢ sobie na zakupy i zrobic¢ shopping na Marszatkowskiej
(COB-S, architektura).

Czeé¢ respondentéw uwazata jednak, Ze atrakcyjne otoczenie i t¢tnigca zy-
ciem okolica mogg by¢ czynnikiem rozpraszajacym i odciggajacym od wy-
konywanej pracy: Dla mnie jest to wada, ludzie zbyt czesto lubig korzystac
z takich atrakcji, udogodnien, co troszeczke rozbija dzien, plan pracy, harmo-
nogram, realizacje zadan (MOB-rdzen, marketing). Przy czym znaczenie do-
stepnosci ustug w otoczeniu miejsca pracy zmienia si¢ pod wptywem dostep-
nosci wielu ustug (w tym handlowych) takze on-line.
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Wybrane zalety i wady COB i MOB w ocenie respondentow

Na podstawie przeprowadzonych wywiadéw mozna doda¢ do przedstawio-
nych wyzej wynikow analiz danych statystycznych i1 ankiet nastgpujace obser-
wacje dotyczace roznic migdzy COB i MOB.

Poza zaletami zwigzanymi z dost¢pnoscia transportem publicznym oraz
dostepem do ustug gtownymi wadami Centralnego Obszaru Biznesu byty, po
pierwsze, trudnosci w dojezdzie samochodem osobowym, a po drugie pro-
blemy z parkowaniem i jego koszt. Natomiast znacznie rzadziej, i to glownie
w przypadku firm wybierajacych inne budynki niz klasyczne biurowce, zwra-
cano uwage na niskg jako$¢ infrastruktury technicznej, w tym taczy interneto-
wych: [...] sq stare budynki i infrastruktura internetowa, jesli chodzi o swiat-
towody, jest bardzo kiepska (COB-E, agencja eventowa), a takze na kwestie
srodowiskowe, takie jak hatas czy zanieczyszczenie powietrza. Wywiady nie
potwierdzity znaczenia kultury i rozrywki jako istotnego czynnika sprzyjaja-
cego wyborowi lokalizacji, niezaleznego od szeroko rozumianej centralnosci.
W ocenie niektorych respondentéw rozwoj innych funkcji wrecz kolidowat
z przyjetym przez nich modelem biznesowym: [...] dla nas rozwdj tej okolicy
na zasadzie nowe restauracje, fryzjer jest ucigzliwe (COB-E, prawo).

Natomiast w odniesieniu do MOB zwracano uwagg¢ na jego mala atrak-
cyjnos¢ i niskg dywersyfikacje funkcji w poréwnaniu do centrum miasta: |[...]
na Stuzewcu z kolei nie ma czegos takiego jak turysci. Nie ma w ogole innych
ludzi poza tymi, co przyjezdzajg do roboty i tam, powiedzmy, mieszkajq |...],
wigc to jest strasznie przygnebiajqce, |...] pustynia jest tam wieczorem (COB-
-E, agencja eventowa). U wielu respondentéw — i to nie tylko z firm tam zlo-
kalizowanych — Mokotowski Obszar Biznesu nie wywotywat negatywnych
skojarzen poza kwestiami zwigzanymi z dostgpnoscia transportowg i parkowa-
niem. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze kwestie te nie byly uciazliwe na poczat-
kowym etapie rozwoju tego obszaru: Mokotow [MOB] byt dosy¢ atrakcyjnym
rejonem. Byt wtedy w miare dobrze skomunikowany, teraz sq mate utrudnie-
nia (MOB-rdzen, marketing). Te pozytywne opinie 0 MOB wynikaty przede
wszystkim z:

e jego ugruntowanej pozycji jako obszaru biznesowego: [MOB] kazdemu ja-
sno si¢ kojarzy, przynajmniej w Warszawie, ale w zasadzie pewnie w calej
Europie z miejscem, ktore jest tak naznaczone biznesem, tu si¢ robi biznes
po prostu (MOB-rdzen, posrednictwo pracy);

e stopniowej poprawy zagospodarowania otoczenia budynkéw, co dotyczyto
zwlaszcza niektdrych kompleksow biurowych: [...] te nowe biurowce rze-
czywiscie starajq sie jakies wilasnie mie¢ kawateczki parczku, cos zielone-
go, jakas woda ciurka, wiec si¢ robi sympatycznie. Natomiast wczesniej to
byta betonowa taka, oboz koncentracyjny (Zoliborz, informatyka);

e realizowanych inwestycji transportowych, ktore poprawity lub moga popra-
wi¢ dostepnos¢ obszaru;

e wprowadzania nowych funkcji (mieszkaniowej, hotelowej): [...] tutaj poza
biurowcami buduje si¢ takze sporo mieszkaniowki i to tez zmienia troche,
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humanizuje ten obszar, bo on byt taki zdehumanizowany, taki industrialny,
a w tej chwili jest taki bardziej ludzki (MOB-rdzen, informatyka);

e potencjatu do jego rozwoju: [...] duzo apartamentow, ktore powstaty, dwa
hotele, ktore powstajg, pozwalajq miec¢ wizje, ze jezeli te Instytuty Ceramiki
i Budownictwa i inne rzeczy, ktore tam sq, zaczelyby silnie realizowaé dzia-
tania akademickie, to by¢ moze mogtby powstac park naukowy (COB-S, nie-
ruchomosci).

Respondenci zwracali rowniez uwage na to, ze MOB potrzebuje instytucji
zarzadzajacej tym obszarem i szeroko zakrojonej wspotpracy aktorow zaanga-
zowanych w funkcjonowanie tej przestrzeni:

[...] gdyby kto$ si¢ zaopiekowat tym konceptem [MOB], to podejrzewam, ze

mozna by bylo stworzy¢ jakie§ podwaliny pod dobra dzielnicg biznesows, tylko

musiatoby to si¢ wydarzy¢ tacznie z tym, Ze trzeba by byto zaprosi¢ [do wspot-
pracy] wigcej partnerow, ktorzy by uruchomili wigcej inicjatyw, majacych na celu
integrowanie ludzi, tego catego srodowiska (COB-S, nieruchomosci).

Wsrdd przeciwnikéw MOB widoczne byto natomiast utozsamianie tego
obszaru z kulturg korporacyjna, ktora obok deficytow infrastrukturalnych, pla-
nistycznych i estetycznych tego obszaru legta u podstaw okreslenia Stuzewca
Przemystowego jako ,,Mordoru™: [...] uwazam, ze powstanie takiego potwo-
ra, de facto Mordoru, [...] spontaniczne powstanie tej nazwy swietnie oddaje
to, w jaki sposob to miejsce funkcjonuje (Bemowo, informatyka). Okres$lenie
to weszto przebojem do powszechnego uzytku. Odzwierciedlajg to takie opi-
nie, jak na przyktad:

o [...] utarto sig¢ totalnie, ze tam si¢ trafia, jak sie jest , korpoczltowiekiem”
(COB-E, agencja eventowa);

o Dla mnie to jest taka wielka, straszna fabryka, cho¢ wiem, ze niektorzy lu-
big pracowaé w takim srodowisku (Bemowo, informatyka);

o [straszne jest tez to, ze si¢ wysiada z tramwaju i idzie si¢ w tym sznurze ludzi,
i kazdy idzie do tego swojego biura, i to mi zaczeto przeszkadzaé (COB-S,
reklama);

o Mokotow za bardzo dla mnie jest rejonem takiego ostrego biznesu, takiego
Mordoru, tych korporacji. My tu w kancelarii takiego czegos nie bardzo czu-
Jjemy i rozumiemy, bo mato pracujemy z korporacjami (COB-E, prawo).

Z drugiej strony cz¢$¢ z tych opinii dotyczy ogélnie budynku biurowego
jako okres$lonego §rodowiska pracy: [...] fajnie jest funkcjonowaé w tkance
miejskiej, a nie w jakims biurowcu, gdzie jest 100 tysigcy takich samych klo-
now w garniturach (Saska Kepa, informatyka).

4.4.3. Podsumowanie i wnioski

Podsumowujac wyniki badan ankietowych oraz wywiadéw, mozna sformu-
lowac nastgpujace wnioski ogolne.

Etap rozwoju przedsigbiorstwa miat bardzo duzy wptyw na jego decyzje
lokalizacyjne. COB oferowat nowym podmiotom znacznie wigcej réznorod-
nych powierzchni shuzgcych dziatalnosci gospodarczej. Wraz z ugruntowaniem
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pozycji rynkowej firmy rosto prawdopodobienstwo przeniesienia jej do biu-
rowca. Mogto to sprzyja¢ wyborowi MOB z uwagi na nizsze ceny najmu i do$¢
powszechne przekonanie o prestizowosci tej lokalizacji biznesowej (zwtasz-
cza w poréwnaniu z rejonami poza COB). Natomiast cze$¢ firm, ktore odnio-
sty sukces rynkowy, poszukiwato bardziej unikalnych wyznacznikoéw prestizu,
co mogto sprzyja¢ wyborowi lokalizacji centralnej i przektadato si¢ na réznice
w cenach wynajmu biur migdzy COB i MOB. Z drugiej strony cze$¢ przedsie-
biorstw wraz z rozwojem zyskiwatla znaczng swobodg lokalizacyjna, zwtaszcza
gdy nie musiata obstugiwac klientow bezposrednio w biurze. Mogto to sprzy-
ja¢ wyborowi lokalizacji potozonych poza obszarami biznesowymi, ktérych
gléwng zaleta jest tatwiejszy dojazd samochodem oraz mozliwos¢ jego zapar-
kowania. Ta swoboda ograniczana byta jednak przez dostepnos¢ powierzchni
biurowych. W efekcie najwigksze przedsicbiorstwa, ktore nie zdecydowaty sie
na budowe wtasnych siedzib, byly uzaleznione od podazy powierzchni biuro-
wej, co moglo sprzyja¢ rozwojowi MOB, zwlaszcza na poczatku jego istnienia.
To samo dotyczyto duzych zagranicznych grup kapitatowych, ktére czgsto da-
zyly do przestrzennego skupienia spotek zaleznych, co réwniez od strony po-
dazowej mogto sprzyja¢ wyborowi MOB. W efekcie tych procesow w bada-
niach nie stwierdzono znaczacych réznic migdzy COB i MOB pod wzgledem
petnionych przez nie funkcji kontrolno-zarzadczych.

Kwestia prestizu zwigzana byla w znacznej mierze z jako$cig budynku
1 przestrzeni biurowej. W rezultacie koszt najmu mogl mie¢ potencjalnie wiek-
szy wpltyw na réznicowanie lokalizacji w ramach centrum miasta na skutek
wspolwystepowania obiektow klasy A i1 obiektow pozaklasowych niz na roz-
nice pod tym wzgledem migdzy COB i MOB. Z kolei dostgpnos¢ transportowa
za posrednictwem komunikacji publicznej w najwigkszym stopniu wyrdzniata
COB na tle MOB. Poprawiata ona pozycj¢ konkurencyjna przedsigbiorstwa,
zwlaszcza na rynku pracy. Pozwalata bowiem skuteczniej zabiegaé o pracow-
nikéw oraz — cho¢ mialo to znaczenie tylko w przypadku niektorych branz —
o klientow, co w efekcie wptywato na réznice w cenach wynajmu powierzch-
ni biurowej. W rezultacie nawet najwyzszej klasy biura zlokalizowane w MOB
nie byly w stanie zrekompensowac gorszej dostepnosci transportowej, co uwi-
daczniato si¢ w cenach wynajmu. Istotnym elementem zwigzanym z dostep-
noscig transportowa w obszarze metropolitalnym byto przede wszystkim po-
tozenie wzgledem stacji metra, ale tez dworcoéw kolejowych.

Zaréwno COB, jak i MOB oferowaty réznorodne korzysci aglomeracji,
zwlaszcza wynikajace z powigzan rynkowych przedsigbiorstw. Wieksza kon-
centracja biznesu w MOB mogla w wigkszym stopniu utatwiac relacje z klien-
tami, a jego wyspecjalizowanie mogto tez shuzy¢ okreslonym efektom loka-
lizacji pod wzglgdem dostawcow ustug. Z kolei COB obejmowat znacznie
wigkszy 1 bardziej zréznicowany obszar o mniejszej (poza wybranymi rejona-
mi) zwartosci przestrzennej. Oferowat natomiast wigksze korzys$ci urbaniza-
cji przejawiajace si¢ dostepem do klientow w ujeciu ogdélnomiejskim, a takze
ustug i gastronomii. W obu obszarach w zblizony sposob byty odczuwalne nie-
korzysci aglomeracji zwigzane z zattoczeniem i brakiem miejsc parkingowych,
ktore jednak w COB w wiekszym stopniu kompensowane byly dostepnoscig
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transportu publicznego. Oba obszary mimo znacznego stopnia dywersyfikacji
posiadaty swoje specjalizacje, ktérg w przypadku COB stanowity zaawanso-
wane ustugi profesjonalne (zwtaszcza prawo i doradztwo) oraz obstuga rynku
nieruchomosci, a w przypadku MOB obok branzy reklamowej takze teleko-
munikacja i firmy z branzy medialne;j.

Rozw¢j technologii teleinformacyjnych w podobnym stopniu wplynat
na sposob funkcjonowania przedsigbiorstw w obu obszarach, prowadzac do
ostabienia roli bezposrednich spotkan biznesowych. Spotkania te byty jednak
wciaz istotne, zwlaszcza w wybranych branzach ustug profesjonalnych, ale
niekoniecznie wplywaty na dominacj¢ lokalizacji centralnej. Wynikato to m.in.
Z tego, ze czes$¢ przedsiebiorstw dazyta do kameralno$ci w relacjach z klien-
tem, co oferowaty rowniez wybrane lokalizacje potozone poza obszarami biz-
nesowymi. Natomiast petnienie funkcji front office sprzyjato raczej lokalizacji
w COB niz w MOB. Nie bylo natomiast migdzy nimi znaczacych réznic pod
wzgledem funkcji typu back office, z wyjatkiem tego, ze wigksze centra ustu-
gowe chetniej korzystaty z lokalizacji pozacentralnych.

Znaczacy wpltyw na decyzje lokalizacyjne miaty powigzania pozamiejskie
przedsi¢biorstw. Te firmy, ktore miaty rozwini¢te powigzania krajowe, bardziej
przyciagata blisko$¢ dworca kolejowego, co mogto prowadzi¢ do wyboru lo-
kalizacji w COB, a w ostatnim okresie rowniez w okolicach Dworca Zachod-
niego, w zewnetrznej strefie centrum miasta. Natomiast podmioty o rozwinie-
tych powigzaniach zagranicznych poszukiwaty bliskosci lotniska, co mogto
sprzyjac¢ lokalizacji w MOB. Z drugiej strony nalezy zauwazy¢, ze powigza-
nia krajowe utrzymywane byly tez za pomoca transportu samochodowego,
co mogto sprzyjac lokalizacji przy obwodnicy autostradowej, w tym rowniez
w MOB. Z kolei dostep COB do lotniska nie byt duzo gorszy w porownaniu
z MOB, a roznice byly kompensowane lepsza dostepnoscia oferty hotelowej
dla zagranicznych klientéw i kontrahentow.

Otoczenie miato znacznie mniejszy wptyw na decyzje lokalizacyjne przed-
siebiorstw niz czynniki twarde zwigzane z biurowcem, w tym cena i stan-
dard powierzchni oraz oferowane udogodnienia, a takze z salg konferencyj-
ng i dostgpnoscig miejsc parkingowych. W przypadku otoczenia biurowcow
— poza parkingiem — najistotniejszy element dotyczyl oferty gastronomicznej,
a w znacznie mniejszym stopniu dostgpnosci innych rodzajoéw ustug. Pod tym
wzgledem pewna role odgrywaty centra handlowe, zwlaszcza Galeria Moko-
tow w przypadku MOB, gdyz Zlote Tarasy miaty znacznie wicksza konku-
rencj¢ ze strony innych placéwek handlowo-ustugowych. Natomiast kultura
i rozrywka, cho¢ niewatpliwie uznawane byty za atrybut centrum miasta, nie
stanowity niezaleznego i istotnego czynnika lokalizacyjnego przedsigbiorstw,
nawet tych z branzy kreatywnej. Ponadto dla czesci przedsigbiorstw rozwoj
tych funkcji w ich otoczeniu uznawany byt za niepozadany, gléwnie ze wzgle-
du na wzrost konkurencji o miejsca parkingowe.
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4.5. OBSZARY BIZNESOWE W OCENIE PRACOWNIKOW
PRZEDSIEBIORSTW

Oprocz decyzji lokalizacyjnych podejmowanych przez wtascicieli i kadre
zarzadzajaca istotnym wymiarem przestrzennym funkcjonowania przedsig-
biorstw sg rowniez zachowania przestrzenne ich pracownikow. Dotycza one
przede wszystkim sposobu dojazdu do pracy, ale takze zachowan zwigzanych
z korzystaniem z ustug w poblizu biura czy oceny przestrzeni je otaczajacej.
Majac na uwadze gtéwny cel badan, szczeg6lne istotne jest poréwnanie obu
obszarow biznesowych pod wzgledem zachowan przestrzennych pracowni-
kow, zwlaszcza w konteks$cie problemow transportowych, z jakimi boryka si¢
Mokotowski Obszar Biznesu.

Badanie ankietowe pracownikéw firm zlokalizowanych w COB i MOB
przeprowadzono we wrze$niu 2017 roku'. W badaniu wzigto udziat 196 pra-
cownikow, 99 z MOB 1 97 z COB. Dobor proby miat charakter okolicznoscio-
wy, ankiete przeprowadzono w kilkunastu punktach potozonych w bezposred-
nim otoczeniu biurowcow z osobami, ktére deklarowaty, ze pracuja w objetym
badaniem obszarze. W badanej probie dominowali me¢zczyzni (66,7% ankie-
towanych w MOB i 56,7% w COB), za$ najliczniej reprezentowana katego-
rig wiekowg byto 26-30 lat (39,2% w MOB i 35,5% w COB). Ponadto, nie-
mal %5 ankietowanych w COB miata ponizej 25 lat, a 22,7% ankietowanych
w MOB byto w wieku 31-35 lat. W obu badanych obszarach okoto 90% ob-
jetych badaniem oso6b nie przekroczyto 40. roku zycia. Ankietowani byli za-
tem osobami stosunkowo mtodymi, na poczatkowych etapach kariery zawo-
dowej. W obu obszarach okoto % ankietowanych o0séb stanowili pracownicy
z krotkim stazem pracy, tj. ponizej dwoch lat. Dhuzej niz pieé¢ lat w tej samej
firmie pracowala 5 ankietowanych w MOB i 14,4% w COB. Az Y4 objetych
badaniem os6b w MOB zadeklarowata, ze zajmuje stanowisko kierownicze,
podczas gdy w COB udziat ten wyniost zaledwie 11,3%°. Wérdd pracowni-
kéw MOB zdecydowanie najliczniej reprezentowane byly osoby zamieszku-
jace Mokotow (22,6%), a udziaty pozostatych dzielnic nie przekraczaty 10%.
W przypadku COB rozktad byt znacznie bardziej rownomierny: po okoto 10%
ankietowanych deklarowato, ze zamieszkuje Wole, Srédmiescie, Prage-Potu-
dnie, Ursynéw i Mokotow oraz ze mieszka poza Warszawg (w tym cztery oso-
by poza obszarem metropolitalnym stolicy).

4.5.1. Dojazdy do pracy

Dla 84% objetych badaniem pracownikéw obu obszarow biznesowych do-
jazd do pracy zajmowat ponizej 1 godziny (ryc. 4.9). Zasadniczo czas dojazdu
do biura pracownikéw Mokotowskiego Obszaru Biznesu byt dtuzszy niz oséb
pracujacych w COB. Osob, ktorym dojazd do pracy zajmowat od 1 do 1,5 go-
dziny, bytlo w MOB 19,4%, za§ w COB zaledwie 7,3%. Z kolei podczas gdy

19 Kwestionariusz ankiety stanowi aneks 9.
20 Jest to zgodne z wynikami badan przeprowadzonych w polskich przedsigbiorstwach przez
Janusza Hryniewicza (2007).
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w COB potowie ankietowanych dojazd do pracy zajmowat mniej niz pét go-
dziny, w MOB byta to zaledwie V5.

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%

Do 15 minut *’—‘ 0.2% ‘ 14,6%
15-30 minut e | 36,5%
1 [ ]
30-60 minut | 39,6‘%42,9%
60-90 minut 4‘—‘ 7,3% 19,0
Ponad 90 minut Elz’?l’, °%

0 cos [0 moB

Ryc. 4.9. Czas dojazdu do pracy pracownikdéw obszarow biznesowych

Zrédto: opracowanie wiasne.

Wsrod srodkow transportu wykorzystywanych w dojazdach do pracy prze-
wazata komunikacja publiczna: 46,4% ankietowanych korzystato z autobu-
su, 36,7% z tramwaju, a 36,2% z metra®'. Znacznie mniejszym powodzeniem
cieszyly si¢ rower (17,3%) i kolej (9,2%). Co warte podkreslenia, az /4 ankie-
towanych zadeklarowata, ze w drodze do i z pracy przemieszcza si¢ rowniez
pieszo. Niemal 5 przebadanych osob dojezdzata do pracy samochodem, przy
czym znacznie czesciej jako kierowca (26,5%) niz pasazer (5,6%). Wskazuje
to na niewielkie znaczenie zjawiska carpoolingu, czyli podwozenia do pracy
0s0b pracujacych w tej samej lokalizacji. Jako najwazniejszy srodek transportu
ankietowani wskazywali przede wszystkim autobus (24,5%), a w dalszej kolej-
nos$ci samochdd (20,4%) 1 metro (18,9%). Istotne statystycznie roznice miedzy
obszarami biznesowymi uwidocznily si¢ w przypadku korzystania z samo-
chodu i z metra. Ten pierwszy byt znacznie cz¢sciej wymieniany jako glowny
$rodek transportu przez pracownikow MOB (26,2% wskazan przy 14,5% dla
COB). Z kolei metro znacznie czgéciej wskazywane byto jako glowny srodek
transportu przez osoby pracujace w COB (21,6% wskazan jako najwazniejszy
$rodek transportu wobec 16,2% w MOB). Ponadto, az 10,3% pracownikow
COB podato kolej jako gtéwny $rodek transportu w dojazdach do pracy, pod-
czas gdy w przypadku MOB bytlo to zaledwie 3,0%. Wysoka popularnosc¢ ro-
weru (6,6% wskazan) jako gtdwnego $rodka transportu w dojazdach do pracy
mogta wynika¢ z okresu, w jakim przeprowadzono badanie (wrzesien). Ba-

2l Procenty nie sumuja si¢ do 100, gdyz ankietowani mogli wskaza¢ wigcej niz jedna od-
powiedz.
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danie przeprowadzone w styczniu 2016 roku przez Urzad Miasta st. Warsza-
wy wykazato, ze w porze zimowej tylko 2% objetych badaniem pracownikdéw
Mokotowskiego Obszaru Biznesu dociera do pracy pieszo, a 1% rowerem (la-
tem jest to odpowiednio 2% i 8%).

Wsrdd czynnikéw majacych wptyw na wybor sposobu dojazdu do pracy
najwazniejsze okazaly si¢, w przypadku obu badanych obszaréw, czas dojaz-
du, dostepnos¢ i punktualnos¢ transportu publicznego (ponad 60% wskazan dla
odpowiedzi ,,bardzo istotny” i ,,kluczowy”) (ryc. 4.10). Warto przy tym pod-
kresli¢, ze dwa pierwsze czynniki miaty wigksze znaczenie dla pracownikow
COB niz MOB (ok. 10 pkt % r6znicy), za$ dla 0séb pracujacych na Mokoto-
wie wyraznie istotniejsze — w porownaniu z ankietowanymi z COB — okaza-
ly si¢ warunki pogodowe i dostepnos¢ miejsca do zaparkowania samochodu.

Czas dojazdu Wﬁé
Dostepnosé transportu publicznego 'mi‘g

Punktualno$¢ transportu publicznego IWJ

Komfort podrézy | :

Warunki pogodowe

Koszt dojazdu

Miejsce do zaparkowania samochodu
Dostepnosc Sciezki rowerowej

Miejsce do zaparkowania roweru

Dostepnosc roweru miejskiego
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

[] Ogotem [ COB B MOB

Ryc. 4.10. Czynniki wyboru sposobu dojazdu do pracy

Zrédio: opracowanie wiasne.

Ponad 40% objetych badaniem pracownikow biur zadeklarowato, ze czas
dojazdu do ich poprzedniego miejsca pracy byt krotszy niz obecnie, zas niemal
Y5 przyznala, ze byt on dtuzszy. Warte uwagi sa rdznice, jakie w tym zakresie
cechowatly oba obszary biznesowe. W przypadku pierwszej grupy, tj. 0sob, ktd-
re do poprzedniego miejsca pracy dojezdzaty krocej niz do obecnego, rdznice
migdzy MOB i COB byly minimalne. Z kolei w wypadku 0sob, ktorych czas
dojazdu do poprzedniego miejsca pracy byt dtuzszy, widoczna byta wyrazna
przewaga COB. Wsrod osob pracujacych w §rédmiesciu az 39,3% badanych
zadeklarowalo, ze w wyniku zmiany pracy ich czas dojazdu ulegt skrdceniu,
podczas gdy w przypadku MOB byto to zaledwie 27,6%. Mozna to thtumaczy¢
lepsza dostepnoscia transportowa COB, wynikajaca zarowno z lepszej obstu-
gi komunikacja publiczna, jak i centralnej lokalizacji. Warto takze podkreslic,
Ze pracownicy obu obszarow biznesowych byli dos¢ zgodni co do tego, czy
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zmiana czasu dojazdu miata dla nich istotne znaczenie — ponad polowa ankie-
towanych zadeklarowata, ze tak, podczas gdy okoto 35% stwierdzito, ze nie.
Odpowiedzi objetych badaniem os6b wskazujg ponadto, ze w obu obszarach
biznesowych ankietowani znacznie cze¢$ciej oceniali wydtuzenie czasu dojaz-
du do pracy jako zmiang majaca dla nich istotne znaczenie (w poréwnaniu ze
skroceniem tego czasu).

4.5.2. Zachowania zakupowe

Jak juz wspominano w jednym z wczesniejszych rozdziatéw, w obu obje-
tych badaniem obszarach biznesowych zlokalizowane sa duze centra handlo-
we. Oczywistym jest wiec, ze przynajmniej cze$¢ pracownikow biur korzysta
z ich oferty, przy czym interesujacym pod wzgledem badawczym zagadnie-
niem sg wzory tego typu zachowan. Czestotliwo$¢ odwiedzania centrum han-
dlowego zlokalizowanego w obregbie obszaru biznesowego — Galerii Moko-
tow w przypadku MOB i Zlotych Taraséw w przypadku COB — byta zblizona
(ryc. 4.11). Objeci badaniem pracownicy biurowcow deklarowali, iz stosunko-
wo rzadko odwiedzaja centrum handlowe — ok. ¥s nie robi tego nigdy, 35-40%
rzadziej niz raz w miesiacu, a okoto 14% co najmniej kilka razy w tygodniu.
Zdecydowanie cz¢sciej ankietowani korzystali z oferty punktow handlowych
i ustugowych zlokalizowanych w poblizu miejsca pracy, ale poza centrum han-
dlowym. W tym wypadku widoczne byly istotne réznice migdzy obszarami
biznesowymi. Pracownicy COB czg¢sciej niz ankietowani w MOB odwiedzali
sklepy i1 punkty ushugowe w poblizu miejsca pracy: az s robifa to przynajmnie;j
raz dziennie, podczas gdy w MOB deklarowalo to zaledwie 10,4%. Istotne roz-
nice zauwazalne byty takze w grupie osob, ktora korzystata z oferty handlo-
wej 1 uslugowej w poblizu miejsca pracy poza centrum handlowym kilka razy
w miesigcu, przy czym w tym wypadku cze$ciej praktyki takie deklarowali
pracownicy MOB (27,1%) niz COB (20,8%). Istotne r6znice mi¢dzy oboma
obszarami wystepowaty w jeszcze jednej kategorii, tj. 0sob, ktore w ogole nie
korzystaja z oferty tego rodzaju placowek. Osob takich w MOB byto 22,9%,
podczas gdy w COB zaledwie 5,2%. Wyniki te nie dziwia, jesli wezmiemy pod
uwagge, ze oferta handlowo-uslugowa w centrum miasta jest znacznie wigksza
i bardziej ré6znorodna niz w drugorzednym obszarze biznesowym. Potwierdza-
ja to takze opinie ankietowanych pracownikow na temat otoczenia ich miejsca
pracy: az 36% pracownikéw w COB ocenito je jako pozwalajace skorzystac
z szerokiego wachlarza sklepow i ustug, podczas gdy w MOB opini¢ takg wy-
razilo zaledwie 11,1%. Za oferujace duzy wybdr punktow gastronomicznych
otoczenie swojego miejsca pracy uznato az 41% pracownikow w COB i tylko
18% w MOB. Doktadniejsza analiza praktyk zakupowych przebadanych pra-
cownikow biur wykazata ponadto, ze owi pracownicy nie dziela si¢ na tych,
ktorzy korzystaja z oferty punktow handlowych i ushugowych w centrum han-
dlowym i poza nim, a raczej, zwlaszcza w MOB, na tych, ktérzy korzystaja
z oferty sklepow i punktow ustugowych w poblizu miejsca pracy lub tez tego
nie robia, niezaleznie od tego, gdzie te punkty sa zlokalizowane.
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Ryc. 4.11. Czestotliwo$¢ zakupdw w poblizu miejsca pracy

Zrédto: opracowanie wiasne.

Korzystanie przez objetych badaniem pracownikéw biurowcoOw z punk-
tow handlowych 1 ustugowych zlokalizowanych w i poza miejscowym cen-
trum handlowym charakteryzowato si¢ odmiennym rozktadem czasowym.
W obu wypadkach ankietowani najczesciej korzystali z tych ustug w drodze
z pracy do domu (43,7% w przypadku punktow w centrum handlowym i 35,2%
w przypadku punktéw poza nim), przy czym na drugim miejscu pod wzgle-
dem czgstos$ci znalazty si¢: w przypadku punktéw w centrum handlowym — dni
wolne od pracy (23,2%), a w przypadku punktow poza centrum handlowym
— godziny pracy (28,9% przy zaledwie 15,2% wskazan w przypadku punktow
w centrum handlowym). Stosunkowo czesto, i znacznie czgsciej niz w przy-
padku punktéw w centrum handlowym, z oferty sklepow i punktow ustugo-
wych zlokalizowanych poza centrum handlowym ankietowani korzystali tak-
ze w drodze z domu do pracy (18,2% przy 4,6% odpowiedzi w przypadku
punktow w centrum handlowym). Mozna to thumaczy¢ mozliwoscia zrobienia
w nich znacznie szybszych zakupow, jak réwniez godzinami otwarcia centrum
handlowego, w ktorym wigkszo$¢ sklepow i1 punktéw ustugowych jest w go-
dzinach porannego szczytu jeszcze zamknigta (otwierane sg dopiero o godzi-
nie 10:00, cho¢ nie dotyczy to czesci sklepow spozywcezych i punktéw gastro-
nomicznych).
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Ryc. 4.12. Pora robienia zakupdw w poblizu miejsca pracy

Zrédio: opracowanie wiasne.

W wypadku obu rodzajow punktow handlowych i ustugowych wystepo-
waty takze istotne rdéznice pomiedzy oboma obszarami biznesowymi. Z ofer-
ty Galerii Mokotow badani korzystali znacznie czesciej w drodze z pracy do
domu (56,6% wskazan) niz w przypadku zlokalizowanych w COB Ztotych Ta-
rasoéw (30,7%), ktore z kolei miaty znacznie wigkszg site przyciagania pracow-
nikéw obszaru biznesowego w dni wolne od pracy (33,3% odpowiedzi w COB
w porownaniu z 13,2% w MOB) i w czasie wolnym w dni robocze (odpowied-
nio 18,7% 1 74,9%). W tym kontekscie centrum handlowe Ztote Tarasy mozna
oceni¢ jako bardziej atrakcyjne, co wynika¢ moze nie tylko z centralnej loka-
lizacji, ale takze z jego oferty (zwlaszcza obecnosci konkretnych marek, gdyz
struktura branzowa w obu centrach jest podobna).

Z kolei w przypadku placowek zlokalizowanych poza centrum handlowym
badani w MOB znacznie czesciej odwiedzali je w godzinach pracy (36,6%
odpowiedzi w poréwnaniu z 22,7% w COB), podczas gdy w COB wigksza
czgstotliwosé cechowata odwiedziny w drodze z domu do pracy (22,7% wo-
bec 12,7% w MOB) i w czasie wolnym w dni robocze (13,6% wobec 4,2%
w MOB). Gléwna przyczyna tych roznic jest najprawdopodobniej wicksza
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roznorodno$¢ i oryginalnos¢ oferty Centralnego Obszaru Biznesu. Jego pra-
cownicy sg sktonni pozosta¢ w srddmiesciu po pracy, aby spedzi¢ swoj wolny
czas, odwiedzajac np. punkty gastronomiczne z oryginalnymi potrawami. Ko-
rzystaniu z oferty sklepow i1 punktow ustugowych w COB po godzinach pracy
sprzyja takze pozahandlowa oferta $sroédmiescia o charakterze kulturalno-roz-
rywkowym, ktora wydtuza czas pobytu w centrum miasta, sprzyjajac tym sa-
mym odwiedzaniu lokali gastronomicznych. Tymczasem monofunkcyjna, biu-
rowa zabudowa MOB nie sktania do pozostawania w tym obszarze w celach
innych niz zawodowe i w okresie innym niz godziny pracy.
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Ryc. 4.13. Czas trwania zakupdw w poblizu miejsca pracy

Zrédto: opracowanie wiasne.

Sklepy i punkty ustugowe w centrach handlowych i poza nimi cechu-
je nie tylko odmienny wzor pory odwiedzin, ale takze czasu trwania wizy-
ty (ryc. 4.13). Wedlug deklaracji objetych badaniem pracownikow obszaréw
biznesowych zakupy w placowkach zlokalizowanych w centrach handlowych
byty wyraznie dluzsze niz w punktach poza nimi. Jesli chodzi o zakupy w cen-
trach handlowych, to ponad potowa ankietowanych deklarowata, ze w cia-
gu dnia spedza w ten sposob miedzy 15 a 60 minut, za§ w przypadku jedynie
15,9% o0so6b zakupy trwaty nie dtuzej niz kwadrans. Ponadto, az 27,6% bada-
nych spedzato na zakupach w centrach handlowych ponad godzing dziennie,
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podczas gdy w przypadku placowek poza centrami handlowymi osob takich
byto zaledwie 8,6%. Warto przy tym podkresli¢, ze roznice miedzy oboma ba-
danymi obszarami biznesowymi byty w tym wypadku stosunkowo niewielkie
1w wickszym zakresie uwidocznily si¢ jedynie w przypadku schematu odwie-
dzin sklepow 1 punktow ustugowych zlokalizowanych w centrach handlowych.
Dotyczylo to przede wszystkim wizyt najkrotszych, ktore byly znacznie czest-
sze w COB.

Wyniki badan ankietowych wskazuja, ze rodzaj odwiedzanych punktoéw
ustugowych i handlowych w przypadku placowek zlokalizowanych w i poza
centrum handlowym jest znaczaco rézny. Zgodnie ze zdominowanym przez
branze modowe profilem najemcow obu centrow handlowych najwigcej an-
kietowanych jako najczesciej odwiedzane placowki w centrum handlowym
wskazato sklepy z ubraniami, butami i dodatkami (47,4% w poréwnaniu z za-
ledwie 9,2% w przypadku placéwek poza centrum handlowym), a na dalszych
miejscach: kino (odpowiednio 30,6% 1 12,8%), bary typu fast food (odpowied-
nio 29,1% 1 20,9%) oraz sklepy ze sprzetem elektronicznym (25,0% 1 9,7%).
Z kolei najczesciej odwiedzanymi punktami poza centrum handlowym (i jed-
noczesnie znacznie czesciej niz analogiczne punkty w centrum handlowym)
byty sklepy spozywcze (65,8% wskazan w przypadku placéwek poza cen-
trum handlowym i zaledwie 25,0% w przypadku sklepéw w centrum handlo-
wym), restauracje (38,8% 120,9%), apteki (37,2% 1 12,2%), kioski z gazetami
(28,6% 1 6,1%) oraz kawiarnie (27,6% 1 11,7%). Byly to zatem, z jednej stro-
ny, placéwki, ktorych sie¢ jest w obszarach biznesowych stosunkowo dobrze
rozwinieta (sklepy spozywcze, gastronomia), z drugiej — punkty handlowe,
w ktorych zakupy trwajg zazwyczaj bardzo krotko (przede wszystkim kioski).
Ponadto, zwlaszcza w przypadku MOB, czestsze wizyty w centrum handlo-
wym wigzaly si¢ z odwiedzaniem w nim sklepu spozywczego, w tym super-
1 hipermarketu, co moze wskazywac na traktowanie wielkopowierzchniowego
sklepu spozywczego w centrum handlowym przez pracownikow miejscowych
biur jako miejsca codziennych zakupoéw spozywczych. Z kolei rzadsze wi-
zyty w centrum handlowym (prawidlowos¢ ta byta widoczna w obu obsza-
rach biznesowych) wiazaty si¢ z odwiedzaniem sklepow typowych dla oferty
centrum handlowego, tj. z branzy modowej, jak rowniez placowek zwigza-
nych z rozrywka i rekreacja, takich jak kino czy klub fitness. W przypadku
obu objetych badaniem obszaréw biznesowych pracownicy biur w zdecydo-
wanej wigkszos$ci wypadkow wskazywali podobne typy placéwek jako naj-
cze¢sciej odwiedzane w lokalnym centrum handlowym. Wyjatkiem byta w tym
wypadku kategoria sklepéw spozywczych (w tym hiper- i supermarketow),
ktore jako najczesciej odwiedzane deklarowali z wicksza czestotliwoscia pra-
cownicy MOB (34,3%) niz COB (15,5%), a takze restauracje (27,3% wobec
14,4%) 1 kawiarnie (15,2% wobec 8,2%). Ttumaczy¢ to mozna bogatsza ofer-
ta tego typu punktéw w centrum miasta, dzieki czemu pracownicy biur maja
mozliwo$¢ skorzystania z oferty placowek zlokalizowanych takze poza cen-
trum handlowym. Oferta taka w przypadku drugorzednego obszaru bizneso-
wego jest znacznie ubozsza, a przez to pracownicy miejscowych biur w wielu
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wypadkach sg niejako zmuszeni do korzystania z oferty centrum handlowego
np. w przerwie na lunch.

Pomimo obecnosci centrum handlowego w sgsiedztwie miejsca pracy az
57,1% przebadanych pracownikéw MOB i 42,9% COB zadeklarowato, ze
w drodze do lub z pracy odwiedza takze inne (poza, odpowiednio, Galerig Mo-
kotow i Ztotymi Tarasami) centrum handlowe. Kluczowe znaczenie ma w tym
wypadku — co nie dziwi — lokalizacja, ale takze oferta obiektu, stad tez najpo-
pularniejsza wérdd pracownikéw COB byla potozona na obrzezach obszaru
biznesowego Arkadia, bedaca najwigkszym centrum handlowym w Warszawie.
W przypadku pracownikéw MOB lokalizacja blisko miejsca pracy nie odgry-
wala juz takiego znaczenia, wigc wymieniane byly centra potozone wprawdzie
dalej od miejsca pracy, ale o dobrej dostgpnosci transportowej i/lub bogatej
ofercie, takie jak centrum handlowe Wola Park czy Ztote Tarasy. Osoby dekla-
rujace, ze odwiedzajag w drodze do lub z pracy inne centrum handlowe, robity
to stosunkowo rzadko, zazwyczaj kilka razy w miesigcu.

W przypadku Mokotowskiego Obszaru Biznesu trudnosci w dojezdzie,
zwlaszcza do biurowcow oddalonych od gléwnych tras dojazdowych, ktopo-
ty z parkowaniem, jak réwniez ubozsza niz w centrum miasta oferta lokali
gastronomicznych zlokalizowanych poza centrum handlowym mogg sprzy-
jac¢ odbywaniu spotkan stuzbowych w centrum handlowym. Galeria Mokotéw
ma w swojej ofercie liczne lokale gastronomiczne (nie tylko typu fast food ze
wspolng strefa konsumpcji), a takze darmowy (przynajmniej w pierwszych go-
dzinach) parking. Poza tym jest zlokalizowana przy gtownej ulicy Mokotow-
skiego Obszaru Biznesu. Wyniki przeprowadzonej ankiety potwierdzaja, ze
mokotowskie centrum handlowe cieszyto si¢ wiekszg popularnoscia jako miej-
sce spotkan stuzbowych niz sroédmiejskie Ztote Tarasy, cho¢ generalnie prakty-
ka odbywania spotkan stuzbowych w lokalnym centrum handlowym nie byta
zbyt rozpowszechniona. Zaledwie co dziesigty przebadany pracownik MOB
(10,9%) przyznat, ze odbywa takie spotkania w centrum handlowym (przy
jedynie 2,2% pozytywnych odpowiedzi wéroéd pracownikow COB). Oprocz
czynnikow infrastrukturalnych wynikac to moze takze z omowionej we wezes-
niejszej czesci tego rozdziatu specyfiki firm zlokalizowanych w COB i MOB.
W centrum miasta znajduje si¢ wiecej central przedsiebiorstw i biur typu front
office odpowiedzialnych za relacje z klientami, w ktorych istotng role odgrywa
prestiz. W takich wypadkach spotkania w centrum handlowym moga w istot-
ny sposob naruszy¢ wizerunek firmy, za$ ich organizacja w ekskluzywnej re-
stauracji w poblizu biura moze ten wizerunek wzmocni¢. W MOB jednak brak
jest tego typu placowek gastronomicznych, a jednoczes$nie charakter prowa-
dzonej w biurowcach dziatalno$ci nie jest tak $cisle jak w centrum miasta uza-
lezniony od prestizu 1 wizerunku firmy. Wyniki ankiety wykazalty wyrazne,
cho¢ nie znaczace roznice w tym zakresie miedzy oboma obszarami bizneso-
wymi. Odbywanie spotkan stuzbowych w lokalach gastronomicznych w po-
blizu miejsca pracy, ale poza centrum handlowym zadeklarowato 25,5% prze-
badanych pracownikow MOB i 30,9% o0s6b pracujacych w COB. Znaczaco
bogatsza oferta gastronomiczna w $rédmiesciu nie przetozyla si¢ zatem na
wyrazne roznice w jej wykorzystywaniu do odbywania spotkan o charakterze
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biznesowym. W przypadku obu obszaréw biznesowych spotkania w lokalach
poza centrum handlowym byty znacznie bardziej popularne niz w placéwkach
w centrum handlowym. Wynika¢ to moze, z jednej strony, z wigkszej bliskosci
wzgledem konkretnych biurowcow czesci tego typu punktdéw w poréwnaniu
z centrum handlowym, z drugiej za$ z wickszego prestizu przynajmniej nie-
ktoérych placowek w porownaniu z lokalami w centrum handlowym. Znacze-
nie moze mie¢ takze wigksze, zwlaszcza w porze lunchu, zattoczenie wielko-
powierzchniowego obiektu handlowego.

4.5.3. Ocena otoczenia miejsca pracy

Zidentyfikowane wczesniej wady MOB jako srodowiska pracy, takie jak
problemy komunikacyjne, monofunkcyjnos¢, niska jakos¢, a miejscami wrecz
brak przestrzeni publicznych czy stabo rozwinieta sie¢ ustugowa i handlowa
(Celinska-Janowicz 2018), znalazly potwierdzenie w wynikach badania an-
kietowego (ryc. 4.14). Wérdd 9 kryteriow oceny bliskiego otoczenia miejsca
pracy MOB uzyskat przecigtne wyzsze oceny tylko w jednym z nich, doty-
czgcym zieleni (Srednia ocena 3,9 na 7-stopniowej skali wobec 3,6 dla COB).
We wszystkich pozostatych przypadkach uczestniczacy w badaniu pracownicy
obszar6w biznesowych wyzej oceniali jako$¢ otoczenia miejsca pracy w cen-
trum niz w Mokotowskim Obszarze Biznesu. Szczegolnie wyraznie przewaga
COB widoczna byta w przypadku dobrej organizacji pod wzglgdem transpor-
towym (5,8 wobec 3,7), dostepnosci punktow gastronomicznych (5,1 wobec

1 2 3 4 5 6
; ; 1 ‘ ‘
Dobrze zorganizowane pod wzgledem transportowym | 3,70 ‘ ‘5,80
Oferujace szeroki wybdr punktéw gastronomicznych | | | | L’;,SZ ‘
(restauracji, kawiarni itp.) | ‘ | 517
Pozwalajace skorzystac z szerokiego wachlarza 4‘—‘—\ 3,58 486
sklepow i ustug | ‘ ‘ I Ha
Umozliwiajgce nawigzanie interakcji z innymi ludZzmi | 381 5,00
1 \
Zachecajace do spedzania wolnego czasu 2,48 | 3,66
| \
Oferujgce dostep do ustug publicznych ‘ ‘ | 3,62
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Ryc. 4.14. Ocena otoczenia miejsca pracy* (kategorie uporzgdkowane wedtug réznicy
miedzy $rednig oceng w COB i MOB)

*w skali od 1 do 7, gdzie 1 — zdecydowanie nie, 7 — zdecydowanie tak

Zrédto: opracowanie wiasne.
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3,8), r6znorodnosci oferty sklepow i ustug (4,8 wobec 3,5), a takze jakoS$ci
przestrzeni wspolnych w zakresie sprzyjania interakcjom spotecznym (5,0 wo-
bec 3,8) oraz spedzania wolnego czasu (3,6 wobec 2,4). Osoby deklarujace, ze
robig zakupy w punktach ustugowych i sklepach w poblizu miejsca pracy poza
centrum handlowym, byly przy tym bardziej krytyczne w ocenie poziomu roz-
woju sieci ustugowej w poblizu miejsca pracy. Warto w tym miejscu podkre-
sli¢, ze ankietowani oceniali jedynie obszar biznesowy, w ktorym pracowali.
Jest to istotne np. w przypadku wyjatkowo wysokich ocen organizacji trans-
portowej w COB (5,8). Pomimo niewatpliwego zakorkowania centrum mia-
sta i problemow z parkowaniem dobrze rozwini¢ta sie¢ transportu publicznego
wptyneta na bardzo pozytywne oceny COB pod tym wzgledem. Zmotoryzo-
wani pracownicy COB (dojezdzajacy do pracy samochodem jako kierowca Iub
pasazer) byli przy tym mniej krytyczni w ocenach organizacji transportu w oto-
czeniu swojego miejsca pracy niz zmotoryzowani pracownicy MOB.

4.5.4. Podsumowanie i wnioski

Badanie ankietowe pracownikow obu badanych obszaréw biznesowych po-
zwolito zidentyfikowa¢ podobienstwa i réznice miedzy tymi obszarami w za-
kresie zachowan przestrzennych pracownikow, w tym korzystania z oferty po-
bliskiego centrum handlowego. Na uzyskane wyniki spojrze¢ mozna nie tylko
w konteks$cie informacji o codziennych praktykach pracownikéw obszarow
biurowych, ale takze z uwzglednieniem zidentyfikowanej w innej czesci ba-
dania roli, jaka wygoda pracownikéw odgrywa w decyzjach lokalizacyjnych
przedsigbiorstw.

W przypadku dojazdéw do pracy w obu obszarach dominowato korzysta-
nie z komunikacji publicznej, za$ kluczowymi czynnikami wyboru sposobu
dojazdu byty czas dojazdu, dostgpno$¢ i punktualnos¢ transportu publiczne-
go. Z kolei najwazniejszy element r6znicujacy oba obszary biznesowe stano-
wit czas dojazdu do pracy, krotszy w przypadku pracownikow COB. Czynni-
kiem odr6zniajagcym oba obszary byta takze popularnos$¢ samochodu, ktora
byta wyraznie wyzsza w MOB, podczas gdy COB cechowato czestsze korzy-
stanie z metra.

Praktyki zakupowe dotyczace korzystania z oferty punktow handlowych
1 ushugowych zlokalizowanych w poblizu miejsca pracy, w centrum handlo-
wym oraz poza nim, rowniez wykazywaly w pewnych aspektach wyrazne
réznice migdzy MOB i1 COB, podczas gdy w innych kwestiach takie zrézni-
cowanie nie byto widoczne. I tak w przypadku obu obszarow czestotliwos¢
odwiedzin obu centréw handlowych byta zblizona i raczej niezbyt duza, przy
czym pracownicy w MOB czg¢éciej niz w COB odwiedzali centrum handlo-
we w drodze z pracy do domu. Z kolei centrum handlowe w COB odwiedza-
ne bylo cze$ciej w czasie wolnym od pracy. W obu obszarach czas spedzony
na zakupach w centrum handlowym byt dluzszy niz w przypadku placowek
poza nim. Zdecydowanie czgéciej niz w przypadku centrow handlowych an-
kietowani korzystali z oferty punktow handlowych i ustugowych zlokalizo-
wanych poza centrum handlowym, przy czym w COB odwiedziny tego typu
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byly znacznie czestsze, co wigzalo si¢ z wielkoS$cig i r6znorodno$cia ofer-
ty handlowo-ustugowej poza centrum handlowym. Badania wykazaty ponad-
to, ze przebadani pracownicy nie dzielg si¢ na tych, ktérzy korzystaja z oferty
centrum handlowego lub punktéw handlowych i ustugowych poza nim, a ra-
czej na tych, ktorzy robig zakupy w poblizu miejsca pracy, oraz tych, ktorzy
ich tam w ogole nie robia. Zaréwno w COB, jak i w MOB deklaracje dotycza-
ce najczesciej odwiedzanych placowek w centrum handlowym byty podobne
i byly to przede wszystkim sklepy z ubraniami, butami i dodatkami. W przy-
padku pozostalych rodzajow sklepoéw istotna réznica migedzy oboma obszara-
mi biznesowymi wystgpita tylko w przypadku sklepéw spozywczych. W MOB
oferta sklepow tego rodzaju poza centrum handlowym byta na tyle skromna,
ze nawet w celu zakupu podstawowych artykutdow spozywczych pracownicy
biur odwiedzali centrum handlowe. Podobnie, stosunkowo niski poziom roz-
woju oferty gastronomicznej poza centrum handlowym w MOB mozna uznaé
za jedno z wyjasnien wigkszej niz w COB popularnos$ci spotkan biznesowych
w centrum handlowym.

Przeprowadzone badanie wykazato, ze pracownicy COB wyrazniej lepiej
oceniajg jako$¢ otoczenia miejsca pracy, niz ma to miejsce w MOB. Wsrod 9
kryteriow tylko w jednym MOB zostatl oceniony wyzej niz COB i dotyczy-
1o ono zieleni. W pozostatych aspektach przewazat COB, zwtaszcza jesli cho-
dzi o organizacj¢ pod wzgledem transportowym, dostgpno$¢ punktow gastro-
nomicznych, réznorodnos¢ oferty sklepow i ustug, a takze jako$¢ przestrzeni
wspolnych w zakresie sprzyjania interakcjom spotecznym oraz spedzania wol-
nego czasu. Nalezy natomiast zauwazy¢, ze w ocenie pracownikéw COB nie
roznit si¢ znacznie ani pod wzgledem poziomu bezpieczenstwa, ani estetyki
od MOB.

4.6. CZYNNIKI LOKALIZACYJNE COWORKINGOW I ICH SPECYFIKA
PRZESTRZENNA

Podejscie badawcze zastosowane w analizie przestrzeni coworkingowych
w Warszawie miato charakter eksploracyjny i obejmowato kilka rund aktuali-
zacji danych i realizacji badan jakosciowych zakonczonych w 2018 r.22 Cowor-
kingi byly rowniez weryfikowane pod wzgledem faktycznego profilu dziatal-
nosci, tak aby wyeliminowa¢ miejsca oferujace przede wszystkim wirtualne
biura/adresy. Weryfikacja nastgpowata w oparciu o analize oferty, ktéra mu-
siata uwzglednia¢ opcj¢ osobnych biurek w przestrzeni otwartej open space,
minimum jedno mikrobiuro, co najmniej jedng salg konferencyjng oraz zaple-
cze socjalne.

Przeprowadzono réwniez szereg badan jakosciowych. Innowacyjnym, a za-
razem skutecznym podejSciem okazato si¢ wykorzystanie metody niejawnej

2 Wstepna inwentaryzacja warszawskich coworkingdw miata miejsce na przetomie 2015
i 2016 roku, nastepnie baza danych byla na biezaco aktualizowana wraz z otwieraniem si¢ no-
wych przestrzeni coworkingowych w Warszawie. Poczatkowo informacje o coworkingach po-
zyskiwane byly poprzez wyszukiwarke Google, a w kolejnych latach poszerzone o dane z plat-
form branzowych, takich jak Coworkingpoland.pl oraz Sharespace.work/pl.
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obserwacji uczestniczacej typu ,,tajemniczy klient” (mystery client), stosowa-
nej w badaniach rynkowych?. Metoda ta zostata zastosowana w 18 coworkin-
gach, czyli okoto 15% wszystkich dziatajacych w Warszawie®. Polegata na
spedzeniu bezptatnego dnia probnego w coworkingu, co byto oferowane przez
wiekszo$¢ warszawskich placowek tego typu. Osoby wcielajace si¢ w role po-
tencjalnego klienta miaty za zadanie uzyska¢ podstawowe informacje o za-
sadach funkcjonowania i ofercie przestrzeni coworkingowej, o najemcach/
cztonkach, jak rowniez oceni¢ wngtrze, otoczenie, relacje migdzyludzkie oraz
atmosfere (aneks 10). Oprocz obserwacji uczestniczacych zrealizowano réw-
niez 15 czgéciowo strukturyzowanych wywiadéw bezposrednich z uzytkow-
nikami i zatozycielami coworkingéw (aneks 11).

4.6.1. Czynniki lokalizacji coworkingéw w obszarach biznesowych
Warszawy

Strategie lokalizacyjne
Coworkingi biurowe

Jak pokazano w poprzednim rozdziale, rozmieszczenie coworkingéw biu-
rowych, czyli biznesowych, w Warszawie byto nieréwnomierne. Obszarem
o najwiegkszej koncentracji i dynamice powstawania przestrzeni coworkin-
gowych tego typu jest zachodnia cze$¢ Centralnego Obszaru Biznesowego.
Drugim obszarem o wyraznej koncentracji i dominacji coworkingéw bizne-
sowych mieszczacych si¢ w biurowcach jest natomiast Mokotowski Obszar
Biznesowy.

Mozna wyrdzni¢ kilka podstawowych strategii lokalizacyjnych cowor-
kingéw biurowych. Najwazniejsza z nich jest strategia sieciowa. Strategia ta
przyjmuje rézne formy w zaleznosci od skali. W skali miejskiej mozna ziden-
tyfikowac roznorodne strategie sieciowe w zaleznosci od charakteru zarzadcy
1 inwestora. Niektore sieci, jak Brain Embassy zwigzane z firmg Adgar, sg zlo-
kalizowane w obiektach nalezacych do tego przedsiebiorcy, potozonych w po-
zacentralnych obszarach biznesowych (MOB i JOB).

Wigkszo$¢ sieci jednak wybiera Centralny Obszar Biznesowy tak, aby
posiada¢ co najmniej jedna lokalizacj¢ w kazdym z trzech wyrdznionych
podobszarow centrum (WeWork, Omni Office, Nobel, Business Link). Od-
rebnym przypadkiem jest strategia mieszana firmy Regus, ktora oferuje krot-
koterminowy wynajem biur i stosunkowo niedawno rozszerzyta go o ofertg

2 Wybor tej metody nastapit po wielu probach zrealizowania jawnych wywiadow bezpo-
$rednich, ktore daly niezadowalajace rezultaty. Zastosowanie metody wynikato przede wszyst-
kim z duzych trudnos$ci w dostepie do coworkingdw o charakterze biznesowym i sieciowym, co
przejawialo si¢ w odmawianiu udziatu w wywiadach, nieodpowiadaniu na korespondencjg¢ i pros-
by umowienia si¢ na spotkanie. Dwie trzecie sposrod zbadanych coworkingow stanowity te ko-
lektywne, a pozostala cz¢s¢ korporacyjne.

24 Obserwacja objeto coworkingi klasyczne zlokalizowane w otoczeniu MOB (2), COB (5)
oraz innych lokalizacjach (5), jak rowniez coworkingi biurowe zlokalizowane w MOB (2) i COB
(4). Dobor coworkingéw do badania miat charakter celowy i ograniczony byt warunkiem oferty
darmowego wyprobowania miejsca pracy.
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coworkingowa w najbardziej prestizowych biurowcach Warszawy, takich jak
Metropolitan, Sheraton Plaza czy Skylite, zlokalizowanych w réznorodnych
obszarach biznesowych. Wzglednie nowa strategia jest taczenie oferty lokali-
zacji w obszarach biznesowych i obszarach mieszkaniowych charakteryzuja-
cych si¢ wysokim udziatem przedsi¢biorcow wéréd mieszkancow. Te strate-
gie reprezentuje np. sie¢ Nobel, iDiD czy NewWork, taczac lokalizacje w COB
oraz na Ursynowie 1 w Miasteczku Wilanow.

Kolejng strategia jest strategia sieciowa w skali ogélnopolskiej oferuja-
ca lokalizacje w wigkszych polskich miastach, np. Business Link powigzany
z deweloperem Skanska czy City Space powigzany kapitatowo z Echo Deve-
lopment:

Kazda lokalizacja to jest inny standard. Kiedy wchodzili§my na rynek, te po-
wierzchnie inaczej wygladaly. Natomiast nowe lokalizacje, ktére si¢ otwiera-
ja, czyli w Krakowie, w Poznaniu, we Wroclawiu czy czeskiej Pradze, to sg juz
ogromne powierzchnie o wysokim standardzie. Te powierzchnie powstaja we
wspolpracy z naszym inwestorem. Ma to wplyw na jako$¢, bo $wiat biznesu sig¢
zmienia, wigc jest inne zapotrzebowanie i te koncepty nowe, ktore powstaja, to
s juz naprawde ogromne ilosci metrow kwadratowych (COB, coworking biz-
nesowy).

Ta oferta zdecydowanie poszerzyla si¢ w ostatnich latach. W wymiarze
miejskim oznacza to, ze coworkingi takich sieci sg lokalizowane blisko dwor-
cow kolejowych i oferuja swoim klientom mozliwos$¢ pracy w roéznych pol-
skich miastach w zaleznosci od ich potrzeb.

Najszersza skalg dziatalno$ci sieciowej jest skala migdzynarodowa. Tu wi-
doczne jest duze zroznicowanie, bowiem na warszawskim rynku obserwujemy
dziatalno$¢ §wiatowych gigantow tej branzy, takich jak amerykanski WeWork,
mniejszych wyspecjalizowanych sieci, jak izraelski Mindspace zorientowa-
ny na programistow i start-upy z branzy IT, Google Campus zorientowany na
start-upy czy srodkowoeuropejski HubHub rowniez zorientowany na sektor IT.
Tego typu sieci celujg w bardziej umigdzynarodowionych najemcow, poszuku-
jacych zagranicznych inwestorow Iub realizujacych miedzynarodowe projekty:

Nasze dotychczasowe lokalizacje to: Berlin, Bukareszt, Hamburg, Monachium,

Frankfurt, Amsterdam, Utrecht, Tel Awiw, Herzliya, Londyn, San Francisco i Wa-

szyngton. Juz z podstawowym cztonkostwem uzyskuje si¢ dostep do przestrzeni

wspdlnych w kazdym z tych miejsc. Planowane lokalizacje w najblizszym czasie
to: druga przestrzen w Warszawie i w perspektywie 2—-3 lat Wroctaw. Gtownym
rynkiem w Europie s dla nas Niemcy (COB, coworking biznesowy).

Poza strategig sieciowg mozna mowic o strategii dywersyfikacyjnej, kt6-
ra przyczynila si¢ do tak dynamicznego wzrostu liczby coworkingéw w nowo
budowanych biurowcach okolic ronda Daszynskiego. W ciagu ostatnich czte-
rech lat popyt na biznesowe przestrzenie coworkingowe stat si¢ tak istotnym
elementem strukturalnym rynku nieruchomosci komercyjnych, ze wydzielanie
czgsci nowo budowanych przestrzeni biurowych stato si¢ powszechng prakty-
ka juz na etapie projektowania i biznesplanu poszczegdlnych inwestycji:
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[...] takie przestrzenie dla start-upow sa dostgpne zard6wno na Stluzewcu i te sa
zrealizowane przez deweloperdw, przez HB Reavis, to jest HubHub, czy przez
Adgara, czyli Brain Embassy. Ale rowniez sa takie przestrzenie w centrum, czg-
sto obstugiwane przez zewnetrznych operatorow, niezwigzanych z danym dewe-
loperem, ktory zdecydowat, ze, o, jest pigtro budynku, to ja zrobig tutaj cowor-
king, bed¢ mial jakie$ urozmaicenie czy moze lepszy zwrot z czynszu (MOB,
zarzadca biurowy).

Co wigcej, zmiany na rynku najmu przestrzeni biurowych w Warszawie,
jak réwniez zmiany strukturalne samych przedsigbiorstw oraz wzrost sektoréw
kreatywnych i sektora IT w Warszawie sprawiaja, ze przestrzenie coworkingo-
we stajg si¢ atrakcyjne nie tylko dla freelancerow i mikroprzedsigbiorstw, lecz
takze dla $rednich i duzych firm:

Niedlugo moze by¢ tak, ze nawet jezeli mamy biuro i kilku najemcéw, to ci na-

Jjemcy beda cheieli mie¢ takg wspolng przestrzen nie tylko dla swoich pracowni-

kow, ale dla catego biurowca. Zeby rézne firmy mogly integrowac sie, wymie-

nia¢ kontakty i tak dalej. Nie tylko start-upy korzystaja z coworkingow, ale tez
duze korporacje wysylajg tam poszczegdlne zespoty, zeby byty bardziej kreatyw-
ne (COB, zarzadca biurowy).

Coworkingi klasyczne

Drugi typ coworkingdéw — klasyczne, czyli kolektywne — jest charaktery-
styczny przede wszystkim dla Srodmiescia Potudniowego, w czeéci zdomino-
wanej przez starg zabudowe przedwojenng: kamienice, rewitalizowane obiekty
handlowo-ustugowe (np. Hala Koszyki), oraz dla Starego Mokotowa, czyli dal-
szego otoczenia Mokotowskiego Obszaru Biznesowego. W skali catego mia-
sta mozna zauwazy¢, ze coworkingi te zlokalizowane sg w tzw. kreatywnych
kwartatach miejskich, czyli obszarach miasta charakteryzujacych si¢ zywot-
noscig, atrakcyjnym uktadem urbanistycznym, cickawg architektura, obecno-
$cig zréznicowanej i oryginalnej oferty handlowej, gastronomicznej i rozryw-
kowej oraz bliskoscig transportu publicznego.

W przypadku tej grupy strategie lokalizacyjne sa odmienne niz w przypad-
ku coworkingdéw biznesowych. Jedna ze zidentyfikowanych strategii jest lo-
kalnos¢. Oznacza to orientacj¢ na utrzymanie wiasciwej rownowagi pomiedzy
czasem pracy a czasem wolnym przy zapewnieniu odpowiednio wartosciowe-
go i inspirujacego doswiadczenia zwigzanego z podroza do pracy i z powro-
tem. Podczas wyboru lokalizacji wlasciciele coworkingdw czesto kierujg si¢
w pierwszej kolejno$ci wiasnymi preferencjami:

Tak, my zawsze pytamy osoby, ktore do nas przychodza, skad si¢ dowiedziaty.

I na przyktad jeden chlopak przyszedt do nas i powiedziat, ze niedaleko mieszka

i dla niego to korzystne, Ze nie musi si¢ przebijac¢ na drugg strone Wisty. My tez

mieszkamy tutaj niedaleko, takze dla nas to jest na piechot¢ 10 minut do domu.

Wszystko jest tak bardzo lokalnie zwigzane (Praga, coworking kolektywny).

Kolejna strategia lokalizacyjna jest wspotdecydowanie o wyborze lokaliza-
¢ji badz jej zmianie, powszechnie praktykowane w przypadku przenoszenia si¢



POROWNANIE OBSZAROW BIZNESU METROPOLII WARSZAWSKIEJ 229

i otwierania nowych siedzib coworkingow. Jest to rozwigzanie demokratycz-

ne podkreslajace wartosci wspolnotowe, ktorych wyrazem jest wspotdzielenie

miejsca pracy, i znaczenie opinii spotecznosci przebywajacej w coworkingu:
[...] mamy taka wewngtrzna list¢ mailingowa, gdzie si¢ glosuje. I na przyktad
byto glosowanie, czy jezeli przeniesiemy si¢ do jakiej$ tam lokalizacji, to czy
kto$ by tam pojechal, czy kto$ by korzystat, dalej bytby cztonkiem. Juz dwa razy
si¢ przenosiliSmy i za kazdym razem wybor byt w drodze gtosowania (COB, co-
working kolektywny).

Dodatkowo, w Srédmiesciu Potudniowym powstaja specyficzne coworkin-
gi, ktore mozna okresli¢ jako yupsterskie (np. The Nest, Mindspace), o cha-
rakterze biurowym, taczace cechy coworkingdw biznesowych (lokalizacja
w nowoczesnych biurowcach) oraz kolektywnych (nastawienie na przemy-
sty kreatywne, wartosci, oryginalny autorski design, odwazny styl aranza-
cji wnetrz). Stanowig one wysoki segment oferty w branzy coworkingowe;j,
o czym $wiadcza zar6wno wysokie ceny, jak 1 wysoki prestiz.

Rola miejskiego otoczenia w lokalizacji i funkcjonowaniu coworkingéw

W przypadku obu typéw coworkingdé6w ich otoczenie jako czynnik lokali-
zacji odgrywa duza role. Cechy miejskiego otoczenia maja zwykle decyduja-
ce znaczenie zarowno dla zarzadcow, jak i klientow, cho¢ rézne elementy sa
brane pod uwage w kazdym z rodzajéw coworkingdéw. Wspoélne jest natomiast
znaczenie dostepnosci transportowej, o czym $wiadczy lokalizacja obu typow
coworkingow, a doktadnie ich potozenie w bliskim sgsiedztwie przystankow
1 stacji przesiadkowych.

W przypadku coworkingdéw kolektywnych nie chodzi konkretnie o udogod-
nienia zwiazane z ofertg kulturalna i rozrywkowa, postulowane np. przez kon-
cepcje klasy kreatywnej, ale raczej o catoksztatt jakosci do§wiadczenia zwigza-
nego z przejazdem mig¢dzy praca i domem oraz sposobami spgdzania wolnego
czasu. Znaczenie otoczenia wynika w tym przypadku ze stylu zycia cztonkow
coworkingéw kolektywnych, ich §wiadomych wyboréw dotyczacych niety-
powego czasu pracy (np. dojazdy poza godzinami szczytu) oraz potrzeby, aby
taczy¢ spedzanie wolnego czasu z poglebianiem pasji i relacji zawodowych.
Walory otoczenia maja dostarczy¢ odpowiednia liczbg bodzcow stymulujacych
wyobrazni¢ 1 kreatywnos¢. To nie bezposrednia dostepnos¢ ustug, ale szero-
ko rozumiana atmosfera i poczucie autentyczno$ci w doswiadczaniu otocze-
nia, r6znorodnos¢, inspirujgcy ludzie, spontaniczne, niewyrezyserowane rela-
cje zwickszaja atrakcyjnos¢ lokalizacyjng coworkingéw kolektywnych:

Jezeli chcemy si¢ przebi¢ w calej tej masie, to to naprawd¢ wymaga kreatyw-
nosci. To, co si¢ dzieje w branzy modowej, te wszystkie targi, wzornictwo, tar-
gi $niadaniowe, to wydarzenia integrujace spotecznos¢. Tutaj ludzie wymysla-
ja wiele sposobow i na spedzanie czasu, i na nowy sposob dotarcia do klienta.
Sa nowe inicjatywy zarowno w biznesie, jak i w sferze czysto prywatnej. Na-
wet lokal, do ktorego idziemy, musi si¢ czym$ wyréznié. To wszystko motywu-
je. Jest tez duzo wzorcow. Gdzie si¢ nie obejrzymy, to co$ nas inspiruje. Widzg
tu w okolicy coraz wigcej sposobdw kreatywnego spedzania czasu. Blisko jest
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taka klubokawiarnia i imprezownia. Gdzie§ w klubie pozuje model, a obok sa
koncerty, filmy, sztuki. Klub komediowy przy placu Zbawiciela, gdzie niektdrzy
z naszych dziataja (COB, coworking kolektywny).

W przypadku coworkingéw biznesowych znaczenie otoczenia nie wigze
si¢ z kosmopolitycznym stylem Zycia, a raczej z jego funkcjonalno$cia, czyli
nasyceniem ustlug dla biznesu i inteligentnymi rozwigzaniami przestrzennymi
1 organizacyjnymi utatwiajagcymi dzialalno$¢ i rozwdj firm. Istotnym walorem
otoczenia jest rowniez jego dostepnos$¢ i funkcjonalnosé, czyli dobry dostep
do lotniska i dworca, do transportu publicznego, w tym szczegolnie do metra
i tramwaju. Poza tym dobry dostep do innych przedsiebiorstw, korporacji, free-
lanceroéw, zaawansowanych ustug doradczych i finansowych, czasem labora-
toridw i uczelni wyzszych: [...] mysle, ze cena juz nie jest glownym kryterium.
Wazne jest to, co oferuje powierzchnia, jak mozna si¢ skomunikowac, co jest
naokolo, jakie ustugi, co na parterze, jakby taka wygoda po prostu dla pracow-
nikow, najemcow tez jest bardzo wazna (MOB, zarzadca budynku). Duze zna-
czenie ma réwniez zrdznicowana oferta gastronomiczna.

O cechach przestrzeni pracy i elementach otoczenia miejskiego, ktére moga
by¢ uznane za pozadane z uwagi na wartosci, ktorymi kieruje si¢ docelowy
uzytkownik coworkingu, mozna tez wnioskowa¢ na podstawie analizy komu-
nikatow marketingowych. Pod wzgledem deklarowanych warto$ci mozna wy-
rozni¢ trzy podstawowe typy coworkingdw.

Pierwsza grupa to klasyczne coworkingi kolektywne, ktore formutujac
swoja misje, czesto wprost nawigzujg do wartosci klasy kreatywnej zdefinio-
wanych przez Richarda Floride. Podkreslaja przede wszystkim indywidualizm,
pasj¢ 1 wspdlne wartosci: Wszystko to spetnia si¢ w filozofii naszej marki — po-
wstalismy z marzenia o wolnosci, jestesmy zafascynowani naszymi coworkera-
mi i tym, jak oZzywiajq nasze przestrzenie. Tworzymy miejsce dla ludzi uwolnio-
nych, otwartych — chcgcych wiecej (COB, kolektywny). Istotnymi warto$ciami
komunikowanymi w hastach marketingowych tej grupy sa réwniez cechy lo-
kalizacji i wnetrz: W artystycznym centrum prawobrzeznej Warszawy, w po-
nadstuletniej kamienicy stworzyliSmy miejsce o unikatowej atmosferze (Praga,
kolektywny); Stylowe wnetrza liczqcej ponad 100 lat kamienicy i kameralna,
nieformalna atmosfera sprawiajq, ze praca u nas staje si¢ prawdziwg przyjem-
noscig (COB, kolektywny).

Pozostate wartosci réwniez odwotujg si¢ do postulatow dotyczacych kla-
sy kreatywnej, a zwigzane sg z otwarto$cia, tolerancjg i poczuciem bycia
u siebie: StworzyliSmy przestrzen z przestaniem, aby kazdy moglt si¢ czué
jak u siebie. Chcielismy stworzy¢ nie tylko miejsce pracy, ale przestrzen przy-
Jjazng, tworczq, dynamiczng, otwartq na wiele mozliwosci — tak jak my (Praga-
-Pénoc, kolektywny).

Podstawowe wartos$ci komunikowane przez druga grupe coworkingow,
jakim sg coworkingi biurowe, w tym sieciowe, sg do siebie bardzo podob-
ne i zwigzane sg z misja, jaka jest wspieranie biznesu uzytkownikow. Wie-
le komunikatéw marketingowych podkres§la wartosci, takie jak wzrost, roz-
woj 1 konkurencyjno$¢, oraz namacalne korzysci oferty mierzalne za pomoca
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rachunku ekonomicznego. Istota konstrukcji komunikatow i warto$ciowania
jest schemat transakcyjny: Tworzymy przestrzen i wspieramy biznes na kazdym
etapie jego rozwoju. Niezaleznie od etapu, na ktorym znajduje si¢ Twoja firma,
pod naszymi skrzydtami otrzymasz odpowiednie warunki do szybkiego i stabil-
nego rozwoju (COB, biznesowy). Funkcjonalno$¢ i dopasowanie do potrzeb
stanowig pochodng celow biznesowych: Najwazniejsza jest dla nas funkcjonal-
nos¢ wszystkich przestrzeni. Wszystko, by wspierac¢ Twojg prace i Twoj biznes.
Piekny design jest tylko wisienkq na torcie (MOB, biznesowy).

Trzecig grupg sa najbardziej prestizowe coworkingi o charakterze yupster-
skim wyrdzniajace si¢ podkreslaniem ekskluzywnosci 1 wyjatkowosci poprzez
akcentowanie kosmopolitycznego charakteru, wyjatkowosci uzytkownikow
1 rownowagi pomigdzy roznymi aspektami coworkingu: Witaj w klubowym
miejscu pracy dla przedsiebiorcow, firm i branzy kreatywnej. Jestesmy cen-
tralnym miejscem spotkan, w ktorym design, biznes i idee wspolistniejg w har-
monii (COB, biznesowy).

Cena i oferta coworkingow

Analiza oferty cenowej coworkingdow klasycznych prowadzi do zaskakuja-
cych wnioskow. Przyjmujac, ze klasyczne coworkingi w wigkszosci znajduja
si¢ w centralnych lokalizacjach, kreatywnych kwartatach miejskich i prestizo-
wych dzielnicach rezydencjonalnych, nalezatoby si¢ spodziewac, ze podobnie
jak w przypadku innych nieruchomosci ceny najmu beda wysokie. Okazuje si¢
jednak, ze cena za podstawowy pakiet cztonkowski w klasycznym coworkingu
waha si¢ w granicach 400-500 ztotych niezaleznie od lokalizacji. Dla porow-
nania analogiczne podstawowe pakiety w coworkingach biurowych zaczynaja
si¢ od 600-700 zlotych i siegaja nawet 1000 ztotych. W przypadku coworkin-
gow kolektywnych oferta cenowa i czasowa jest najbardziej elastyczna. Prze-
widuja one mozliwo$¢ pracy na godziny (cena zaczyna si¢ juz od 5 PLN za go-
dzing), na doby, na okreslong liczb¢ godzin w miesigcu, okreslone pory dnia
czy okreslony dzien tygodnia.

Oferta coworkingdw biznesowych jest bardziej standardowa, a konkretne
pakiety majg swoje odpowiedniki w poszczegolnych sieciach. Najtanszy pakiet
obejmuje tzw. hot desk, czyli ruchome biurko w open space — oferte polegaja-
cg na tym, ze pracuje si¢ w miejscu, ktore w danym momencie jest wolne. Ko-
lejnym poziomem jest state, dedykowane biurko. Warto zauwazy¢, ze z reguly
oferta pojedynczych biurek dotyczy dwoch odrgbnych przestrzeni — oddzie-
lonej przestrzeni cichej pracy i odrebnej przestrzeni swobodnej pracy. W dal-
szej kolejnosci pod wzgledem wysokos$ci ceny sg mikrobiura i biura kilkuoso-
bowe. Czesto dopiero dedykowane biurko gwarantuje calodobowy dostep do
przestrzeni coworkingowej. Niewiele sieci biurowych coworkingéw dopuszcza
mozliwo$¢ pracy na godziny czy inne tansze i bardziej elastyczne rozwigzania.

W przypadku ofert obu typéw coworkingdw wraz z dostepem do przestrze-
ni uzyskuje si¢ dostgp do standardowych urzadzen biurowych (skaner, ksero,
drukarka), szerokopasmowego Internetu, kuchni, ekspresu do kawy, przestrze-
ni wspolnych, okreslonego czasu sali konferencyjnej, ktory w zaleznosci od
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potrzeb mozna dokupi¢. W standardowej ofercie najczesciej jest rOwniez moz-
liwos¢ zarejestrowania firmy i podstawowa obstuga recepcji zwigzana z kore-
spondencja, powitaniem gosci, zarzadzaniem organizacjg wspolnej pracy. Wie-
le coworkingdw prowadzi réwniez dzialalno$¢ zwigzang z rejestracja i obstuga
wirtualnych biur.

Dodatkowe ustugi to ten aspekt coworkingdw, ktory w wyrazny sposob
odroznia coworkingi biznesowe od klasycznych. W przypadku klasycznych
oferta zazwyczaj jest bardzo podstawowa i obejmuje drobne udogodnienia re-
kreacyjne (np. hamak, wygodna kanapa, ogrédek). Coraz czgstszym rozwia-
zaniem sg rowniez budki telefoniczne 1 odosobnione pomieszczenia do pro-
wadzenia poufnych rozmoéw telefonicznych. Dodatkowo cztonkowie zyskuja
dostep do wielu dodatkowych zasobow na zasadzie wspodtdzielenia — doty-
czy to glownie przestrzeni zwigzanych z dziatalnoscig artystyczng (materia-
ly, sprzgt, narzedzia).

W przypadku coworkingéw biurowych, biznesowych oferta dodatkowych
ustug jest bardzo szeroka i dopasowana do profilu uzytkownikow. Jezeli cho-
dzi o wyposazenie, poszczegolne coworkingi w zaleznosci od profilu oferuja
ponad standard mozliwos$¢ korzystania z drukarek 3D, studia nagran czy stu-
dia fotograficznego, czasem sali kinowej. Bardzo szeroka oferta ustug dodat-
kowych wiaze si¢ rowniez ze wsparciem dla biznesu. Sg to przede wszystkim
szkolenia, mentoring, mozliwo$¢ uczestnictwa w organizowanych na terenie
coworkingu wydarzeniach. Niektore sieci zachecajg cztonkow do wymiany
wiedzy poprzez wprowadzenie wewngtrznej waluty. Organizujac szkolenia
czy warsztaty dla spoteczno$ci, zdobywa si¢ punkty, ktére mozna wymieniac¢
na inne ustugi sprzetowe, wynajem sali czy odptatne szkolenia. Jest to zatem
mechanizm nastawiony na networking i dzielenie si¢ wiedzg oraz umiejetno-
$ciami. Obok szkolen czes¢ coworkingdw oferuje ushugi zwigzane z obstuga
biznesu, takie jak podstawowe ustugi ksiggowe, doradztwo prawne, wsparcie
w zalatwianiu spraw urzgdowych. Oprdcz instrumentow inkubacyjnych i ak-
celeracyjnych niektore coworkingi oferujg réwniez wparcie o charakterze fi-
nansowym i pomoc w pozyskiwaniu inwestoréw. Pojedyncze lokalizacje co-
workingowe oferuja za dodatkowa optata opieke nad dzie¢mi w wymiarze
statym lub nieregularnym, organizujac ja samodzielnie badz poprzez wspot-
prace¢ z prywatng placowka ztobkowa.

Bardzo rozwinigta jest rowniez oferta ustug i atrakcji o charakterze re-
kreacyjnym i towarzyskim — obejmuje takie ustugi, jak zajecia jogi, ¢wicze-
nia na $ciance wspinaczkowej, w sitowni, sali fitness. Mozliwo$¢ skorzysta-
nia z prysznica jest réwniez standardowym rozwigzaniem wielu coworkingdw
sieciowych. Wiele z nich posiada wtasne rowery i samochody w formule car-
sharing. Niektore coworkingi oprocz udostepnienia wspolnej kuchni prowadza
wilasne klubokawiarnie petnigce funkcj¢ kantyny lunchowej, kawiarni czy klu-
bu, w ktorym odbywaja si¢ imprezy integracyjne spotecznosci. Ponadto skala
dziatalno$ci umozliwia coworkingom biznesowym oferowanie cztonkom licz-
nych znizek na ustugi i produkty w partnerskich firmach i sieciach. Nowym
rozwigzaniem jest mozliwos¢ przyprowadzania zwierzat domowych do pracy.
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Networking

Kolejng cechg réznicujacg coworkingi klasyczne i biznesowe jest charakter
relacji miedzy ich cztonkami oraz charakter prowadzonych dziatan networkin-
gowych. O ile w obu typach coworkingdéw funkcjonuje animator spotecznosci
(community manager), to jego rola znaczaco si¢ rozni. W klasycznych cowor-
kingach kolektywnych animator spoteczno$ci jest najczesciej rowniez zatozy-
cielem coworkingu. Jego rola powigzana jest z funkcja gospodarza, a relacje
animowane przez takg osobe majg charakter nieformalny i bardziej przypomi-
naja relacje w krggu towarzyskim niz biznesowym:

Mysle, ze relacje sa mocno kumpelskie. Korporacja to w porownaniu z tym inny
$wiat. Tutaj tak naprawde wszyscy, jak siedzimy w jednym pokoju, to si¢ dobrze
znamy i wiemy sporo o sobie. Mysle, ze zawiazaly si¢ tutaj przyjaznie. Wspol-
nie spedzamy czas, czasem w weekendy tutaj si¢ odbywaja imprezy. Wtasciciel
dba o to, zeby byly rézne imprezy, ktére nas ,,po godzinach” zwigza. Czyli np.
byt cykl $niadan — jedno wspolne w miesigcu, na ktore byt zazwyczaj zaprasza-
ny jaki§ gos¢. Zawsze mamy wspolng wigilie, jajeczko. Poza tym wtasciciel stara
si¢ robi¢ imprezg na przywitanie kogo$ albo jak kilka nowych oséb si¢ zbierze, to
wtedy mamy jakies takie oficjalne przywitanie (COB, kolektywny).

W przypadku coworkingéw biznesowych rola animatora spolecznosci jest
zupehie inna. Z reguly jest to osoba zatrudniona specjalnie na takim stano-
wisku, profesjonalnie przygotowana do wspierania wspdlpracy biznesowe;j
najemcow. Taki community manager dysponuje okreslonym budzetem i od-
powiada za grafik wydarzen, szkolen i warsztatow realizowanych przez cowor-
king. Do jego zadan nalezy tez badanie opinii i potrzeb uzytkownikow, tak aby
optymalnie dopasowac ofertg sprzetowa, szkoleniowa i rekreacyjna do oczeki-
wan cztonkow. W Polsce pojawity si¢ juz branzowe nagrody i standardy zwig-
zane z rolg animatora spotecznosci coworkingowe;j:

U nas stawiamy przede wszystkim na animacj¢ spoteczno$ci i mamy na tym polu
duze sukcesy. Nasza kolezanka otrzymata w tym roku pierwsza nagrode branzo-
wa za ofert¢ dla naszych memberséw i mozemy pochwali¢ sig danymi, ze oko-
to 40% naszych cztonkéw ze sobg wspolpracowato w projektach biznesowych
(MOB, biznesowy).

Biznesowe coworkingi sieciowe sa w stanie poszerzy¢ swoja oferte szko-
leniowg, eventowa i networkingowa o aktywnos$¢ wszystkich swoich lokali-
zacji i sieciowg wspotprace animatorow poszczegolnych spotecznosci. Staja
si¢ przez to nie tylko miejscem pracy, wspolpracy, ale rowniez swoistg spo-
tecznoséciows firmg szkoleniowa, ktora premiuje aktywnos$¢ oraz wspotdziele-
nie wiedzy 1 umiejetnosci wrod swoich cztonkdw: Mamy rozne spotkania we-
wnetrzne, sniadania coworkingowe, gdzie rowniez mozna poznac pozostatych
najemcow. Takie wydarzenia w formule networkingowej, merytorycznej czesto
sie odbywajq, mniej wiecej raz w tygodniu, i do tego w roznych naszych loka-
lizacjach (COB, biznesowy).
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4.6.2. Klienci coworkingow i ich preferencje
Charakterystyka klientow coworkingow

Klientami coworkingdw sg przede wszystkim te grupy, ktére do niedawna
byty strukturalnie, ekonomicznie lub organizacyjnie wykluczone z rynku nie-
ruchomosci biurowych o dobrym standardzie estetycznym lub biznesowym.
Sa to zatem freelancerzy i osoby prowadzace dziatalno$¢ gospodarczg, mate
1 $rednie firmy, osoby reprezentujace wolne zawody oraz prowadzace dziatal-
nos¢ online.

Rosnacy popyt na przestrzenie coworkingowe w Warszawie nalezy postrze-
gaé przede wszystkim w kontek$cie dynamicznie rozwijajacego si¢ sektora IT
oraz sektorow kreatywnych opierajacych si¢ gtownie na matych przedsigbior-
stwach, ktore latwo przystosowuja si¢ do nowych warunkéw. Innym czyn-
nikiem generujacym zapotrzebowanie na elastyczne przestrzenie pracy jest
op6zniony, w porownaniu z Krakowem czy Wroctawiem, rozwoj dziatalnosci
start-upowej 1 przetamywanie ukorporacyjnienia duzej liczby warszawskich
specjalistow (por. Wojnar 2016):

Tak, mamy spora firme techniczna, szeroko rozumiana branza IT przewaza, con-

sulting w potaczeniu z administracja systemow, jest architektka wngtrz, nasza

pierwsza klientka, ktora jest coachem, szkote¢ angielskiego, prawnika i ksiego-
wos¢. Mieli$my tez epizody z architektami wnetrz, ale to byty akurat osoby, kto-
re dojezdzaty z drugiej strony Wisty (Praga, kolektywny).

Mimo pewnych odmienno$ci w charakterze najemcéw obu typdéw cowor-
kingdéw bywa tak, ze w zaleznos$ci od realizowanego projektu wystepuja oni
w roznych rolach. I tak freelancer w jednym momencie moze by¢ dynamicznie
rozwijajagcym si¢ start-upowcem potrzebujacym organizacyjnego i kapitatowe-
go wsparcia dla swojego biznesu, a w innym okresie artystg wspotpracujacym
7 organizacjg pozarzadowa na zasadzie pro bono, dotaczajacym do kolektywu
tworczych osob na rok Iub dwa. Bywa, ze odmienne rodzaje dziatalnosci pro-
wadzone sa przez jedng osobe¢ czy grupe rownolegle i w zwiagzku z tym korzy-
sta ona z r6znych elastycznych przestrzeni w tym samym czasie:

Jak robitem ten pierwszy start-up, to przyjechatem do Warszawy. Robilismy go

z wigksza grupka ludzi w AIP [Akademickim Inkubatorze Przedsigbiorczosci],

a potem w Business Linku w Zebra Tower. Natomiast te start-upy, co robi¢ sa-

modzielnie, to sg rzeczy robione gtéwnie w domu i Hackerspasie (COB, kolek-

tywny).

W przypadku coworkingéw klasycznych dominujgca motywacja, ktéra ge-
neruje zainteresowanie najemcow tg formg pracy, jest mozliwos¢ zakoncze-
nia pracy w domu czy w przypadkowych miejscach, jak kawiarnia, a przez to
lepszego rozdzielenia zycia osobistego i zawodowego oraz zbudowania rela-
cji zawodowych:

Poszukiwatam miejsca nie w domu do pracy, dlatego ze przez kilka lat praco-

watam z domu, a mam dzieci, i to jest nieefektywne. Duzo wolniej pracowatam

i duzo trudniej bylo oddzieli¢ zycie osobiste od zawodowego. Zalezato mi tez

na pracy z ludzmi, to znaczy na spotykaniu ludzi, ktoérzy pracuja, na wymianie
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doswiadczen, wspieraniu si¢, na Srodowisku pracy. No i tez taki moment psycho-
logiczny — ze si¢ zbiore, ubiore i wyjde z domu (COB, kolektywny).
Freelancerom i przedstawicielom sektora kreatywnego praca w coworkin-
gu pozwala na taczenie przedsiewzig¢ komercyjnych, stanowigcych podstawe
dochodu, z przedsigwzigciami bardziej innowacyjnymi, wymagajacymi wie-
cej kreatywnosci 1 ponoszenia wigkszego ryzyka:
Generalnie na co dzien prowadzg¢ agencj¢ reklamowa, w ktorej zajmuje si¢ rze-
czami kreatywnymi, od tworzenia grafik po tworzenie layoutoéw, fotografia, film
reklamowy, a tez wymyslanie catych spojnych kampanii reklamowych dla klien-
ta. Natomiast teraz wchodzimy z takim nowym kreatywnym start-upem, miano-
wicie przerabiamy kontenery morskie, takie ktére ptyna sobie z Chin, na takie
designerskie domy mieszkalne (COB, kolektywny).

W coworkingach biznesowych dominujg cztonkowie zainteresowani przede
wszystkim rozwijaniem swojego biznesu w przestrzeni biurowej o wysokim
standardzie, pozyskiwaniem kontaktow biznesowych i wiedzy $rodowisko-
wej, jak réwniez korzystaniem z oferowanych ushug i udogodnien. Motywa-
cja stojaca za popytem na te przestrzenie rézni si¢ zatem istotnie od motywacji
1 wartosci charakterystycznych dla klasycznych coworkingéw. Przeprowadzo-
ne badania pokazujg, ze najwazniejsza branza zlokalizowang w tego typu co-
workingach jest branza IT, a gldéwne rodzaje najemcow to start-upy, freelan-
cerzy 1 korporacje:

My mamy takie dwie gldéwne grupy, to jest start-upy, MSP i korporacje. Na przy-
ktad na 13 pietrze sg architekci. Sg tez firmy technologiczne, producent druka-
rek 3D. Mamy start-upy, ktore zajmuja si¢ przeréznymi rzeczami, na przyktad
rozszerzona rzeczywistoscia, mamy kancelarie prawnicze i firmy, ktore zajmu-
ja sie IT stricte. Rozstrzal jest ogromny. Cigzko jest powiedzie¢ tak naprawde,
bo z réznych sektoréw u nas siedza firmy. Tak naprawde my nie jesteSmy w Za-
den spos6b ograniczeni pod katem wpuszczania tutaj firm, wiec przerézne bran-
ze (COB, biznesowy).

To wtlasnie korporacje sa jednym z najbardziej wptywowych klientow co-
workingow, istotnie oddziatujgcym na ich charakter i oferte:

Tu w Mordorze mamy dwie lokalizacje. Tu, gdzie si¢ znajdujemy, praktycznie
cale pigtro jest zajete przez jedna firme i raczej do kofica roku nie bedzie takiej
mozliwo$ci, zeby si¢ zwolnito. Tu na gorze wszystkie miejsca juz sa zajete ra-
czej na state. Za to w naszej nowej lokalizacji bedzie wigcej elastycznych opcji
(MOB, biznesowy).

Nowa grupa, stanowigcg jak dotychczas do$¢ nieliczng grupe klientéw co-
workingoéw biurowych, sg organizacje pozarzadowe, zar6wno reprezentujace
stowarzyszenia branzowe i biznesowe, jak tez prowadzace prestizowa dziatal-
no$¢ skierowana do srodowisk biznesowych: Glowng grupa firm sa start-upy
technologiczne. Drugq grupg pod wzgledem liczebnosci sq inwestorzy. To te
dwie grupy zajmujq wiekszos¢ biur. Pozostate przypadki to mate biura korpo-
racji, dzialy projektowe wigkszych podmiotow, pojedyncze agencje reklamowe
i fundacja (COB, biznesowy).
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Istotne zainteresowanie ze strony klientow korporacyjnych sprawia, ze ani-
matorzy spoleczno$ci wypracowuja specyficzne strategie rekrutacji nowych
cztonkéw nastawione na specjalizacje, dywersyfikacje badz komplementar-
no$¢. Jest to spojne z oczekiwaniami gtdéwnych grup klientow, bowiem korpo-
racje coraz czesciej poszukujg gotowych rozwigzan opracowywanych przez
start-upy, a start-upowcy poszukuja klientow i inwestoréw do komercjaliza-
cji swoich rozwigzan. Warto zauwazy¢, ze ta ostatnia grupa jest bardzo zr6zni-
cowana — od 0s6b przywigzanych do jednego pomystu, nastawionych na jego
konsekwentng realizacj¢, do os6b, ktérych pasja jest samo rozkregcanie bizne-
su, ktore opracowujg i komercjalizujg pomyst, a potem sprzedaja go wickszym
przedsigbiorstwom i wracajg do kolejnego pomystu:

Nie mamy takiego $cistego profilu. Czesto idzie to w strone nowej technologii,

software’u, bardziej IT, ale chcemy by¢ takim miejscem, ktore taczy dos¢ szero-

ka spotecznos$¢, bo rdzne perspektywy moga da¢ duzo wartosci, wiec to sg i start-

-upy, i korporacje, ale tez spoteczno$¢ uniwersytecka i NGOsy, ten trzeci sektor

tez bardzo chetnie (MOB, korporacyjny).

Whetrza i atmosfera coworkingu

Whnetrza i panujaca atmosfera to pozornie drugorzedne czynniki, ktore maja
wplyw na sukces coworkingdw. Jednak z uwagi na to, ze jest to estetyczna
i spoteczna emanacja wartosci stanowigcych podstawe dziatalno$ci coworkin-
gu, jak rowniez swoisty komunikat wizerunkowy dla klientéw i kooperantow,
ten aspekt coworkingéw bywa obok ceny i lokalizacji decydujacym, szczeg6l-
nie w przypadku bardziej swiadomych uzytkownikow.

W coworkingach biznesowych charakter i zakres inwestycji w projektowa-
nie wnetrz podyktowane sa przede wszystkim konkurencja o klientéw i wyni-
kaja z zatozen co do ich preferencji estetycznych i wizerunkowych. Stylistyka
projektowania wnetrz odpowiada najnowszym trendom w urzadzaniu nowo-
czesnych przestrzeni biurowych i w wigkszo$ci coworkingdw biznesowych re-
prezentuje styl nowoczesny, minimalistyczny lub popularny styl industrialny:

Teraz jest taki trend widoczny, Ze nie tylko lokalizacja, ale to, jak designersko to
biuro wyglada, tym wigksza mozliwo$¢ pozyskania pracownika. Zaobserwowa-
tam taka rzecz, ze pomimo tego, ze firmy, ktére maja biura w tych centralnych
lokalizacjach, tak na Woli na przyktad, wktadaja wigcej wysitku w wyposazenie
swojego biura, ale teoretycznie majg lepszy juz dostep do tego pracownika po-
przez to, ze sa lepiej zlokalizowane. Widoczny jest trend, zmiany biura na nowe
i te super powierzchnie wspolne (COB, zarzadca).

Warto zauwazy¢, ze — szczegodlnie wicksze przestrzenie — majg czesci te-
matyczne, wykonane w odznaczajacym si¢ stylu lub kolorystyce. Niektore
przestrzenie projektowane sa przez uznanych architektoéw wnetrz i otrzymuja
nagrody (np. The Nest, Mindspace), a inne zachecaja bogatg roznorodnos$cig
zaaranzowanych przestrzeni. W ofercie znajdujag si¢ nietypowe przestrzenie
pracy indywidualnej (np. domek na drzewie, hustawka, przedziat kolejo-
wy, wagonik kolejki linowej, motocykl) lub wspolnej (np. biblioteka, salon,
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buduar). Charakterystyczng cecha tych aranzacji jest skrupulatnos¢, spdj-
nos¢ i konsekwencja, sprawiajace wrazenie przeprojektowania, teatralnosci
lub zbytniej sterylnosci. W konsekwencji uzytkownicy staja si¢ uczestnikami
swoistej inscenizacji, w ktorej wzajemnie si¢ obserwuja. W skrajnych przypad-
kach aranzacja wnetrz nosi znamiona disneizacji, przypominajac bardziej sale
zabaw dla dzieci niz biuro do pracy.

To wszystko, jak réwniez duza skala dziatalno$ci, ogromna powierzchnia
(z reguly zaczynajaca si¢ od 1000 m?), standaryzacja i profesjonalizacja ob-
stugi uzytkownikdw i ich gosci, tworzg atmosfere fachowosci, ale tez dystan-
su. Komercyjny charakter coworkingé6w biznesowych sprawia, ze jako miejsce
pracy sprzyjaja one powstawaniu napig¢cia emocjonalnego i duzej samokontro-
li, w czym przypominajg w wysokim stopniu model korporacyjny:

Nasz kolega, ktory pracuje tu w administracji, wigc jak szukali§my biura, to au-

tomatycznie poszlismy do niego. Przedtem pracowali$my tez w takim cowor-

ku na Poznanskiej. Chcieliémy zmieni¢ miejsce, bo tam przeprowadzita si¢ duza

firma informatyczna i byto troche strasznie. Byto bardzo duzo ludzi, ktérzy bar-

dzo intensywnie pracuja. Zrobito si¢ tam bardzo biurowo i urzgdowo. I ciasno
(COB, kolektywny).

W przypadku coworkingéw klasycznych, czyli kolektywnych, nalezy
przede wszystkim zauwazy¢, ze charakteryzuja si¢ one o wiele mniejszg po-
wierzchnig (ok. 100-300 m?) i lokalizacja w przestrzeniach o dominujgce;j
funkcji mieszkaniowej. Rowniez zajmowane wngtrza, jakimi sg stare kamie-
nice badz wille, naktadajg pewne ograniczenia co do sposobu aranzacji prze-
strzeni. Z reguly coworkingi klasyczne charakteryzuja si¢ daleka od sterylnosci
estetyka eklektyczng, czgsto wykorzystujg styl vintage i umeblowanie z uzy-
wanych sprzetow z réznych epok, z Ikei lub autorskie wykonania z tanich ma-
teriatow (sklejka):

Przestrzenno$¢, u nas to taka surowos¢, postindustrialno$é, ale w potaczeniu

z taka cieplg sklejka. Porobili$my takie kubiki, sami skrecaliSmy i sa we wszyst-

kich biurach, posktadany regat, sami wszystko wymyslaliSmy. Krzesta do sali

konferencyjnej sami szukali$my, bardziej oryginalnych i designerskich (Praga,
kolektywny).

Sposob urzadzania wnetrz z reguly jest spdjny z przestrzeniami i ma od-
zwierciedla¢ domowg atmosfere, przy jednoczesnym zapewnieniu pomiesz-
czeniom charakteru, ktéry ma by¢ inspirujgcy dla pracujgcych tam osob. Wie-
lu uzytkownikow coworkingdéw kolektywnych §wiadomie poszukuje domowe;j
atmosfery 1 autentycznej przestrzeni, ktora nie jest sztucznie wykreowana
w celu zademonstrowania pewnego statusu czy prestizu. Wielu respondentow,
charakteryzujac i uzasadniajac swoj wybor klasycznego coworkingu, odwo-
tywato si¢ do swoich negatywnych doswiadczen w pracy w przestrzeni biu-
rowej lub korporacji, podkreslajac napigcie i ograniczenia intelektualne, jakie
ona tworzy w pracy kreatywnej:

Prawdziwie kreatywna praca ma miejsce w takich warunkach jak tutaj, do-

brych do skupienia. Jak jest presja czasu w korporacyjnym biurze, to to, co ro-
big, jest troszeczke mniej przemys$lane. Im co$ powstaje szybciej, tym jest mniej
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przemyslane. Czasem dobry pomyst moze przyj$¢ po dwoch tygodniach braku
zadnego dobrego pomystu (COB, kolektywny).

4.6.3. Podsumowanie i wnioski

Podsumowujac rozwoj iloSciowy (zob. rozdz. 3) i czynniki lokalizacyj-
ne coworkingdw w Warszawie w ciggu ostatniej dekady, mozna wskaza¢ kil-
ka wyraznych prawidtowosci. Tabela 4.13 prezentuje w sposdb poroéwnaw-
czy wyniki analizy warszawskich coworkingoéw, uwzgledniajgc specyfike
dwodch wyroznionych typow tych przestrzeni.

W ostatnich latach w Warszawie nastgpito wyraznie przejécie iloSciowe i ja-
kosciowe od modelu kolektywnego do korporacyjnego. Jedng z przyczyn tego
zjawiska jest sukces formuty coworkingu w wydaniu kolektywnym, co wzbu-
dzito zainteresowanie duzych deweloperow i zarzadcow nieruchomosci ko-
mercyjnych, prowadzac do komercjalizacji tej idei. Po stronie podazowej do
dynamiki wzrostu liczby coworkingdéw biurowych przyczynita si¢ m.in. nad-
podaz powierzchni biurowej i rosngca konkurencja mi¢dzy obszarami bizne-
sowymi prowadzgca do wzrostu elastycznosci pod wzgledem okresu najmu
i wielkosci powierzchni. Po stronie popytowej pojawity si¢ zar6wno nowe
(start-upowcy, specjalisci IT, yupsterzy, korporacje), jak i istniejagce wezesniej
(freelancerzy, mikro- i mate przedsigbiorstwa) grupy przedsigbiorcow gene-
rujgce zapotrzebowanie na elastyczne i wielofunkcyjne przestrzenie biurowe.

Badania potwierdzity, ze coworkingi w MOB petnig glownie funkcj¢ uzu-
pelniajaca 1 uelastyczniajaca wzgledem korporacji i ich kooperantow, nato-
miast coworkingi w COB charakteryzuja si¢ o wiele bardziej zréoznicowana
strukturg i1 charakterem — w cze$ci zachodniej COB przewazaja coworkingi
biznesowe, podczas gdy w potudniowej klasyczne. Badania pokazuja réwniez,
ze najbardziej aktywni przedsi¢biorcy (np. start-upowcy) nie sg stali w swo-
ich wyborach lokalizacyjnych. Biorgc pod uwage charakter i etap projektu, de-
cyduja si¢ na jego inkubacje w réznych typach coworkingéw w zaleznosci od
przyjetego modelu biznesowego, a centralna lokalizacja utatwia im nawigo-
wanie pomiedzy tymi przedsiewzigciami.

W przypadku coworkingdw twarde czynniki lokalizacji maja mniejsze zna-
czenie niz czynniki migkkie. Cena najmu wynika nie tyle z lokalizacji (ceny
w podobnych typach coworkingéw sa do siebie zblizone niezaleznie od loka-
lizacji), co z oferowanego pakietu (np. Aot desk, mikrobiuro) i standardu ushug.
Dla klientow coworkingéw biznesowych najwicksze znaczenie majg czynni-
ki ekonomiczne, czyli blisko$¢ potencjalnych kooperantow, networking, ustu-
gi inkubacyjne i1 akceleracyjne, podczas gdy dla klientow coworkingdéw kla-
sycznych wigksze znaczenie ma atmosfera i wspolne wartosci, a takze czynniki
migkkie zwigzane z jako$cig i estetykg otoczenia.

Mozna zatem powiedzie¢, ze coworkingi w ciggu ostatnich dziesieciu lat
funkcjonowania w Warszawie stajg si¢ czescig gtownego nurtu przestrze-
ni gospodarczej metropolii. Analizujac zaobserwowane trendy, mozna si¢
spodziewac¢ dalszego dynamicznego rozwoju coworkingdw korporacyjnych
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w obszarach biznesowych, szczegolnie za§ w zachodniej czesci COB, ale tez
nie mozna wykluczy¢ dalszego rozwoju tych inicjatyw w MOB. Jezeli cho-
dzi o coworkingi kolektywne, to mozna si¢ spodziewac raczej ich stagnacji,
wzglednie nieznacznej dynamiki wzrostu ich liczby wraz z postepujaca rewi-
talizacjg 1 gentryfikacjg obszaréw Pragi-Potnoc 1 Pragi-Poludnie. Najnowszym
trendem, ktory ma szanse si¢ upowszechnié, jest powstawanie sieciowych co-
workingdéw biurowych taczacych w ofercie lokalizacje w centrum i potozone
poza obszarami biznesowymi w peryferyjnych dzielnicach mieszkaniowych
o wysokim kapitale ludzkim i rozwinigtej przedsigbiorczosci wérdd mieszkan-
cOw (np. Miasteczko Wilanow, Ursynow).
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PERCEPCJA I OCENA KIERUNKOW
PRZEKSZTALCEN STRUKTURY PRZESTRZENNEJ
WARSZAWY I JEJ OBSZAROW BIZNESOWYCH

Przedstawione w poprzednich rozdziatach procesy przeksztatcen struktury
przestrzennej Warszawy, a w szczegdlnosci powstawanie i transformacja ob-
szarow biznesowych sa wypadkowsa decyzji i dziatan réznych aktoréw nale-
zacych do sektora publicznego i prywatnego. W przypadku wladz publicznych
wskaza¢ mozna, po pierwsze, na wladze centralne, ktore tworza ramy prawne
dotyczace miedzy innymi zasad prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, a tak-
ze realizacji polityki przestrzennej na poziomie lokalnym. Za ksztatt struk-
tur przestrzennych odpowiedzialne sg naturalnie réwniez wladze miasta, kto-
re dysponujac okreslonymi instrumentami i dziatajac w granicach okreslonych
przez przepisy, wptywajg na dynamike 1 kierunki rozwoju nowych przestrze-
ni gospodarczych Warszawy. Analizujac dokumenty strategiczne i dziatania
wiadz Warszawy (lub ich brak), mozna zidentyfikowa¢ gtowne zatozenia i kie-
runki tej polityki. Wsrdd interesariuszy prywatnych nalezy natomiast wskazaé
nastepujace trzy grupy aktorow: deweloperow budujacych biurowce, firmy ob-
shugujace rynek nieruchomosci (w tym zarzadcoOw budynkéw) oraz najemcow
powierzchni biurowych. Ich decyzje inwestycyjne i lokalizacyjne, podejmo-
wane w ramach obowigzujacych przepisow, majg kluczowy wpltyw na rozwdj
1 ksztatt obszarow biznesowych stolicy.

Ponizej zostang przedstawione wyniki badan jakosciowych, ktore objety
najwazniejszych aktoréw wptywajacych na rozwoj i zmiang przestrzeni bizne-
sowych stolicy. Badania te miaty form¢ wywiadow pogtebionych przeprowa-
dzonych z pracownikami: firm z branzy nieruchomosci komercyjnych — 10 wy-
wiadow (firmy deweloperskie, zarzadzajace nieruchomosciami komercyjnymi,
doradcze wyspecjalizowane w rynku nieruchomosci) (scenariusz wywiadu
znajduje si¢ w aneksie 12), jednostek organizacyjnych Urzedu Miasta Sto-
tecznego Warszawy — 10 wywiadow (biura odpowiedzialne za planowanie stra-
tegiczne i przestrzenne, polityke transportowa i gospodarcza, wtadze dzielnic,
na terenie ktorych znajduja si¢ objete badaniem obszary biznesowe) (scena-
riusz wywiadu w aneksie 13) oraz firm wynajmujacych powierzchnie biurowe
— 40 wywiadow (scenariusz wywiadu w aneksie 8). Analiza materiatu objeta
przede wszystkim: ocene stanu i przeksztalcen zachodzacych w obszarach biz-
nesowych, identyfikacje i ocen¢ dziatan podejmowanych przez wtadze lokalne,
oceng ich koordynacji w ramach Urzedu Miasta oraz wspodtpracy z podmiotami
zewnetrznymi, jak rowniez oceng roli poszczegdlnych aktoréw w ksztattowa-
niu przestrzeni COB i MOB. Gtéwnymi osiami prowadzonych analiz byto, po
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pierwsze, skonfrontowanie i porOwnanie punktow widzenia glownych katego-
rii interesariuszy, tj. wtadz publicznych i przedsiebiorcoéw, po drugie, spojrze-
nie na zidentyfikowane procesy z perspektywy ogdlnomiejskiej, czyli struktury
przestrzennej Warszawy, oraz lokalnej, czyli rozwoju obszarow biznesowych.

5.1. WLADZE MIASTA

5.1.1. Ocena probleméw i kierunkéw przeksztalcen nowych przestrzeni
gospodarczych

W obowigzujacych warszawskich dokumentach strategicznych nie ma bez-
posrednich odwotan do rozwoju obszaréw biznesowych miasta. W diagnozie
przedstawionej w Strategii Rozwoju m.st. Warszawy do 2030 roku (UM War-
szawy 2018b) mozna co prawda znalez¢ informacje na temat zasobow po-
wierzchni biurowej w miescie i poszczegolnych dzielnicach, ale nie sa one
poddane glebszej analizie. Z kolei przyjete w 2006 roku i wielokrotnie od
tego czasu aktualizowane studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodaro-
wania przestrzennego dostrzega transformacje MOB (okreslanego jako Shuze-
wiec Przemystowy 1 Wyczotki) z obszarow przemystowych w park biznesowy,
przewidujac, ze dotychczasowe przeksztalcenia tego obszaru beda kontynu-
owane. Wskazuje przy tym na monofunkcyjny charakter tego obszaru oraz
problem realizowania budownictwa mieszkaniowego bez odpowiedniego wy-
posazenia w ustugi publiczne. Studium dopuszcza, na wydzielonych obsza-
rach ustugowych, mozliwos¢ uzupetniania funkcji o obiekty z zakresu miesz-
kalnictwa, handlu, gastronomii, o$§wiaty i nauki. Stuzewiec Przemystowy jest
ponadto wymieniany jako jeden z gtownych obszarow planowanego rozwo-
ju w strefie miejskiej w zakresie przeksztatcen terenéw poprzemystowych na
funkcje mieszkaniowe i ustugowe. Uznany zostat takze za obszar priorytetowy
ze wzgledu na kryterium poprawy struktury obszaru metropolitalnego oraz za
obszar o kluczowym znaczeniu dla ksztattowania struktury przestrzennej mia-
sta z uwagi na range metropolitalng Warszawy.

Z wywiadow przeprowadzonych z pracownikami Urzedu Miasta (UM) wy-
nika, ze wladze stolicy majg swiadomos$¢ zar6wno problemoéw zwigzanych
z funkcjonowaniem obszaréw biznesowych (przede wszystkim Mokotowskie-
£0), jak i skali koncentracji powierzchni biurowej na tym obszarze. Praktycz-
nie wszyscy respondenci wskazywali, ze najwigkszymi skupiskami przestrzeni
biurowej w Warszawie sa COB 1 MOB. Identyfikowali takze problemy zwia-
zane z funkcjonowaniem tych obszarow, wskazywali na ich dlugo- i krétkofa-
lowe przyczyny, a takze skutki. Ponadto, przynajmniej niektorzy z nich, byli
w stanie oceni¢, w jaki sposéb sytuacja w obu obszarach moze si¢ zmienic
w ciggu najblizszych lat. W znacznej mierze jednak wiedza ta wynikata z ich
codziennych obserwacji czy lektury prasy, gdyz UM w ograniczonym stopniu
prowadzi monitoring aktywnosci inwestycyjnej w tych rejonach.

Gromadzenie wiedzy o obszarach biznesowych dotyczy przede wszyst-
kim kwestii transportowych, zaréwno w formie biezacych badan ruchu czy
obtozenia linii komunikacji publicznej, jak i bardziej szczegdtowych badan
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(np. badanie dotyczace warunkéw parkingowych w MOB czy przeprowadzona
w 2016 roku, we wspolpracy z miejscowymi firmami, ankieta wsrodd pracowni-
kéw MOB dotyczaca ich dojazdow do pracy). UM prowadzi takze inne bada-
nia (np. monitoring coworkingdw) i wspotpracuje z firmami konsultingowymi
w zakresie rozwoju przestrzeni biurowych np. na Mokotowie, jednak wiedza
o tego typu analizach nie jest powszechna. Nieliczne sg takze przekrojowe
opracowania dotyczace réznych zagadnien zwigzanych z funkcjonowaniem
obszaréw biznesowych, w ktdrych przygotowanie zaangazowana jest wigcej
niz jedna jednostka organizacyjna urzedu. Wskazuje to na problem w przepty-
wie wiedzy w obrgbie UM i silosowo$é, tj. koncentracje poszczegodlnych ko-
moérek wylacznie na wlasnym obszarze tematycznym.

Badan obszaréw biznesowych nie prowadzg takze dzielnice, ktore nie majg
tego w zakresie swoich zadan i kompetencji, a tym samym nie maja na to $rod-
kéw w budzecie. Niektorzy respondenci z wladz dzielnicy przyznawali wprost,
ze nie widzg zastosowan tej wiedzy, gdyz w zakresie nieruchomosci koncen-
trujg swoje dziatania na gospodarowaniu zasobem komunalnym:

Nie sg prowadzone analizy, [...] po prostu my nie mamy takich zadan, [...] nie
mamy na to przeznaczonych pieniedzy, [...] a z racji, ze nie sg to nasze zadania,
to te dane sg dla nas tez bezuzyteczne, oprocz walorow poznawczych [...], dla-
tego ze naszym zadaniem jest gospodarowanie i zarzadzanie naszym zasobem
komunalnym.

Na intuicji i wieloletnim do$wiadczeniu w pracy z przestrzenig miejska
oparte byly zazwyczaj, wyglaszane przez niektorych respondentow, opinie na
temat potencjalnych zagrozen zwigzanych z nadmierng koncentracjg wysoko-
sciowych obiektow biurowych w okolicach ronda Daszynskiego w zachod-
niej czegsci COB:

[...] mamy cichg nadzieje, ze Towarowa az tak drastycznie si¢ tez nie zakorkuje,

bo jednak gdzies tam granice sg i w tych planach, i w WZ-etkach, wigc pewnych

rejondw nie przeznaczamy na wysokosciowce i nie chcemy, zeby btedy z Moko-
towa zostaly powielone.

Jednoczes$nie nalezy podkresli¢, ze wedtug opinii przedstawiciela biura od-
powiedzialnego za te kwestie system transportowy (w tym transport zbioro-
wy) tego rejonu bedzie w stanie w przysztosci obstuzy¢ pracownikéw zloka-
lizowanych tam budynkéw.

W kwestii problemow, ktére dotykaja obu obszaréw biznesowych, odpo-
wiedzi przedstawicieli UM koncentrowaty si¢ przede wszystkim na Moko-
towskim Obszarze Biznesu. Byl on postrzegany jako jeden z obszardéw pro-
blemowych, przede wszystkim pod wzglgdem transportowym. Respondenci
zwykle kontrastowali sytuacj¢ tego obszaru z centrum miasta, wskazujac, ze
dzi¢ki wielofunkcyjnos$ci oraz dobrze rozwinigtemu systemowi transportowe-
mu (sieci ulic i komunikacji publicznej) w tym drugim obszarze sytuacja jest
lepsza. Nawet gdy respondenci przyznawali, Ze centrum miasta rOwniez zmaga
si¢ z kongestig drogowa, to jednak, po pierwsze, nie wigzali tego z nadmierng
koncentracjg przestrzeni biurowych, a po drugie, uznawali to za immanentng
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ceche obszaru centralnego, z ktora jego uzytkownicy muszg si¢ pogodzi¢, gdyz
nie da si¢ jej wyeliminowac.

Najwiekszym problemem Mokotowskiego Obszaru Biznesu jest niewatp-
liwie sytuacja transportowa, zwigzana zaréwno z przecigzeniem uktadu dro-
gowego ruchem samochodowym, jak i z niewystarczajacg w stosunku do po-
trzeb komunikacja publiczng (liczbe pracownikdéw tego obszaru szacuje si¢ na
80 tys. —JLL 2016; warto$¢ t¢ podawali takze pracownicy Urzedu Miasta pod-
czas wywiadow). Gtéwnym problemem pod tym wzgledem jest niedostatecz-
ny rozwoj potaczen szynowych, w tym brak bezposredniego dostepu do metra.
Przepustowos¢ linii tramwajowej taczacej najblizsza stacje metra z MOB, po-
mimo wysokiej czestotliwosci kurséw, nie jest wystarczajaca. Z kolei autobu-
sy stoja w tych samych korkach co samochody, gdyz ulice nie sg na tyle sze-
rokie, aby moc wydzieli¢ buspasy. Zatloczenie drog w obrgbie MOB wynika
takze z ich wysokiej klasy, tzn. jedna z gldéwnych ulic obszaru — Marynarska —
jest droga tranzytowa, wykorzystywang do obstugi ruchu pozalokalnego. Pro-
blemy transportowe dotycza takze niedostatecznej liczby ogoélnodostepnych
miejsc parkingowych i w efekcie parkowania przez wielu kierowcéw w miej-
scach niedozwolonych lub na obszarach przylegtych, co prowadzi do kon-
fliktow z mieszkancami sgsiednich osiedli: Wiele miejsc w parkingach pod-
ziemnych jest pustych ze wzgledu na bardzo wysokie oplaty, [...] pracownicy
parkujg na sgsiednich osiedlach, parkujq gdzie si¢ da, probujqc zaoszczedzi¢
troche pienigdzy.

Oprocz transportu przedstawiciele UM zwracali uwagg takze na inne pro-
blemy MOB, np. brak przestrzeni publicznych, w tym najbardziej podstawo-
wych, takich jak np. chodniki wzdtuz niektorych ulic:

[...] przestrzen publiczna, czyli to, czego tam nie ma. O ile kto$ sobie prywat-

nie nie urzadzi kawatka przy biurowcu [...]. Jak si¢ pochodzi po Mordorze, to

bardzo czgsto jest tak, ze nie ma chodnika. Albo jest po prostu jaki§ kompletnie
krzywy, albo jest zastawiony przez auta.

Z uwagi na monofunkcyjny charakter MOB aktywno$¢ w tym obszarze
koncentruje si¢ w dni robocze w godzinach pracy i niemal catkowicie zamie-
ra wieczorami i w weekendy. Jedng z przyczyn tych problemow jest niedosta-
teczny rozwoj infrastruktury ustugowej, zwtaszcza gastronomicznej, ktora nie
jest na tyle bogata, aby zaspokoi¢ w pehi potrzeby miejscowych pracownikow
i zatrzymac ich w tej dzielnicy po pracy.

Warto przy tym podkresli¢, ze dostrzegajac liczne problemy w skali obsza-
ru biznesowego zwigzane z koncentracjg przestrzeni biurowej, respondenci
wskazywali takze na pozytywny wplyw funkcjonowania MOB w skali ogo6l-
nomiejskiej — jako obszaru sprzyjajacego powstawaniu nowych miejsc pracy:
Jezeli mowimy w skali miasta, to powstawanie nowych miejsc pracy ma pozy-
tywny wplyw. Natomiast jezeli mowimy w skali tego obszaru, faktycznie sq ne-
gatywne oddziatywania. Chodzi o perspektywy.

W opinii wielu przedstawicieli Urzedu Miasta gtowna przyczyna proble-
méw MOB, nie tylko transportowych, jest jego monofunkcyjnos¢, ktora jest
rezultatem jego rozwoju mimo braku miejscowego planu zagospodarowania
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przestrzennego. Wynikato to z dlugotrwatosci procedury planistycznej, kto-
ra spowodowata, ze plany miejscowe dla rejonu MOB byly uchwalane przez
6 lat (2006-2012). Ta procedura, mimo ze rozpoczeta stosunkowo wczesnie,
ulegta wydtuzeniu z powodu braku doswiadczenia w sporzadzaniu plandéw
miejscowych w oparciu o przepisy ustawy z 2003 roku. Na poczatku podjeto
bowiem niekorzystng decyzje o sporzadzeniu jednego, duzego planu obejmuja-
cego wigkszo$¢ terenu MOB. Problemy z tym zwigzane sprawily, ze po trzech
latach zdecydowano o podzieleniu obszaru objetego procedurg na dwa rejony
objete osobnymi planami, co w efekcie wydtuzyto caty proces.

Plan Stuzewca Przemystowego byt rozpoczety bardzo wezesnie i on mial by¢

zrobiony wczesniej. [...] nie mieliémy takiego dos§wiadczenia, ze lepsze sa mate

plany niz duze. [...] to miat by¢ jeden plan. I dopiero inne miejsca pokazaty, ze
takie wielkie plany sg strasznie niewygodne [...] w procedowaniu.

W trakcie prac nad planami inwestorzy budowali kolejne biurowce na
podstawie decyzji o warunkach zabudowy i1 zagospodarowaniu terenu, czy-
li w praktyce glownie w oparciu o zasade dobrego sasiedztwa, ktdra sprzyjata
powstawaniu monofunkcyjnych obszarow. Jedynym dodatkowym ogranicze-
niem warunkow zabudowy, obejmujacym caly obszar inwestycyjny, byta do-
puszczalna wysoko$¢ budynkow zapisana w studium, zwigzana z blisko$ciag
lotniska. Dostepno$¢ duzych i tanich dziatek poprzemystowych oraz sgsiedz-
two duzych dzielnic mieszkaniowych stanowity istotne czynniki zachgcajace
do budowy nowych biurowcow: [...] byt przemyst, syndykowie masy upadto-
Sciowej, tereny, ktore mozna bylo kupic za przystowiowq zlotowke, [ ...] to my-
sle, ze spowodowato, ze ten rejon po prostu powstat w taki sposob.

Cho¢ wszyscy respondenci podkreslali braki w planowaniu przestrzennym
jako gtéwna przyczyne problemow MOB, jeden z rozmdéwcow wyrazit opinie,
ze sytuacja ta nie byta wynikiem jedynie niekorzystnych przepisow:

Ten boom z wezesnych lat 90., wszystko byto troche partyzanckie de facto. I tez

sposob myslenia byt taki, ze [...] inwestowanie zawsze begdzie dobre, co nie jest

prawda, bo pytanie, jak si¢ inwestuje, w jaki sposob, jak to wyglada.

Podczas wywiadow w UM pojawiaty si¢ takze nieliczne glosy wskazujace
na brak wspotpracy z sektorem prywatnym jako jedng z przyczyn probleméw
Stuzewca (przede wszystkim transportowych).

Ustugowy charakter MOB 1 niski udziat funkcji mieszkaniowej sprawia, ze
duza liczba uzytkownikdéw obszaru nie przektada si¢ na site polityczng. Oso-
by pracujace w MOB glosujag w miejscu swojego zamieszkania, ktore czesto
zlokalizowane jest w innej dzielnicy niz miejsce pracy. Natomiast wtadze lo-
kalne (zwtaszcza dzielnicy) skupiajg swoje dziatania na zaspokajaniu potrzeb
mieszkancow, czyli wyborcow. W efekcie potrzeby dzielnicy biurowej moga
schodzi¢ na dalszy plan: Bo fto nie jest specjalnie atrakcyjny temat wyborczy,
bo tam nikt nie mieszka. [...] A ci, co pracujg na Stuzewcu, glosujg w innych
dzielnicach.

Stabo$¢ obszaru biznesowego w aspekcie politycznym przejawia si¢ tak-
ze w dzialaniach samych pracownikow. Do funkcjonujacego w Warszawie od
kilku lat budzetu partycypacyjnego zgtaszane byty projekty poprawy sytuacji
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infrastrukturalnej MOB (np. budowa chodnika wzdhuz ulicy taczacej ten ob-
szar ze stacjg metra), jednak nie uzyskaty one poparcia w gtosowaniu oby-
watelskim, mimo ze znaczna cz¢$¢ mieszkancow dzielnicy pracuje na tere-
nie Stuzewca.

Wsrod problemow typowych dla COB, oprocz zatoréw drogowych, przed-
stawiciele wladz miasta wskazywali utrudnienia w procesie inwestycyjnym
zwigzane z brakiem planow miejscowych niektérych obszardéw, a takze nie-
uregulowanym stanem prawnym dzialek oraz brakiem wolnych terenéw wy-
nikajacym z wysokiej intensywnosci i gestosci zabudowy: W Srédmiesciu te-
ren inwestycyjny to jest cos, co wczesniej czy pozniej przyniesie konkretny zysk,
to sig zwroci, w zwiqzku z tym tu kazdy chce cos budowaé, tylko ze juz bardzo
nie ma gdzie budowac.

Warto takze podkresli¢, ze ograniczona liczba miejsc parkingowych w COB
oraz funkcjonujgca na jego terenie strefa ptatnego parkowania byly postrze-
gane jako zjawiska pozytywne, gdyz zniechecajace do przyjezdzania do cen-
trum miasta samochodem.

Wielofunkcyjnos¢, cho¢ wskazywana jako jedna z gtownych zalet Central-
nego Obszaru Biznesu (zwlaszcza w zestawieniu z monofunkcyjnym MOB),
uznawana tez byla za jedng z przyczyn problemow tego obszaru. Dotyczyto to
przede wszystkim konfliktow funkcji ustugowej i mieszkaniowej, wynikaja-
cych z bezposredniego sgsiedztwa budynkéw biurowych i blokéw mieszkal-
nych (ograniczanie dostepu do $wiatta stonecznego, zanieczyszczenie $wietl-
ne, ucigzliwo$ci w czasie trwania budowy): [...] bardzo wiele skarg naphwa
na neon, ktory jest zlokalizowany na tym wiezowcu, bo nie dos¢, ze jest brzyd-
ki, ze jest duzy, to jeszcze prezentuje reklame przez catq noc, ktora swieci tak,
Ze przy¢miewa ksiezZyc.

Poniewaz opinie o potrzebie poprawy warunkow dotyczyly w zdecydo-
wanej wigkszosci wypadkéw Mokotowskiego Obszaru Biznesu, do sytuacji
w tym rejonie respondenci odnosili si¢ najczesciej, moéwigc o pozadanych kie-
runkach zmian. Za najpilniejsza uznawano przede wszystkim konieczno$¢ po-
prawy sytuacji komunikacyjnej, zarowno w zakresie sieci ulic, jak i rozwoju
transportu zbiorowego, przede wszystkim szynowego (np. linia tramwajowa do
Wilanowa). W dalszej kolejno$ci zwracano takze uwagg na potrzebe poprawy
jakosci przestrzeni publicznych, za§ w dtuzszej perspektywie czasowej wpro-
wadzenia na ten obszar innych funkcji, przede wszystkim mieszkaniowych,
ale takze hotelowych: [Stuzewiec] musi mieé bardzo sprawny system obstu-
gi transportowej i trzeba starac sig tez jak najwiecej ludzi przytrzymac w tym
miejscu, chociazby przez to, zeby tam mieszkali. Czyli zeby na przyktad bar-
dziej preferowac mieszkania.

Rozmoéwecey podkreslali jednoczesnie, ze w obecnie obowigzujacych ramach
prawnych wprowadzenie funkcji mieszkaniowych na obszary przeznaczone
w planie miejscowym pod ustugi (jak to jest w przypadku znacznych obszaréw
MOB) wymaga zmiany planu, co jest procesem dlugotrwatym.

W ujeciu strategicznym pojawiaty si¢ takze glosy o koniecznosci wypra-
cowania dla Stuzewca specjalnej formuty prawno-organizacyjnej (Iub cho¢by
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powotania koordynatora obszaru), ktora nie tylko utatwitaby rozwiazanie pro-
blemoéw MOB, ale takze usprawnita jego funkcjonowanie:

[...]jak my naprawde chcemy co$ zrobi¢ ze Stuzewcem, to trzeba sobie powie-
dzie¢, ze on musi mie¢ oddzielng jednostke, ktéra tym zarzadza. Tworzymy za-
rzad, spotke, wszystko jedno, jaka$ forme, ktora mowi: naszym zadaniem jest do-
bre zarzadzanie tg cze$cig miasta, dzielnicg biznesows, bo to jest dla nas wazne,
bo to jest element rozwoju gospodarczego. Jesli pozwolimy teraz na wyplynig-
cie najemcow z tego rejonu, to co z nim zrobimy?

W kontekscie rozwoju i problemow obszardw biznesowych wskazywano
na potrzebe lepszej koordynacji dziatan i wspdtpracy wewnatrz Urzedu Mia-
sta (przelamanie wspomnianej wczesniej silosowosci), jak rOwniez rozwoju
wspoOtpracy z sektorem prywatnym, w tym z deweloperami. W ujeciu strate-
gicznym pracownicy UM wyrazali takze opinie o koniecznosci lepszej koordy-
nacji polityki przestrzennej i gospodarczej, zar6wno w biezacych dziataniach,
jak 1 pracach nad dokumentami strategicznymi. Doswiadczenia Stuzewca
1 wnioski, ktore z nich wyciagnigto, sktaniaty cze$¢ respondentow do wskazy-
wania jako pozadanego kierunku zmian wigkszej elastycznosci w planowaniu
przestrzennym, pozwalajacej na modyfikowanie rodzaju dopuszczalnych na
danym obszarze funkcji w zaleznosci od dotychczas rozwijanych form uzyt-
kowania:

[...] to jest tez dzisiaj klopot Stuzewca biurowego, ze kto$ mial biurowiec i on
g0 juz nie jest w stanie wynaja¢, wyprowadzili im si¢ najemcy. Ma plan miej-
scowy, w ktorym jest napisane: to jest biurowiec, biurowiec do konca §wiata. On
sobie nie zrobi z tego hotelu, nie zrobi z tego mieszkaniowki, nie zrobi z tego ni-
czego innego.

5.1.2. Podejmowane dzialania i relacje z glownymi interesariuszami
rozwoju przestrzeni gospodarczych

Analizujgc zebrane podczas wywiaddéw informacje o podejmowanych
przez miasto dziataniach oraz o ich zasadnosci i skutecznosci, nalezy pamig-
ta¢ o dwoch kwestiach. Po pierwsze, wladze lokalne dziataja na podstawie
i w granicach obowigzujacego prawa, w zdecydowanej wiekszo$ci uchwa-
lanego na poziomie centralnym, a takze w ramach okreslonego budzetu. Go-
spodarka finansowa miasta réwniez podlega przepisom, ktdére moga utrudniaé
badz uniemozliwia¢ niektdre dziatania. Po drugie, obj¢te badaniem osoby nie
zawsze dysponowaty pelng wiedza o podejmowanych przez warszawski sa-
morzad dziataniach, zwlaszcza gdy realizowane byty przez inne jednostki or-
ganizacyjne. Stad tez nie nalezy traktowac¢ ponizszego zestawienia jako petnej
listy dziatan podejmowanych przez wltadze Warszawy w odniesieniu do obu
obszaroéw biurowych.
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Adresowanie problemow

Wsrod podejmowanych w obu obszarach biznesowych inicjatyw stuzacych
tagodzeniu lub rozwigzywaniu wystepujacych tam problemoéw mozna wyr6z-
ni¢ kilka kategorii. Najcze$ciej przedstawiciele UM wspominali o dziataniach
w zakresie transportu, zarbwno w postaci inwestycji w infrastrukture (drogo-
wa, transportu publicznego), jak i odpowiedniej organizacji, przede wszystkim
komunikacji publicznej, ale takze rozwoju systemu roweru miejskiego: Mysmy
wykonali na Stuzewcu szereg prac, zrobilismy dodatkowy tor tramwajowy do
zawracania, przy metrze Wierzbno, [ ...]| uruchomilismy nowe przystanki auto-
busowe, nowe linie autobusowe, [...] obecnie bedzie budowana ulica Suwak,
czeka takze przedtuzenie Woronicza.

Kolejng kategoria, ktéra rdéwniez bardzo czgsto pojawiata si¢ w wypo-
wiedziach respondentdw, byto nadrabianie zaleglo$ci w zakresie planowa-
nia przestrzennego poprzez sukcesywne opracowywanie i uchwalanie planow
miejscowych. W tym wypadku warto zaznaczy¢, ze cho¢ obecnie MOB jest
objety planami miejscowymi, to jednak, z uwagi na niezwykle dynamiczny
rozwoj tego obszaru w trakcie trwania procedury planistycznej, przyjete pla-
ny w znacznej mierze jedynie sankcjonowaty juz istniejace (biurowe) zago-
spodarowanie tego terenu. Nie byly one zatem instrumentem polityki rozwoju
przestrzennego, a raczej narzedziem porzadkujacym zagospodarowanie prze-
strzenne.

Natomiast trzeba sobie powiedzie¢, ze plan nie jest najlepszy [...]. Bo juz stan
istniejacy byt na tyle zaawansowany, ze si¢ juz nic nie dato inaczej zrobi¢. Ale
[...] uwazam, Ze ten plan jako$ tam dyscyplinuje tg przestrzen. Moze bytoby
duzo gorzej.

Warto takze wspomnie¢, ze w trakcie konsultacji plandw miejscowych Stu-
zewca Przemystowego uwagi zgtaszane przez deweloperéw dotyczyty dopusz-
czenia na tym obszarze zabudowy wysokosciowej i przeznaczenia pod nig
dodatkowych terenow, tak aby mozliwe byto jeszcze bardziej intensywne uzyt-
kowanie obszaru. Plany miejscowe zatem, cho¢ uchwalone z duzym opoznie-
niem, prawdopodobnie uchronity Stuzewiec Przemystowy przed jeszcze wigk-
szymi problemami zwigzanymi z niekontrolowanym przeinwestowaniem.

W mniejszym zakresie realizowane sg dzialania nakierowane na poprawe
jakosci przestrzeni publicznej, takze we wspotpracy z przedstawicielami miej-
scowych firm:

Na przyktad taki projekt maty, ktory teraz pilotazowo zaczynamy, [...] ktory jest

niby niczym duzym, bo takim matym zieleficem [...], zeby wprowadzi¢ tam ja-

ka$ zielen, jaka$ tawke, jaki$§ pawilonik, zeby co$ tam si¢ zadziato. Ten pomyst
jest przyniesiony przez stowarzyszenie Lepszy Stuzewiec, czyli ludzi, ktorzy
tam dzialajg.

Analizujac wypowiedzi przedstawicieli wladz Warszawy, mozna dojs¢ do
wniosku, ze wickszos¢ podejmowanych dziatan miata charakter reaktywny,
tzn. stanowita odpowiedz na zaistniaty problem. Brakuje natomiast dziatan
o charakterze wyprzedzajacym, ktore miatyby na celu zapobiezenie wysta-
pieniu jakiego$ problemu badz tez ztagodzenie jego negatywnych skutkow
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w przysztosci. Dotyczy to zarowno dziatan podejmowanych w przesztosci, jak
i obecnego podejscia do pojawiajacych sie¢ wyzwan:

Wydaje mi si¢, ze jednak miasto bardziej dziata w odpowiedzi [na problemy].

[...] biorac pod uwagg, jak wiele jest potrzeb dotyczacych miasta, [...] to nieste-

ty my nie jesteSmy w stanie udzwigna¢ jak gdyby juz dzisiaj biezacych potrzeb,

a co dopiero [podjac] dziatania wczesnie;j.

Przyktadem dziatan przynajmniej cz¢g$ciowo wyprzedzajacych problem,
polegajacych na diagnozie i wypracowywaniu propozycji rozwigzan, byt reali-
zowany we wspotpracy ze srodowiskiem architektow (SARP), organizacjami
pozarzadowymi (Stocznia) i deweloperami cykl warsztatow Nowa Towarowa,
ktorego celem byto ,,budowanie nowej tozsamosci rejonu ulicy Towarowe;j”
(nowatowarowa.pl). W ramach warsztatow m.in. analizowano scenariusze roz-
woju jednej z najdynamiczniej rozwijajacych si¢ czesci COB.

Koordynacja wewngtrzmiejska

Wyniki wywiadéw wskazujg, ze koordynacja dziatan w ramach Urzedu
Miasta ma przede wszystkim wymiar formalny. Na pytanie o przyktady takiej
koordynacji (pomiedzy poszczegdlnymi biurami i z dzielnicami) wiekszo$¢
respondentéw wskazywata na wymagane przez prawo procedury konsultacji
planow miejscowych czy tez funkcjonowanie takich jednostek jak Biuro Ko-
ordynacji Inwestycji i Remontow w Pasie Drogowym: [...] my, oczywiscie,
wszystkie plany uzgadniamy, jak najbardziej, ze wszystkimi biurami [...]. Wszy-
scy ,,uzgadniacze” ustawowi biorq udzial w sporzgdzaniu planu.

Jak juz wczesniej wspomniano, z wypowiedzi respondentéw wytania si¢
obraz raczej wyraznego podziatu na sektory czy tez tematy, ktorymi zajmu-
ja si¢ poszczegolne jednostki organizacyjne UM: [...] kazde biuro ma swojg
specjalizacje i nie ma takiej osoby koordynujgcej dany obszar. Jednocze$nie
warto podkresli¢, ze wiekszo§¢ badanych przedstawicieli UM miata §wiado-
mo$¢ istnienia tego problemu i pojawiaty si¢ glosy o potrzebie, a nawet o po-
dejmowanych probach jego rozwigzania, np. poprzez wspotprace miedzy biu-
rami zajmujacymi si¢ planowaniem przestrzennym i rozwojem gospodarczym:
[...]ja bym tez oczekiwat takiego wkiadu do studium, ktory [...] nam odpo-
wie na pytanie, jak wizja rozwoju gospodarczego Warszawy si¢ powinna prze-
tozy¢ na przestrzen.

Respondenci wskazywali tez na pozytywna zmian¢ w tym zakresie, zwia-
zang z pracami nad nowg strategia miasta i studium:

Do tej pory wszystko podporzadkowane byto transportowi, robiliémy bardzo
duze inwestycje, ale [...] teraz zaczynamy faktycznie patrze¢ w zintegrowany
sposob i nawet bym nie mowila, ze przestrzen, po prostu méwimy o tkance miej-
skiej. [...] bo gospodarka sktada si¢ z przestrzeni i sktada si¢ z transportu, bez
transportu nie bytoby gospodarki. [...] my mowimy o tkance miejskiej, ale fak-
tycznie to interdyscyplinarnosc, to jest integrowanie.

Polityka gospodarcza prowadzona jest jednak wcigz w znacznej mierze
niezaleznie od polityki przestrzennej, ktora traktowana jest przede wszystkim
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w kategoriach opracowywania i uchwalania wymaganych przepisami doku-
mentéw planistycznych (studium i planéw miejscowych). Trudno znalez¢
przyktady sytuacji, w ktorych koordynacja tych dwoch obszaréw wykracza-
laby poza formalne uzgodnienia. Z kolei polityka transportowa, w znacznej
mierze z uwagi na inwestycyjny charakter i codzienng ucigzliwos¢ probleméw
transportowych, w niektorych obszarach zdaje si¢ determinowac decyzje po-
dejmowane w ramach pozostatych polityk, zwlaszcza polityki przestrzenne;.
Opinie takie formutowane byty zarowno wprost: W wielu miejscach planowa-
nie przestrzenne jest podporzqdkowane transportowi, ze wytyczne transporto-
we troche determinujg to, co bedzie w planach. Czy Pani by sie zgodzila z ta-
kim stwierdzeniem? Ja mysle, ze jest w tym duzo prawdy. Tak., jak i w sposob
posredni, poprzez podkreslanie znaczenia transportu w ksztattowaniu i reali-
zacji innych polityk: Tutaj w Warszawie mowimy o, powiedzmy, 15-20 latach
w miare Swiadomego, skoordynowanego, wspotuzaleznionego rozwoju miasta,
powigzania pewnych kierunkow rozwoju, powiedzmy, z sieciami transportowy-
mi, z budowq linii metra.

Zagadnieniem wymagajacym odrebnego omodwienia jest wspolpraca biur
Urzedu Miasta z dzielnicami, takze w kontekscie funkcjonowania obszarow
biznesowych. Z uwagi na koncentracj¢ wtadz dzielnic na zadaniach wtasnych,
przede wszystkim dotyczacych zaspokajania potrzeb mieszkancoéw i gospoda-
rowania wlasnym mieniem, ich wptyw na obszary biznesowe jest niewielki,
a przez to potrzeba koordynacji dziatan nie jest wyraznie dostrzegana:

[...] dzielnice majg niewielki, zerowy wptyw na to tak naprawdg, nie oszukujmy
si¢. Nie maja narzedzi, zeby oddzialywaé na ten duzy biznes, bo w wigkszoSci
nie maja swoich dziatek, ktore mogtyby by¢ do tego wykorzystane, a sieciowa-
nie i doradztwo, i dostgp do informacji sa skierowane do matych mikroprzedsig-
biorcow.

Zgodnie z obowigzujacymi w Warszawie regulacjami (tzw. uchwatg kom-
petencyjna) rola dzielnic w planowaniu (przestrzennym, gospodarczym) jest
niewielka. Na przyklad moga jedynie opiniowa¢ miejscowe plany zagospoda-
rowania przestrzennego, a uchwaty podejmowane przez Rady Dzielnic maja
wylacznie charakter opiniujacy, nie stanowiacy. W opiniach respondentéw po-
jawiaty si¢ zarowno glosy oceniajace pozytywnie przebieg wspotpracy i ko-
ordynacji dziatan mi¢dzy ratuszem i dzielnicami, jak i takie, ktore wskazywa-
ty na pewne problemy:

P: To przedtuzenie Woronicza, o ktorej pan wspominal, do Zwirki i Wigury, to

byta inicjatywa dzielnicy?

O: Tak, dzielnicy.

P: I dopiero teraz miasto wyrazito na nig zgodg?

O: No, bardzo dtugo nie chciato.
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Relacje 7 pozostalymi interesariuszami

Ogolny obraz wytaniajacy si¢ z przeprowadzonych z pracownikami UM
wywiadow wskazuje na do§¢ ograniczony zakres wspotpracy wiadz Warsza-
Wy z interesariuszami rozwoju nowych przestrzeni gospodarczych. Relacje
z mieszkancami oraz ich stowarzyszeniami dotycza przede wszystkim tago-
dzenia konfliktow przestrzennych, ktore pojawiajg si¢ w przypadku sasiado-
wania obiektéw biurowych z budynkami mieszkalnymi, np. w zakresie ogra-
niczania dostepu $wiatla, nielegalnego parkowania czy ucigzliwo$ci procesu
inwestycyjnego. W odniesieniu do rozwoju nowych przestrzeni gospodarczych
wspoOlpraca z organizacjami pozarzadowymi dotyczy przede wszystkim zgla-
szania uwag do planéw miejscowych:

[...] dam stynny przyktad planu miejscowego rejonu ulicy Poznanskiej, gdzie ma
stana¢ tzw. wiezowiec kurii, [...] jak byt ten plan, wlasnie do publicznego wgla-
du na radzie dzielnicy, dyskutowany, [...] byli przedstawiciele inwestora [...]
i mieszkancy, i organizacje, gtéwnie szeroko rozumiane ruchy miejskie [...]. Tyl-
ko ze to sa zazwyczaj pojedyncze sprawy.

W przypadku relacji z deweloperami przewazajg te o charakterze formal-
nym, zwigzane z realizacjg inwestycji, a wiec np. wydawanie zgdd, pozwo-
len 1 decyzji administracyjnych, przyjmowanie uwag do planow miejscowych.

[...] mamy ta wspotprace, bo my jesteSmy tez instytucja, ktora zatwierdza pro-
jekty statej i czasowej organizacji ruchu na czas budowy i oczywiscie, te zamie-
rzenia s nam przedstawiane, warunki zabudowy tez u nas s3 opiniowane, jesli
sa wydawane [...], na etapie koncepcyjnym bardzo czgsto te podmioty si¢ u nas
pojawiaja. Bo musza uzyska¢ lokalizacje zjazdu i inne tego typu, wykonujg cze-
sto, jesli to sa duze obiekty, analizy komunikacyjne, ktére pozniej podlegaja u nas
ocenie i s3 wydawane pewne zalecenia, dotyczace na przyktad przebudowy ukta-
du drogowego. To ta wspdlpraca oczywiscie tutaj jest.

Opinie dotyczace potrzeby rozbudowy wspotpracy z sektorem prywatnym
pokazywaty, ze wielu urzgdnikoéw miejskich rozumie jg przede wszystkim
w kategoriach formalnych. Pojawiaty si¢ jednak takze glosy wskazujace na
potrzebe mniej sformalizowanej, kompleksowej wspotpracy, a nawet wspdlne-
g0 wypracowywania rozwigzan: [...] wycinkowa jest ta wspolpraca, w oparciu
o konkretne problemy, natomiast wydaje mi sig, ze gdyby byt jakis taki bardziej
uporzgdkowany program wspoilpracy z przedsigbiorcami, ale nie tymi, ktorzy
potrzebujg wsparcia, tylko takimi, ktorzy mogliby by¢ na zasadzie partnerskiej.

Wydaje si¢ ze obszarem, w ktorym wspotpraca wykracza poza ramy prze-
widzianych przepisami konsultacji czy wystgpowania o zgody, jest transport.
ZYozonos¢ problemow w tym zakresie, a takze — zwlaszcza w przypadku MOB
— skala problemu sprawiaja, ze wspotpraca okazuje si¢ w tym wypadku nie-
zbedna. Przybiera ona najczesciej posta¢ konsultacji, dyskusji i uzgodnien, np.
w zakresie kolejno$ci i termindw inwestycji. W przypadku obu obszarow biz-
nesowych miasto wypracowato ponadto mechanizm realizacji inwestycji dro-
gowych, w ktorym deweloper buduje droge dojazdowa do swojej nieruchomo-
$ci, a nastepnie, za symboliczng kwote, odsprzedaje grunt wraz z ulica miastu,
ktére z kolei ponosi koszty utrzymania tej infrastruktury:
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Jest taki artykut o drogach, ktory [...] méwi, ze inwestor inwestycji niedrogowe;

musi wybudowa¢ droge do jej obstugi. No i w planie jest droga, przychodzi inwe-

stor i méwi: ja chee budowac budynek. A my méwimy, nie wybudujesz tego bu-
dynku, bo nie masz drogi. No ale w planie jest. To wybuduj droge, bedziesz wte-
dy mogt wybudowaé budynek. Podpisujemy stosowng umowe na budowe drogi

i za 100 ztotych plus VAT inwestorzy przekazuja nam grunt i naniesienia. [...]

Nie utrzymuja jej, my to przyjmujemy jako drogg publiczng i rowniez utrzyma-

niem i zarzgdzaniem my si¢ zajmujemy.

W odniesieniu do Mokotowskiego Obszaru Biznesu istotnym i dostrzega-
nym przez wladze Warszawy partnerem, przede wszystkim w zakresie kon-
sultacji, ale takze konkretnych dziatan, jest stowarzyszenie Lepszy Stuzewiec
zrzeszajace przedstawicieli firm dziatajacych w MOB (gtownie zarzadcdw biu-
rowcow 1 duzych najemcow). Z wypowiedzi respondentdw mozna wysnuc
whniosek, ze konsultacje i wspolpraca ze stowarzyszeniem jest w tym wypad-
ku znacznie tatwiejsza i jednocze$nie bardziej efektywna niz z pojedynczymi
przedsiebiorcami. Wykracza ona przy tym poza kwestie transportowe i doty-
czy rowniez realizacji wspolnych projektow, np. z zakresu poprawy jakosci
przestrzeni publicznych:

[...] tutaj na Stuzewcu zawigzata si¢ taka grupa, ktora oczywiscie ma w tym swoj

interes, bo wynajmuje powierzchnie i jest zainteresowana, zeby ten obszar byt

coraz lepszy, i to trzeba zapisac¢ im na plus, zZe sg zaangazowani, i tutaj mielismy
naprawde bardzo dobrg wspotprace, i mysle, Zze mamy jg nadal z tymi podmiota-

mi, ktére tam dziataja, bo jest grupa, ktora ma ten sam cel.

Bardziej ztozone formy wspotpracy, ale wcigz na poziomie wymiany wie-
dzy, widoczne sg w ostatnich latach np. w postaci wspomnianych warsztatow
Nowa Towarowa.

Watkiem, ktory pojawiatl sie w kilku wywiadach, byta kwestia trudnosci
W nawigzywaniu wspotpracy z sektorem prywatnym dotyczaca braku odpo-
wiednich ram prawnych umozliwiajacych prowadzenie jej w sposob trans-
parentny i1 niebudzacy podejrzen. Urzgdnicy wprost mowili o obawach, jakie
towarzysza im, gdy maja nawiazac jakikolwiek kontakt z przedsigbiorcami wy-
kraczajacy poza przewidziane prawem procedury administracyjne:

[...]jest cate prawo dotyczace zamdwien publicznych i w zwiazku tym samorzad
bardzo pilnuje tego, zeby nie mie¢ kontaktow, bo pdzniej jakis przetarg tatwo za-
skarzy¢, poniewaz kto$ z kims si¢ spotkat w migdzyczasie i by¢ moze to spotka-
nie wptyneto na wyniki przetargu, wigc profilaktycznie ogranicza si¢ te kontak-
ty i wydaje mi sie, ze to jest glowny powdd.

Wsrdd przyczyn braku czy tez trudno$ci wspolpracy z firmami respondenci
wskazywali takze rozbiezno$¢ intereséw i sposobdw dziatania obu stron, kon-
centracj¢ przedsigbiorcow na osigganiu zysku oraz dzialanie zalezne od bie-
zacej koniunktury:

[...]jednym z powoddw jest to, ze [...] biznes dziata nieformalnie, a administra-

cja publiczna jest bardzo sformalizowana. [...] Urzad, mysle, ze chciat trzymacé

si¢ od tego z daleka i nic nie mie¢ z tym wspdlnego, bo jezeli ci deweloperzy,
firmy budujgce te kompleksy mieli zamiar realizowa¢ wlasng wizje, nie patrzac



254 ROZDZIAL 5

na to, jaka jest wizja miasta, Urzedu Miastu, prezydenta miasta, [...] ze mieli-
$my strategi¢ rozwoju, oni nie mieli tam zadnych celow spolecznych, [...] robi-
li co$, co pasowato im.

Nalezy takze podkresli¢, ze cho¢ wigkszo$¢ rozmowcoéw wskazywala na
potrzebe wspoétpracy wiadz z innymi podmiotami, w tym z przedsi¢biorcami,
to jednak pojawialy si¢ glosy kwestionujace takg potrzebe w odniesieniu do
deweloperdw i firm obstugujacych rynek nieruchomosci. Przy czym opinie ta-
kie czgsto wyrazaty osoby, ktore w innych miejscach wywiadu deklarowatly
potrzebe wspotpracy z biznesem.

5.1.3. Rola wladz miasta w ksztaltowaniu przestrzeni gospodarczych
miasta

Struktura przeprowadzonych w Urzedzie Miasta wywiadow umozliwia
zrekonstruowanie pozadanej i rzeczywistej roli wladz Warszawy w ksztalto-
waniu przestrzeni gospodarczych. W pierwszej z wymienionych perspektyw
zdecydowanie przewazaty opinie, zZe rozmieszczenie miejsc pracy powinno
by¢ przedmiotem zainteresowania wtadz miasta, przede wszystkim z uwagi na
kwestie transportowe, tj. dojazdy do pracy: [...] zeby ludzie nie musieli wszy-
scy w tym samym czasie dojezdzac do miejsc pracy zlokalizowanych w tym sa-
mym miejscu. Zdaniem respondentow wtadze lokalne powinny raczej stwa-
rza¢ warunki do rozwoju dziatalno$ci gospodarczej w okre§lonych obszarach
(np. poprzez rozwo6j infrastruktury transportowej) niz precyzyjnie planowac jej
rozmieszczenie. Kluczowa role w tym zakresie respondenci przypisywali pla-
nowaniu przestrzennemu i polityce transportowej:

[...] to si¢ wiaze z tym, gdzie ludzie pracuja, wiaze si¢ z tym, jak ludzie porusza-

ja si¢ po miescie, jaki powinien by¢ uktad komunikacyjny, w jaki sposéb to za-

planowac, a generalnie miasto si¢ powinno opiera¢ na planowaniu przestrzennym

i jakby wskazywa¢ rozne funkcje w réznych miejscach miasta.

Obowigzujace obecnie przepisy z zakresu planowania przestrzennego unie-
mozliwiaja jednak np. zaplanowanie dla danego obszaru funkcji biurowej,
gdyz w planach mozliwe jest jedynie wskazanie przeznaczenia pod szeroko
rozumiane funkcje ustugowe.

Cho¢ wizja ta nie zostata przez zadnego z respondentow sformutowana
wprost, to jednak w opinii wigkszo$ci badanych rozmieszczenie miejsc pracy
w Warszawie powinno by¢ rozproszone w skali ogélnomiejskiej i skoncentro-
wane w ramach poszczegdlnych obszaréw biznesowych. W kategoriach teorii
rozwoju miejskiego powinno wiec przyjmowaé forme skoncentrowanej dys-
persji umozliwiajgcej, z jednej strony, ograniczanie skali dojazdéw do pracy,
a z drugiej osigganie korzysci lokalizacji i urbanizacji.

P: Czy pana zdaniem wigksze rozproszenie miejsc pracy w Warszawie mogloby

by¢ korzystniejsze dla funkcjonowania miasta?

O: Tak, zdecydowanie tak. [...] I tak naprawdg znalezienie kilku takich obszarow
w miescie [...]. Bo trochg zalezy tez od skali i od klienta. Bo ja mam takie wra-
zenie, ze jednak dzielnice biznesowe dzisiaj w dalszym ciggu maja racje bytu.
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Tylko w sensie wymieszania wlasnie z inng funkcja. [...] jest pewna masa, ona
tez powoduje efekt synergii. [...] korporacje lubig by¢ obok innych korporacji.
Podczas wywiadow pojawily si¢ glosy, ze kompleksowe dziatania polega-
jace na wyposazeniu infrastrukturalnym terenu bedacego wlasnoscig miasta
w celu przeznaczenia go pod rozwdj dzielnicy biurowej, a nastepnie sprzedaz
deweloperom juz uzbrojonych dziatek sg nie tylko niepozadane, ale wrecz po-
dejrzane. Za publiczne pienigdze zwigksza si¢ bowiem warto$¢ nieruchomosci,
za ktorg nastepnie wladze lokalne moga uzyskac¢ wyzsza ceng:
Nie sadzg, zeby i$¢ tym tokiem, zZe tutaj sg tereny miejskie, to puscimy tedy nitke
metra i potem te tereny co$ z nimi zrobimy. [...] Tu jest jakby taki casus, przy-
krycie tej nitki Wistostrady za Centrum Nauki Kopernik. I pamigtam wylicze-
nia, ze ile pieniedzy miasto zarobi, sprzedajac te tereny badz udostepniajac je de-
weloperom.

Przedstawione opinie na temat potencjalnej czy tez pozadanej roli wtadz
Warszawy w ksztattowaniu obszarow biznesowych znajdujg tylko cze$ciowe
odzwierciedlenie w opisywanym przez respondentow rzeczywistym wplywie
wladz miasta na procesy w tym zakresie. Rzeczywisty wptyw w tym wypad-
ku przejawia si¢ przede wszystkim poprzez polityke przestrzenng i transporto-
wa. Polityka gospodarcza wtadz Warszawy ma raczej charakter aprzestrzenny.
Oferta inwestycyjna miasta budowana jest catoSciowo, bez wyodrgbniania po-
szczeg6lnych obszaréw, co — zdaniem jednego z respondentdw — wynika z po-
dejsécia samych przedsigbiorcow:

Ale przedsigbiorcy rzadko mowia o dzielnicach, méwig o miescie, mowig o ob-

szarze metropolitalnym. [...] robiliSmy takie badania z przedsi¢biorcami w ze-

sztym roku, gdzie chcieli§my zobaczy¢ perspektywe, oceng, z punku widze-
nia dzielnic 1 ogdlnie miasta, i nie ma zadnej roznicy. Przedsigbiorca nie mysli
dzielnicg.

Kluczowa dla ksztattowania przestrzeni gospodarczych jest polityka prze-
strzenna, ktora jednak jest pod tym wzgledem mato efektywna. Potencjalnie
dokumentem, w ktorym mozna by zaplanowaé rozmieszczenie obszaréw kon-
centracji ustug (w tym biurowcoéw) w miescie, jest studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Dokument ten zostat przyje-
ty w 2006 roku i cho¢ byt juz wielokrotnie aktualizowany, to z uwagi na dy-
namiczne zmiany przestrzeni miasta w ciggu ostatniej dekady jest on juz pod
wieloma wzgledami nieaktualny:

[...] zmiana studium w sprzyjajacych okolicznosciach i przy matej ilosci gloséw

przeciwnych to pie¢ lat, jak nie dziesie¢. Jeszcze do niedawna ustawa pozwala-

fa na to, zeby to studium modyfikowaé w sposob nieco tatwiejszy, dzisiaj kaz-
da drobna zmiana studium wymaga opracowan, napisania studium od nowa, a to
oznacza zerowg efektywnos$¢ w tym wzgledzie.

Obecnie rozpocz¢to prace nad nowym studium, ale nalezy zauwazy¢, ze
okres najbardziej intensywnego rozwoju MOB oraz zapoczatkowany ostat-
nio boom inwestycyjny na Woli odbywajg si¢ ,,pod rzadami” dokumentu
z 2006 roku.
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Drugim instrumentem ksztattowania przestrzeni miasta, ktorym dyspo-
nujg wiadze publiczne, sag miejscowe plany zagospodarowania. Nalezy przy
tym zwrdci¢ uwage na niski stopien pokrycia Warszawy planami miejscowy-
mi (wedhlug stanu na koniec 2018 roku plany obejmowaty 37% powierzchni
miasta). Ponadto w obszarach intensywnej dziatalnosci inwestycyjnej — takich
jak MOB — powstawaty one z op6znieniem. Niskie pokrycie planistyczne wy-
nika z dlugotrwatosci procedury planistycznej i zapisow ustawy z 2003 roku,
ktéra uchylita plany uchwalone przed 1995 rokiem. W efekcie znaczna czg$é
inwestycji dokonuje si¢ w oparciu o decyzje administracyjne (tzw. wuzetki),
ktére nie musza by¢ zgodne z zapisami studium. W takich sytuacjach wladze
lokalne nie majg instrumentu, ktéry umozliwitby im skuteczng realizacje zato-
zen polityki przestrzennej. Jak przyznawali pracownicy ratusza zaangazowani
w planowanie przestrzenne, cho¢ miasto stara si¢, aby wydawane decyzje ad-
ministracyjne nie byly sprzeczne z zapisami studium, to jednak obowigzuja-
ce przepisy w wielu wypadkach zmuszajg Urzad Miasta do wydawania zgod
na inwestycje, ktore nie sg zgodne z polityka przestrzenng wtadz Warszawy:

[...]jak sptywaja do nas wnioski o warunki zabudowy, to przynajmniej stara-
my si¢ w miar¢ mozliwosci uspojniac je z projektami planow, zeby ta polityka
przestrzenna byta spdjna. Jest to bardzo trudne, bo ustawodawca rozgraniczyt te
dwie sytuacje. Decyzje wydaje si¢ na bazie dobrego sasiedztwa i to wystarczy,
trzeba zrobi¢ tylko analizg urbanistyczna pod katem wysokosci, szerokosci ele-
wacji, procentu zabudowy dziatki, dostgpu do medidéw, a plan natomiast to za-
lozenie szersze [...]. Musi by¢ przede wszystkim zgodny ze studium, a decyzja
nie musi by¢ i to jest wlasnie zasadniczy problem, ze te dwie drogi troche si¢ ze
sobg rozmijaja.

Niedostateczne pokrycie miasta planami miejscowymi wynika z dlugotrwa-
losci i kosztownosci procedury planistycznej, zwiazanych z okreslonymi przez
ustawe etapami prac nad planem, oraz z konieczno$ci wyptaty odszkodowan,
wykupywania gruntow itp. W tym miejscu warto doda¢, ze respondenci zda-
wali sobie sprawe z tego, ze nawet gdy wszystkie plany zostang uchwalone,
problemy planistyczne nie zostana rozwigzane. Powodem jest dtugotrwatos¢
procedury planistycznej, ktéra sprawia, ze obowigzujace juz plany wymaga-
ja aktualizacji:

To majac te dwiescie kilkadziesiat uchwalonych, czyli te 37 czy 38% powierzch-

ni Warszawy, praktycznie wszystkie powinnis$my dzisiaj zmieni¢ w jakims§ zakre-

sie, bo one si¢ juz zestarzaty. Ale mamy tak dtuga, skomplikowang i nieelastycz-
ng procedur¢ zmiany planu, ze tego nie robimy.

Dhugotrwatos$¢ procedur planistycznych sprawia, ze plan miejscowy staje
si¢ w niektorych przypadkach dokumentem niejako inwentaryzujagcym istnie-
jace zagospodarowania, a nie ksztattujacym kierunki rozwoju danego obszaru.
Przyktadem moze by¢ obszar Stuzewca Przemystowego, cho¢ problem brakow
plandéw miejscowych dotyczy takze cz¢sci obszaru Woli, intensywnie rozwija-
jacej si¢ pod wzgledem powierzchni biurowe;j:

Troche¢ usankcjonowal, troche probowat uporzadkowaé. Pamigtam, jak ten plan

robili§my, to probowalismy walczy¢ o udroznienie komunikacji. Ale to juz
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prawie byto niemozliwe. [...] zalezato nam na tym, zeby przeprowadzi¢ taka po-

przeczna komunikacj¢ pomiedzy terenami. [...] Co si¢ okazalo, ze pod spodem

juz jest garaz podziemny i nie da si¢ przeprowadzi¢ tam zadnej komunikacji pu-
blicznej. No ale to tak jest, jak si¢ zabudowuje miasto bez planu.

Oprocz instrumentdéw typowo planistycznych niektorzy respondenci wska-
zywali takze na polityke transportowa jako narzedzie wptywania na rozwoj
1 sposob zagospodarowania przestrzeni miasta. Dotyczylo to przede wszystkim
linii metra, ktorej pojawienie si¢ na danym obszarze (nawet w formie planow
budowy) przyciaga inwestorow, takze z sektora nieruchomosci biurowych:

[...] bylo tez tak, ze [...] sprzedawaliSmy miasto poprzez drugg lini¢ metra, po-

kazujac, ze wlasnie wzdhuz drugiej linii metra oczekujemy inwestycji. I faktycz-

nie jest tak [...], ze po dwoch latach to 70% nowych inwestycji to wlasnie sg in-
westycje w promieniu kilometra od drugiej linii metra.

W kontekscie roli wladz miasta w rozwoju przestrzeni gospodarczych istot-
nym zagadnieniem jest poczucie sprawczo$ci. Z przeprowadzonych wywiadow
wylania si¢ raczej obraz braku wptywu wladz Warszawy na to, jak zmienia si¢
przestrzen gospodarcza stolicy, niz mozliwosci aktywnego jej ksztattowania:

[...] wladze miasta nie majg na to wigkszego wpltywu, dlatego ze miejsca pracy

rozlokowywane sg przez pracodawcow. Pracodawcy obierajg sobie gdzies siedzi-

be, czy to wlasng majg gdzie$ zbudowang, czy wynajmujg, i nie ma zadnej kore-
lacji miedzy naszymi zadaniami jako samorzadu terytorialnego, a tym, gdzie kto
lokuje swoje miejsce pracy.

Wedtug objetych badaniem przedstawicieli UM wptyw witadz miasta na
procesy przestrzenne i gospodarcze dotyczy wlasciwie wytacznie nierucho-
mosci bedacych ich wlasnoscia (trudno prowadzi¢ aktywng polityke miejskq,
nie majgc terenu) oraz, w sposob posredni, poprzez planowanie przestrzenne,
jednak — z uwagi na wczesniej opisane uwarunkowania — jedynie w wypadku
istnienia planéw miejscowych. Brak wptywu, oprocz niekorzystnych przepi-
sOw z zakresu planowania przestrzennego, jest pochodng takze dtugotrwatosci
procedur administracyjnych, a tym samym wolniejszego niz sektora prywatne-
go tempa dziatania wtadz lokalnych: Nic nie ma wyprzedzajqco, biznes jest za
szybki dla nas, my jestesmy zawsze z tylu. Szczegolnie wyraznie poczucie bra-
ku wptywu na przeksztalcenia przestrzeni miejskiej uwidaczniato si¢ w opi-
niach na temat powstania MOB:

[...] w zwiazku z tym, Ze biznes si¢ tam ulokowal, doszto do bardzo ogromnego,

takiego naglego rozwoju, wrecz niekontrolowanego, tego miejsca i powstania zu-

pehie spontanicznego zaglebia biznesowego. [...] My powinni§my mie¢ §wiado-
mos¢, ile my mamy jakiego zasobu, w jakich funkcjach, i gdzie si¢ powinna za-
pala¢ czerwona lampka. Na przyklad przy Shuzewcu, ale si¢ nigdy nie zapalita.

Swiadomo$¢ wspomnianych ograniczen, przede wszystkim w zakresie pla-
nowania przestrzennego, sprawiata, ze pracownicy Urzedu Miasta prezento-
wali w swoich wypowiedziach obraz wtadz miasta w roli nie kreatora, ale ra-
czej obserwatora czy tez aktora probujacego ksztattowac ogdlne ramy rozwoju
przestrzeni gospodarczych: [ teraz chodzi tylko o to, Zeby miasto nadqgzyto za
tym, co robig deweloperzy.
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5.2. DEWELOPERZY I ZARZADZAJACY POWIERZCHNIAMI
KOMERCYJNYMI

Analiz¢ opinii firm dziatajacych na rynku nieruchomosci biurowych na-
lezy rozpocza¢ od podkreslenia, ze celem ich dziatania jest m.in. promowa-
nie budowanych lub zarzgdzanych przez nie nieruchomosci. W zwigzku z tym
w niektorych wywiadach, w czeSci dotyczacej oceny atrakcyjnos$ci poszcze-
gblnych obszardéw i znaczenia czynnikow lokalizacji, widoczna jest wyrazna
preferencja dla rejonow, w ktdrych usytuowane byty zarzadzane lub budowa-
ne przez te firmy biurowce. Podobne znieksztatcenie miato miejsce w przy-
padku oceny obszaru biznesowego, w ktérym znajdowalo si¢ biuro danej firmy
1 ktory przedstawiciel danej firmy oceniat czgsto znacznie bardziej pozytywnie
niz respondenci pracujacy poza tym obszarem. Nie wptywa to jednak znacz-
nie na ogodlna jakos¢ wynikoéw, gdyz respondenci reprezentujacy rynek nie-
ruchomosci komercyjnych zlokalizowani byli w réznych obszarach bizneso-
wych Warszawy.

5.2.1. Atrakcyjnos$¢ przestrzeni miasta dla przedsiebiorstw

W warunkach niskiego bezrobocia i wysokiego popytu na wykwalifikowa-
nych specjalistow decyzje lokalizacyjne wielu firm uzaleznione sg od atrak-
cyjnos$ci danego miejsca dla pracownikow. Potwierdza to zauwazany przez
respondentow trend do konsultowania decyzji o zmianie lokalizacji z pracow-
nikami firmy. Drugim czynnikiem wptywajacym na decyzje lokalizacyjne jest
sytuacja na rynku powierzchni biurowych, w tym udziat pustostanéw. W efek-
cie najemcy, z jednej strony, poszukuja najlepszych lokalizacji, aby zwickszy¢
swojg atrakcyjno$¢ dla pracownikow, z drugiej natomiast maja obecnie do$é
dobrg pozycje negocjacyjng w zwigzku ze stosunkowo duza powierzchnig ofe-
rowang na rynku do wynajgcia.

Objeci badaniem zarzadcy 1 deweloperzy nieruchomosci komercyjnych za
najbardziej atrakcyjna lokalizacje biurowa w Warszawie jednogto$nie uznawa-
li Centralny Obszar Biznesu, a zwlaszcza jego czgs$¢ zachodnia: W tej chwi-
li boom przezywajq wszystkie lokalizacje centralne [...], miedzy innymi [...]
okolice rondo Daszynskiego, ktore rozwija si¢ bardzo dynamicznie pod kqtem
nowej podazy biurowej.

Niektorzy respondenci zaliczali przy tym ten rejon do tzw. bliskiej Woli
1 w rezultacie wskazywali Wole jako drugi po centrum najbardziej atrakcyjny
rejon miasta. Wsrdd obszarow, ktorymi byli zainteresowani najemcy, wska-
zywano réwniez okolice Dworca Gdanskiego, Jerozolimski Obszar Biznesu
oraz Powisle. W konteks$cie realizowanych na Pradze dziatan rewitalizacyj-
nych i pojawiajacych si¢ opinii o rozwoju Pragi jako warszawskiego centrum
przemystow kreatywnych nalezy zauwazy¢, ze respondenci wciaz wskazywali
na niewielkie znaczenie obszarow potozonych po prawej stronie Wisty:

O Pradze méwi si¢ pod katem biznesowym od naprawde wielu lat, ze to bedzie

rejon, ktéry moze zyskac. Niemniej jednak uwazam, ze Wisla jest psychiczng
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barierg pod katem rozwoju biznesu. [...] cho¢ jest to miejsce, ktoére na pewno ma
potencjat i w przysztosci moze si¢ jako$ rozwinie.

Z kolei wsrdd obszarow, ktore w ostatnim czasie stracity na znaczeniu,
badani wskazywali przede wszystkim Mokotowski Obszar Biznesu, gtéwnie
z uwagi na problemy komunikacyjne. Czg¢$¢ z nich podkreslata jednak, ze spa-
dek ten miat charakter czasowy i po okresie odptywu najemcow MOB znow
odzyskuje swoja atrakcyjnosc:

Przez moment stracit Mokotow, Stuzewiec, dlatego Ze rozpoczeta si¢ kilka lat

temu modernizacja i rozszerzanie ulicy Wotoskiej. [...] My uwazamy, obserwu-

jac ten obszar, ze Stuzewiec ma najgorsze za soba, teraz tylko zakonczy si¢ prze-
budowa Marynarskiej, wiadukt na Postepu i od przysztego roku powinno tam po-
wroci¢ zycie i pozytywne postrzeganie tego regionu.

Warto takze podkresli¢, ze atrakcyjno$¢ poszezegdlnych obszarow bizne-
sowych 1 konkretnych lokalizacji zalezy od branzy, w ktorej dziata najemca.
Przyktadem mogg by¢ firmy prawnicze czy najwicksze banki, dla ktérych nie-
zwykle istotny jest prestiz — zapewni¢ go moga jedynie lokalizacje central-
ne. Jak okreslit to jeden z rozmowcow: Goldman Sachs nie ulokuje swoich
pracownikow na Mokotowie, aczkolwiek ulokowal ich w Spire [jeden z wie-
zowcow w zachodniej czesci COB w dzielnicy Wola — przyp. aut.]. Znacze-
nie moze mie¢ takze rodzaj wykonywanej pracy, przede wszystkim w posta-
ci preferujacych lokalizacje centralne biur obstugujacych klienta (front office)
1 wybierajacych czgsciej lokalizacje peryferyjne funkcji zaplecza (back office).

Za najwazniejsze czynniki atrakcyjnosci decydujace o zainteresowaniu na-
jemcow respondenci uznali te, ktére sa zwigzane z wygoda pracownikow. To
wiasnie ten element wskazywany byt jako kluczowy przy podejmowaniu de-
cyzji lokalizacyjnych. Wygoda pracownikow rozumiana byta zaréwno jako fat-
wos¢ dotarcia do pracy, jak tez jako$¢ srodowiska pracy. W efekcie wérdd naj-
wazniejszych czynnikow atrakcyjnosci respondenci wskazywali dostepnosé
komunikacyjna, przede wszystkim transportem publicznym (z wyrazng pre-
ferencja dla podziemnego i naziemnego transportu szynowego), ale takze sa-
mochodowa, rozumiang gtdéwnie w kategoriach liczby miejsc parkingowych.
Pod wzgledem pierwszego z wymienionych rodzajéw dostepnosci zdecydowa-
nie przewazal COB, podczas gdy w drugim wypadku (parkingi) na atrakcyj-
nosci zyskiwal MOB. Aby przyciagna¢ najlepszych pracownikow i zatrzymacé
obecnych, firmy poszukuja biur w budynkach oferujacych ustugi dodatkowe
badz tez takich, w ktorych bezposrednim otoczeniu ustugi te sa dostgpne (np.
sklep spozywczy, punkt gastronomiczny, klub fitness, przedszkole). W kate-
goriach spetniania oczekiwan pracownikéw wskazywano rowniez wizerunek
danego obszaru, bedacy w znacznej mierze pochodng jego dostepnosci, ktory
z kolei przektada si¢ na wizerunek firmy, nie tylko w oczach klientow, ale tak-
ze jako pracodawcy:

Bardzo dobry przyktad dotyczy firmy [...], ktéra byta zlokalizowana na war-

szawskim Stuzewcu. Miata tam problemy z rekrutacja i z tego powodu przenios-

ta sie w okolice ronda Daszynskiego, i z tego, co wiem, to problemy z rekruta-
cja jak reka odjatl. Po prostu ludzie nie chcieli pracowaé w tamtej cze$ci miasta.
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Kolejnym czynnikiem byt szeroko rozumiany standard budynku (w tym
jego wyglad), co przektadato si¢ na preferowanie lokalizacji w nowych obiek-
tach. Kategoria nowos$ci byta w tym wypadku czgsto rozumiana w sposob bar-
dzo wymagajacy: [...] starsze budynki to sq budynki, ktore majq juz nawet, nie
wiem, czasem mozna powiedziec, te smieszne trzy lata. W efekcie za najbar-
dziej atrakcyjne zarzadzajacy nieruchomosciami komercyjnymi uznawali re-
jony, w ktérych oddawano do uzytku nowe obiekty, a wiec przede wszystkim
zachodnig cze$¢ centrum, podczas gdy Sciste centrum, o starszej zabudowie,
oceniane byto jako relatywnie mniej atrakcyjne. Na tym tle MOB postrzega-
ny byl jako dzielnica o raczej starszej zabudowie, mimo ze w wigkszosci po-
wstata ona po 2004 roku.

Na trzecim miejscu jako czynnik atrakcyjnosci obszaru wskaza¢ mozna po-
ziom czynszow, ktory jest wprawdzie zawsze zroznicowany mi¢dzy poszcze-
g6lnymi budynkami, a nawet konkretnymi biurami, ale wykazuje takze pewne
prawidtowosci przestrzenne. Co do zasady najdrozsze biura, a wigc najmnie;j
atrakcyjne pod wzgledem cenowym, oferowat COB, zwlaszcza Sciste cen-
trum miasta, a w dalszej kolejnosci obszar koncentracji obiektéw biurowych
na Woli. Z kolei czynsze w lokalizacjach peryferyjnych byto odpowiednio
nizsze: Oczywiscie wiele firm jeszcze patrzy i pewnie bedzie patrzyla poprzez
Excela, czyli patrzq na koszty najmu, ktore w centrum potrafig by¢ dwa razy
wyzsze niz w lokalizacjach pozacentralnych.

Wsrdd pozostatych, znacznie mniej istotnych, ale wymienianych przez
niektorych respondentow czynnikow atrakcyjnosci wskaza¢ mozna specyfike
branzowg obszaru (w sytuacji poszukiwania przez poszczego6lne firmy blisko-
$ci do klientow czy kooperantow) oraz estetyke otoczenia (w tym wyglad sg-
siednich budynkow).

5.2.2. Ocena obszaréw biznesowych

Niezaleznie od roznic w szczegdtowej delimitacji poszczegdlnych obsza-
row Centralny Obszar Biznesu postrzegany byt przez przedstawicieli rynku
nieruchomosci jako najbardziej atrakcyjny rejon z punktu widzenia powierzch-
ni biurowych, przede wszystkim jako miejsce oferujace szeroki wachlarz ustug,
zarowno komercyjnych (sklepy, restauracje, kawiarnie, hotele), jak i publicz-
nych (urzedy), o najlepszej dostepnosci komunikacyjnej, gtdwnie transportem
publicznym, oraz jako lokalizacja o najwigkszym prestizu:

[...] whasnie wszystko jest na miejscu tam, [...] sklepy, urzedy pocztowe, urze-

dy miasta, ktore tam tez czgsto si¢ odwiedza, jak si¢ pracuje w branzy nierucho-

mosci. Inne firmy, z ktoérymi si¢ wspolpracuje, i chociazby mozliwos¢ zrobie-
nia zakupow po pracy bez robienia, organizowania jakiej§ ogromnej wyprawy.

W przypadku dostepnosci chodzito zar6wno o réznorodnos¢ wyposazenia
infrastrukturalnego (metro, linie autobusowe i1 tramwajowe, kolej, stacje rowe-
ru publicznego), jak i o centralne potozenie na mapie Warszawy: [...] z kazde-
go miejsca w Warszawie czy spod Warszawy, kazda komunikacja spotyka sie
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w centrum, wigc latwiej jest dojechaé, tak. Dla wszystkich jest tak samo bli-
sko i tak samo daleko.

Z kolei ograniczone mozliwo$ci budowy parkingdéw, wysokie natezenie ru-
chu oraz strefa platnego parkowania sprawiaty, ze COB postrzegany byt jako
relatywnie gorzej dostepny dla ruchu samochodowego. Respondenci wskazy-
wali takze na istnienie wysokiej jakoS$ci przestrzeni publicznych w postaci pla-
coOw, parkoéw czy skwerdw: I w centrum jest o tyle prosciej, ze to po prostu mia-
sto ma jakqs historie, sq te obszary, sq parki, sq wpisane na state w krajobraz
miasta i nie bedq znikaty.

Wszystkie wymienione czynniki wigzane byly przy tym w wigkszym
(ushugi, dostepnos¢) lub mniejszym stopniu (prestiz) z wygoda pracownikow.
Z punktu widzenia najemcow istotng cechg COB byt takze najwyzszy w War-
szawie poziom czynszow, a takze bliskos¢ innych firm — zardwno konkurencji,
jak tez kooperantow i klientow. Wskazywane byty takze, cho¢ znaczniej rza-
dziej, takie cechy Centralnego Obszaru Biznesu, jak nowoczesno$¢ oraz zrdz-
nicowana oferta biurowa (mate i duze biura, w nowoczesnych i zabytkowych
budynkach, coworkingi). Objetym badaniem przedstawicielom firm z branzy
nieruchomos$ci COB kojarzyt si¢ ponadto z koncentracjg takich branz, jak ban-
ki i inne firmy sektora finansowego, firmy prawnicze i doradcze, a takze z lo-
kalizacja central i biur typu front office. W przypadku deweloperéw inwesty-
cje w centrum miasta postrzegane bylty jako bezpieczniejsze pod wzgledem
ryzyka finansowego:

[...] centrum to jest co$, co zawsze bgdzie centrum zycia, miasta. Sg tu instytu-
cje publiczne, sa to urzedy, hotele, restauracje i tutaj mamy takich klientow, kto-
rzy po prostu chca by¢ w centrum, bo tez majg duzo i klientéw, i kontrahentow
w zasiggu spaceru. Czyli to si¢ wigze i z prestizem, i z bliskoscia, dostepnoscia,
nietraceniem czasu na przemieszczanie si¢ wzdhuz i wszerz [...]. Centrum tez to
jest obszar, ktory jest zawsze najbardziej poszukiwanym obszarem przez inwesto-
réw. [...] zawsze ta dziatka, ten budynek bedzie w dobrej lokalizacji. Nowe loka-
lizacje, inwestorzy nie wiedza, nie sg pewni, czy to jest nowy trend, ktory potrwa
5 lat, a za 15 lat te budynki beda puste, bo pojawi si¢ jaki$ nowy trend. A centrum
bedzie miato cykliczne zmiany, ale zawsze bedzie w centrum, tak.

Czes$¢ respondentow wsrod zalet COB wskazywata takze obecnosé duzych
obiektéw handlowych, przede wszystkim centrum handlowego Ztote Tarasy
oraz obiektu typu urban marketplace, takiego jak Hala Koszyki.

Pomimo gloséw o grozacym zachodniej czgsci COB przegrzaniu inwe-
stycyjnym, zwigzanym z nadmierng — w porownaniu z mozliwo$ciami obstu-
gi transportowej — koncentracja obiektow biurowych w okolicach ronda Da-
szynskiego, badani przedstawiciele deweloperéw i zarzadcdéw nie dostrzegali
tego problemu:

Wola teraz tez ma [...] pewne problemy, [...] na pewno si¢ poprawi, jezeli zo-

stanie wybudowana tam ta druga linia metra. Ale poniewaz jest w budowie, tam

tez jest problem z komunikacjg, tylko ze [...] na Woli sa perspektywy, ze za jakis$
czas, [...] ta data jest odlegta, ale ona [komunikacja] przyjdzie.
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Analizujac opinie pracownikow firm z branzy nieruchomosci komercyj-
nych, mozna odnie$¢ wrazenie, ze w ich ocenie Mokotowski Obszar Biznesu
jest niejako antyteza COB. Jako pierwszg ceche, ktora najbardziej kojarzy si¢
z MOB, wszyscy respondenci bez wyjatku wymieniali problemy komunika-
cyjne, tj. zakorkowanie obszaru, przede wszystkim w godzinach szczytu, nie
dos$¢ dobrze rozwinieta siec transportu publicznego oraz problemy z parkowa-
niem, przede wszystkim w miejscach niedozwolonych: [...] problem komu-
nikacji w transporcie publicznym i w ogole w uktadzie takim drogowym, tak.
Chodzi zawsze najbardziej o komunikacje.

W ostatnim czasie sytuacj¢ pogarszaja takze utrudnienia w ruchu zwigza-
ne z remontem jednej z gtownych arterii obszaru — ulicy Marynarskiej. Jed-
noczes$nie nalezy podkreslic, ze cze$¢ rozmowcow zwracata takze uwage na
poprawe sytuacji komunikacyjnej w rejonie biurowego Stuzeweca, juz widocz-
ng lub dopiero spodziewana, w zwiagzku z zakoficzeniem remontu ulicy Mary-
narskiej, ukonczeniem budowy potudniowego odcinka obwodnicy Warszawy
oraz przedtuzeniem ulicy Woronicza. Jednak nawet jesli osoby te przyznawa-
ty, ze jest lepiej, niz byto, to wcigz ocenialy obecng sytuacje jako dalece nie-
satysfakcjonujaca:

Mokotoéw tez bardzo si¢ usprawnit pod katem transportu publicznego, metra tam

nie ma, ale potaczenie metra z tym obszarem wokot Galerii Mokotéw bardzo si¢

poprawito. Jest ten tramwaj wahadlowy, ktory jezdzi w kotko od stacji Woronicza

[...], wigcej 0sOb korzysta z kolejki, ktdra zatrzymuje si¢ przeciez na tytach tych

duzych biurowcoéw przy wiadukcie. No i jest tramwaj, wigc nie jest weale Zle.

Wsrdd pozytywnych opinii o MOB w obszarze transportu wskaza¢ mozna
takze blisko$¢ lotniska, linii kolejowej oraz wcigz budowanej obwodnicy mia-
sta, jak rowniez wigksza dostepnosé (ptatnych) miejsc parkingowych: [...] do-
PpOki lotnisko jest tam, gdzie jest, a nie z innej strony miasta. To tez jest czyn-
nik, ktory te biznesy tam przycigga, i wydaje mi sig, tak jak wspomniatem, ze
Mokotow ma najgorsze ze sobg.

Oprocz problemow transportowych, przektadajacych si¢ na ograniczong
dostepnos¢ dla pracownikow i postrzeganie obszaru przez pryzmat dtugich
dojazdow do pracy, respondenci zwracali takze uwage na inne czynniki obni-
zajace atrakcyjnos¢ MOB jako miejsca pracy. Byly to przede wszystkim sta-
bo rozwinieta sie¢ handlowo-ustugowa oraz brak przyjaznych przestrzeni pu-
blicznych:

[...] na Stuzewcu nie ma czego$ takiego jak przestrzenie publiczne w ogoble.

Ewentualnie jakie$ mate przestrzenie zorganizowane przez deweloperow, ale sg to

przestrzenie nie do uzytku ogélnego, a raczej wytgcznie do uzytku pracownikow.

[...] nie ma za duzo sklepow spozywczych czy tam takiego mniejszego retailu.
Nie ma wiasnie tej funkcji restauracyjnej, tylko bardziej to wszystko sie opie-
ra na kantynach.

W potaczeniu z monofunkeyjnym charakterem dzielnicy czynniki te spra-
wiaja, ze poza godzinami pracy MOB praktycznie wymiera, gdyz nie oferuje
atrakcyjnych sposobow spedzania czasu po pracy. Dodatkowymi czynnikami
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obnizajacymi jego atrakcyjnos¢ jest wiek budynkoéw, ktory w wielu przypad-
kach przekracza 10 lat.

Pomimo licznych niedogodnosci zwigzanych z lokalizacja biura na Stu-
zewcu respondenci wskazywali takze na pozytywne cechy dzielnicy. Byly to
przede wszystkim stosunkowo niskie czynsze (w porownaniu z COB nawet
dwukrotnie nizsze), jak rowniez wielko$¢ powierzchni biurowej, przektada-
jaca si¢ zar6wno na dostgpnosc¢ obiektow biurowych, jak i koncentracje pod-
miotdéw z okreslonych branz, ktérych sasiedztwo dla wielu firm stanowi istotny
czynnik o charakterze korzys$ci aglomeracji. Zdaniem przedstawicieli sektora
nieruchomosci komercyjnych specjalizacja branzowa MOB obejmuje przede
wszystkim firmy z branzy informatycznej, telekomunikacyjnej i firmy medio-
we, jak rowniez dzialalno$¢ typu back office. Pozytywnie oceniane byto tak-
ze, obserwowane na razie w niewielkiej skali, wprowadzanie do MOB nowych
dla tego obszaru funkcji, tj. mieszkaniowej 1 hotelowe;j:

Tam jest wigcej mieszkan, wigcej sklepow, teraz w trakcie budowy jest kilka ho-
teli, wigc ten obszar bedzie tylko zyskiwat. Dodatkowo mniej si¢ buduje, wiec
wskaznik pustostanow tam powinien si¢ fadnie w tym roku zatrzymac i zmniej-
szy¢. Jedynie inwestorzy nie chcieli kupowaé biurowcow ostatnio tam za bar-
dzo. Czekali na te wszystkie zmiany, przebudowy, wskaznik pustostanu zeby si¢
uspokoit, tak.

W kontekscie tematyki badania, tj. nowych przestrzeni gospodarczych me-
tropolii warszawskiej, podkresli¢ nalezy takze znaczenie, jakie respondenci
przypisywali obecnos$ci w Mokotowskim Obszarze Biznesu duzego centrum
handlowego (Galerii Mokotow). Odgrywa ono nie tylko role miejsca doko-
nywania zakupow i korzystania z ustug, ale takze odbywania spotkan bizne-
sowych: Ale jest to wazna taka kotwica, gdzie mozna bardzo duzo rzeczy za-
tatwié, a przy okazji tez biznesowo si¢ umowic na lunch, na kawe. [...] Jakby
nie byto Galerii Mokotow na Stuzewcu, to mysle, ze by bylo in minus bardzo.

5.2.3. Ocena dzialan wladz miasta w zakresie ksztaltowania przestrzeni
gospodarczych

Aby moc przeanalizowa¢ oceny dziatan wtadz lokalnych w objetych bada-
niem obszarach biznesowych, prezentowane przez przedstawicieli sektora nie-
ruchomosci komercyjnych, warto na poczatek ustali¢, o jakie dziatania chodzi,
tzn. o jakich dziataniach wtadz miasta respondenci mysla, formutujac swoje
oceny. Wsrod wymienianych podczas wywiadoéw obszarow aktywnosci wladz
Warszawy dominowaty dwa: planowanie przestrzenne i transport (poruszany
przez respondentow temat wspotpracy wtadz Warszawy z sektorem prywat-
nym zostanie omowiony w kolejnym podrozdziale). Planowanie przestrzen-
ne, rozumiane przede wszystkim jako uchwalanie planéw miejscowych i wy-
dawanie decyzji o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu (cho¢ to,
czy wydawanie decyzji administracyjnych ma zwigzek z planowaniem prze-
strzennym, jest dyskusyjne), byto najczgéciej wymienianym przez responden-
tow obszarem aktywnos$ci wladz miasta. Kwestia ta pojawiata si¢ zazwyczaj
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w odniesieniu do MOB 1 niedostatkow planowania przestrzennego w tym re-
jonie. Nastepnym obszarem aktywnosci identyfikowanym przez deweloperéw
1 zarzagdcodw byla organizacja transportu publicznego oraz utrzymanie i rozwoj
infrastruktury drogowe;j.

W ogolnym ujeciu dziatania wladz miasta w zakresie ksztattowania i roz-
woju obszarow biznesowych byly oceniane pozytywnie, cho¢ badani wskazy-
wali na to, ze byty podejmowane zbyt p6zno. Identyfikowali je jako reaktywne,
anie jako sposob na zapobieganie wystapieniu problemow: [...] taka bezwlad-
nos¢ organizacji i nakladajq si¢ na to czynniki rozne polityczne, organizacyjne
i tak dalej, zZe niestety ten problem, dopiero jak bedzie taki juz pieklgcy, to be-
dziemy w podskokach o nim rozmawiaé.

W rezultacie najczestszym zarzutem, jaki padat pod adresem wtadz Warsza-
wy, bylo to, ze dziatania byly realizowane zbyt p6zno. Inercja dziatan witadz
publicznych najbardziej dotkliwie odczuwana byla w obszarze transportu, za-
réwno w odniesieniu do zapoznien inwestycyjnych, jak i przedhuzajacych si¢
remontow:

To sa kluczowe rzeczy, ktore powinny by¢ zrealizowane juz lata temu, a dopiero

w momencie, w ktorym sie pojawit naprawde duzy problem i widoczny odptyw

firm ze Stuzewca, co$ si¢ tutaj zaczgto w tym kierunku dziaé, tak ze nie byty to

na pewno nigdy dziatania prewencyjne, raczej interwencyjne. [...] A powinny
by¢ to z zalozenia dziatania prewencyjne, ktore wyprzedzajg problem, a nie do-
piero staraja si¢ naprawic, jak problem juz istnieje.

Krytyczne wzgledem dziatan wtadz glosy dotyczyty przede wszystkim ak-
tywnosci warszawskiego ratusza w Mokotowskim Obszarze Biznesowym: Stu-
zewiec miat taki moment, w ktorym powstato juz duzo biurowcow, a miasto [ ...]
Jjakby zapomniato o innych ustugach i o innych funkcjach, o funkcji mieszka-
niowej, o funkcji hotelowej, o wpuszczeniu tam Zycia po godzinach.

Cze$¢ respondentow zwracata takze uwage na zapoznienia w zakresie pla-
nowania (byto tak w przypadku oséb bardziej obeznanych z instrumentami po-
lityki przestrzennej) badz tez na brak wizji czy strategii rozwoju MOB, a nie-
kiedy wrecz obojetno$é na to, co si¢ tam dzieje: [...] gdyby to nalezato do
decyzji miasta, to im jest, powiedzmy, wszystko jedno, czy ktos zbuduje tam biu-
ro czy mieszkaniowke. Bo nie ma nadal Zadnej wizji i [...] w perspektywie 20—
30 lat tez nikt nie ma takiej wizji.

Negatywnie oceniano takze koncentracje wladz lokalnych na potrze-
bach mieszkancow, przy pomijaniu — w ocenie respondentow — gloséw
deweloperow.

Krytyczne oceny pojawialy si¢ takze w postaci watpliwosci, czy wladze lo-
kalne wyciagnety wnioski z negatywnych doswiadczeit MOB (przede wszyst-
kim w kontekscie rozwoju biurowej Woli):

To, co, wydaje mi si¢, niebawem si¢ uwidoczni, to jest to, jaka lekcje miasto wy-
ciagneto ze Stuzewca i o ile madrzejsze bedzie przy rondzie Daszynskiego, bo
na razie nie wida¢, zeby byto madrzejsze. Wszyscy trabia od lat, jak Rondo Da-
szynskiego si¢ rozwija, ile tam biurowcow jest w budowie. [...] tego jeszcze nie
widaé, bo to budynki sg w budowie, ale Rondo Daszynskiego umrze, jesli cho-
dzi o transport.



PERCEPCJA I OCENA KIERUNKOW PRZEKSZTALCEN... 265

Wisrod glosow oceniajacych dziatania wladz pozytywnie wymieni¢ mozna
opinie na temat stopniowej poprawy sytuacji transportowej w MOB, omowio-
ne w poprzednim podrozdziale.

Obok wyraznie krytycznych ocen dotyczacych dotychczasowej aktywno-
$ci wladz Warszawy respondenci wskazywali takze na najbardziej pozadane
ich zdaniem kierunki dziatan wtadz publicznych. W tym wypadku réwniez nie-
mal wszystkie opinie dotyczyly potrzeby poprawy sytuacji w Mokotowskim
Obszarze Biznesu. W szczegdlnosci przedstawiciele rynku nieruchomosci ko-
mercyjnych zwracali uwage na konieczno$¢ poprawy sytuacji transportowe;j
i jakoS$ci przestrzeni publicznych. Padatly takze gtosy dotyczace potrzeby ujed-
nolicenia procedur administracyjnych w skali ogélnomiejskiej w taki sposob,
aby byly one takie same we wszystkich dzielnicach:

Polskie prawo interpretujemy réznie i nawet dzielnice miedzy sobg nie maja jed-

nej’ ustalonej interpretacji, i generalnie wiemy, ze na Mokotowie mozemy to,

w Srédmiesciu mozemy tamto, zupetnie jest inna interpretacja i w inny sposéob

ten proces inwestycyjny mozemy przeprowadzic.

Oprocz deweloperdéw 1 zarzadcOw nieruchomosci opinie o dotychczaso-
wych dziataniach miasta mieli mozliwo$¢ wyrazi¢ (podczas wywiadow) tak-
ze przedsiebiorcy. Glosy oceniajace te dziatania jako adekwatne do potrzeb
byty rownie liczne co opinie przeciwne. Wérdd obszardéw, w ktorych aktyw-
no$¢ wtadz oceniana byta pozytywnie, respondenci wymieniali przede wszyst-
kim sprawno$¢ komunikacji publicznej: [...] komunikacja jest bardzo dobra
i to jednak trzeba policzy¢ na plus, nie wiem czy akurat miastu Warszawa, ale
zawsze mogto by¢ gorzej. Znacznie rzadziej wskazywane byty inne dziatania
zwigzane z transportem, tj. rozwoj roweru miejskiego, inwestycje w infrastruk-
turg drogowa czy funkcjonowanie strefy platnego parkowania (jako sposoby
na ograniczenie ruchu w centrum miasta).

Przedsigbiorcy chwalili takze aktywnos¢ wtadz Warszawy w zakresie po-
prawy estetyki przestrzeni publicznych i terenéw zielonych. Krytyczne wo-
bec dziatan wiadz lokalnych opinie stanowily uzupetnienie tych ocen pozy-
tywnych. Przedsiebiorcy wskazywali na zbyt malg ilo$¢ terenow zielonych,
parkingow, stacji roweru miejskiego i Sciezek rowerowych, nie do$¢ dobrg or-
ganizacje transportu — zard6wno zbiorowego, jak 1 ruchu samochodow — czy za-
niedbanie przestrzeni publicznych.

Konsekwentnie wsérdd najbardziej pozadanych dzialan miasta wskazywa-
no na popraw¢ jakosci i estetyki przestrzeni publicznej oraz tworzenie miejsc
przyjaznych mieszkancom, budowe nowych parkingdéw, poprawe estetyki
i rozw0j komunikacji publicznej, a w dalszej kolejnosci takze nowe inwesty-
cje w infrastrukturg transportowg czy rozgeszczanie zabudowy:

Chciatbym, zeby miasto bardziej interesowato si¢ przestrzenia publiczna, czy-
li miato wigkszy wptyw na jej jak gdyby aranzowanie i tworzenie wartosci, tak
jak przyktadem dobrego organizowania jest na przyktad plac Grzybowski, czyli
miasto si¢ wziglo za siebie i jakby stworzylo przestrzen, do ktorej ludzie che¢tnie
przyjda, siada, odpoczna, czyli znajda to miejsce dla siebie.
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Zdecydowanie najbardziej pozagdanym dziataniem okazat si¢ rozwoj wspot-
pracy wiadz lokalnych, zaréwno z przedsi¢gbiorcami, jak i mieszkancami, co
zostanie przedstawione w kolejnym podrozdziale.

5.2.4. Relacje z gléwnymi aktorami przestrzeni gospodarczych (w tym
z wladzami miasta)

Relacje firm z branzy nieruchomosci komercyjnych z innymi aktorami za-
angazowanymi w rozw0j przestrzeni gospodarczych byty ograniczone. Do-
tyczyto to zard6wno wladz Warszawy, jak i organizacji pozarzadowych czy
mieszkancow. Te pierwsze postrzegane byly przede wszystkim przez pryzmat
planowania przestrzennego i jego wpltywu na proces inwestycyjny oraz jako
organ administracyjny wydajacy decyzje i pozwolenia: [...] my z wladzami
miasta ogolnie mniej pracujemy, to pewnie nasi klienci bezposrednio, na co
dzien przy projektowaniu budynkow, przy uzyskiwaniu zgod. Podejmowane
przez wtadze lokalne inicjatywy, cho¢ zauwazane, oceniane byly zazwyczaj
jako niewystarczajace:

Jezeli chodzi o Mokotow, to powiem szczerze, ze wiem, ze miasto przychylato
si¢ ku wielu propozycjom, ktére wychodzily réwniez od deweloperdéw, od wia-
Scicieli, od zarzadcow, i te kroki sa podejmowane, jakie$ decyzje sa bardzo, bar-
dzo powoli podejmowane. Styszatem, ze przed przebudowa ciggu ulicy Marynar-
skiej byt nacisk na to, zeby potaczy¢ ulice Suwak z ulicg Cybernetyki, i to byto
dobre kilkanascie czy kilkadziesigt miesiecy przed rozpoczgciem prac budow-
lanych, byly spotkania rowniez z miastem organizowane, sam uczestniczytem
w jednym z takich spotkaf, mialy si¢ zawiazywac jakie$ komitety, ktore miaty
prowadzi¢ ten proces do przodu, mialo to by¢ wszystko przyspieszone. Do dzi-
siaj wiem, ze te procesy gdzie$ tam utknely [...], to wszystko trwa za wolno i wy-
daje mi si¢, Ze nie w czas.

Zdarzaty si¢ takze glosy jednoznacznie krytyczne, w ktérych wiadze War-
szawy nie byly postrzegane jako pozadany partner wspolnych dziatan. W bez-
posrednich wypowiedziach niektorzy rozmowcy wskazywali jako winnego tej
sytuacji strone samorzadowq:

[...] biznes sobie, a tak naprawd¢ wtadze sobie i cze¢sto jest tak, ze nawet rzuca-

ja ktody pod nogi.

[...] ten sektor prywatny musi sam o siebie dbac, tak? [...] miasto liczy, ze duzo
rzeczy si¢ wydarzy za posrednictwem tego prywatnego sektora, najlepiej, jakby
on jeszcze za to zaplacit.

Analiza wypowiedzi pracownikéw firm deweloperskich i zarzadczych po-
zwala jednak przypuszczaé, ze odpowiedzialno$¢ za brak wspotpracy pono-
szg takze firmy, ktore — co do$¢ oczywiste — skupione sa na wlasnych ce-
lach (przede wszystkim zwigzanych z generowaniem zysku) i ograniczajg si¢
w swoich dziataniach do terenow, ktore sa w ich posiadaniu: Deweloper, jak
ma pojedynczq dziatke, to calg zakryje budynkiem, jak buduje business park,
to sam tworzy jakis dziedziniec, dba o to, zeby on wyglgdat schludnie, tadnie
i przyjaznie.
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W tej sytuacji wyzwaniem jest takie zorganizowanie i przeprowadzenie
wspolnych dziatan, aby zadowolone byty wszystkie zaangazowane w nie
podmioty. Dotyczy to zarowno szerszych kategorii, takich jak deweloperzy
1 mieszkancy czy organizacje pozarzadowe (trudno jest, zeby, nie wiem, orga-
nizacje pozarzqgdowe razem z deweloperami planowaly obszary biznesowe),
jak 1 poszczegdlnych podmiotow z tej samej kategorii:

[...] niektorzy deweloperzy maja taki cel, zeby zbudowac budynek i go sprzedac,

1 wyjs$¢ z tego projektu. [...] nie ma na przyktad tez pieniedzy na to, zeby wspot-

pracowaé w ramach jakiego$ projektu, ktory miatby rewitalizowa¢ okolice czy

poprawi¢ przejezdnos¢ drogi. Wiec to tez nie jest tak, ze wina jest tylko po stro-
nie miasta, ale trudno tez zgra¢ interesy wszystkich wtadcicieli nieruchomosci,
ktorzy sa w danej lokalizacji.

Roznice interesdéw i skupienie na wlasnych celach byly przeszkoda nie tyl-
ko we wspotpracy z wtadzami miasta, ale takze w ramach sektora prywatne-
go: [...] z uwagi na konflikt interesow roznych stron pare razy mielismy takie
sytuacje, ze po prostu gdzies tam pare stron sie zbierato, ktore probowaty cos
stworzyé, mozna powiedziec¢, oddolng inicjatywe, ale nie zawsze to sie udaje.

Jak juz wspomniano w poprzednim podrozdziale, wspotpraca wtadz mia-
sta z przedsigbiorcami i mieszkancami byta wskazywana przez przedstawicieli
firm (nie tylko z branzy nieruchomosci komercyjnych) jako najbardziej poza-
dane dziatanie miejskie. Objeci badaniem przedsigbiorcy méwili, ze odczuwa-
ja deficyt takiej wspotpracy nawet w najbardziej podstawowej formie, to jest
w zakresie konsultacji czy cho¢by informowania:

[...] sa jakies komunikaty, ale to je bardziej mozna wyczytaé ze stron jakich$ spo-

tecznikow, ktorzy udostepniaja gdzies na stronach swoich prywatnych, chociazby

7 tymi remontami [...] komunikatow do samych biur czy proby na przyktad kon-

sultacji jakiego$ projektu prac nie widziatem, nawet chociazby najprostsza rze-

cza, zeby wyznaczy¢ termin, w jakim najlepiej rozpoczaé prace [...], zeby byto
to dogodne do ludzi, ktorzy tutaj pracuja na co dzief.

Z drugiej strony, wprawdzie mniej liczne, ale jednak obecne byty opinie
przeciwne, tj. wskazujace jako najbardziej pozadang zdystansowana postawe
wtadz lokalnych i1 nieangazowanie si¢ we wspoOlprace z biznesem:

[...] nie umiem tak odpowiedzie¢ na to pytanie, co one mogtyby tu zrobi¢, te

wladze publiczne. Bo w obecnej sytuacji, ktorg my mamy w naszym kraju, to ja
wolatabym, zeby juz coraz mniej si¢ ktoskolwiek wtracat do tego, co si¢ dzieje.

W opinii przedstawicieli deweloperdéw i zarzadcéw nieruchomosci komer-
cyjnych relacje z mieszkancami obszaréw biznesowych i organizacjami po-
zarzagdowymi miaty charakter raczej antagonistyczny. Grupy te postrzegane
byly jako posiadajace odmienne, a niekiedy wrecz sprzeczne z biznesem inte-
resy, co nie tylko utrudniato wspotprace, ale wrecz prowadzito do konfliktow:

[...]jak powstaje wiezowiec, to dla mieszkancow moze spowodowac negatywne

skutki w postaci ograniczenia $wiatla. [...] najczgsciej to spotykatem u naszych
klientow takie kontakty z mieszkancami.
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[...] jest mnéstwo stowarzyszen, ktore udzielaja si¢ gdzie$§ przy procesach pla-
nistycznych, negatywnie blokujac deweloperoéw, zadajac za to pienigdzy. My-
$le, ze czg$¢ z nich ma pozytywne pobudki [...], ale czg$¢ z nich po prostu robi
to dla pienigdzy.

Z drugiej strony otwarcie na otoczenie (takze spoteczne) biurowcow byto
wskazywane jako jedna z zalet wspotczesnie realizowanych inwestycji biuro-
wych. Najczesciej wymienianym przyktadem byt plac Europejski towarzysza-
cy wiezowcowi Warsaw Spire:

[...] budujemy nie tylko budynki, ale kreujemy miejsca. Swietny przyktad placu

Europejskiego, na ktorym aktualnie si¢ znajdujemy. [...] jest to miejsce, w kto-

rym nie tylko pracujemy, ale tez mamy mozliwo$¢ spgdzania, nie wiem, czasu

po pracy, przyj$cia w weekend w to miejsce z rodzina, z dzie¢mi, rézne atrakcje.

5.3. PODSUMOWANIE - PERCEPCJA I OCENA PRZEKSZTALCEN
STRUKTURY MIASTA Z ROZNYCH PERSPEKTYW

Cho¢ wystepuja pewne rdznice, zwigzane ze specyfikg dziatalno$ci w sek-
torze prywatnym i publicznym, to jednak percepcja i ogdlna ocena objetych
badaniem obszaréw biznesowych, dokonana przez przedstawicieli wladz mia-
sta i firm z sektora nieruchomosci komercyjnych, sa bardzo podobne. Central-
ny Obszar Biznesu to przede wszystkim najbardziej atrakcyjny, prestizowy,
drogi i bardzo dobrze dostepny rejon biurowy miasta, z bogatg ofertg handlo-
w3, uslugowa 1 gastronomiczng, atrakcyjne miejsce pracy i inwestycji ofe-
rujace liczne korzysci lokalizacji i urbanizacji, przy jednoczesnych trudno-
Sciach wynikajacych z jego zattoczenia i intensywnego uzytkowania. Z kolei
Mokotowski Obszar Biznesu obu grupom interesariuszy kojarzyt si¢ przede
wszystkim z problemami transportowymi i nadmierng koncentracja funkcji
biurowych wynikajacych z dynamicznego, a jednocze$nie niezaplanowanego
rozwoju. Zar6wno strona publiczna, jak i prywatna podobnie identyfikowaty
przyczyny problemow obszaru (zbyt pézne uchwalenie planéw miejscowych)
oraz dostrzegaly potrzebe i pierwsze oznaki uzupehienia jego funkcji o zabu-
dowe mieszkaniows.

Obie kategorie respondentéw zgadzaty si¢ co do tego, ze w przypadku roz-
woju MOB wtadze publiczne, a do pewnego stopnia takze sektor prywatny,
popehity pewne btedy (przede wszystkim w zakresie planowania przestrzen-
nego), ktorych negatywne konsekwencje odczuwane sg do dzis, za$ problemy
z tego wynikajace sg niezwykle trudne do rozwigzania. W tej ostatniej kwe-
stii mozna odnie$¢ wrazenie, ze sektor prywatny przecenia rzeczywistg moc
sprawcza wtadz miasta w zakresie ksztattowania struktury i funkcji obszarow
biznesowych stolicy. Obie grupy byly takze zgodne w opiniach na temat obec-
nie podejmowanych przez wladze miasta dziatan, ktore maja na celu rozwig-
zanie problemow obu obszardw, tzn. ich reaktywnego, a nie wyprzedzajace-
go charakteru. W percepcji obu grup respondentéw gtownym zagadnieniem
koncentrujacym biezaca uwage, zwlaszcza w przypadku MOB, byly kwestie
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transportowe — dotkliwie odczuwane na co dzien i dotykajace wszystkich uzyt-
kownikow obszaréw biznesowych.

Zardéwno strona publiczna, jak i przedsigbiorcy podobnie postrzegali wza-
jemng wspolprace: przede wszystkim w kategoriach formalnych, w ramach
przewidzianych prawem procedur administracyjnych. Przedstawiciele UM,
pracownicy firm deweloperskich i zarzadczych oraz najemcy powierzchni biu-
rowych, cho¢ w wiekszo$ci wypadkow dostrzegali potrzebg rozwoju wspotpra-
cy z innymi aktorami zaangazowanymi w rozwdj obszar6w biznesowych, to
jednak czesto postrzegali interesy pozostalych grup jako sprzeczne ze swoimi.
Tymczasem wyniki analizy przeprowadzonych wywiadow wyraznie wskazuja,
ze cele zar6wno miasta, jak i przedsiebiorcéw sg w wielu wypadkach zbiezne,
za$ dziedziny, w ktorych taka wspolpraca mogtaby przynies¢ pozytywne skut-
ki, sa bardzo liczne. Pewnym utrudnieniem moze okaza¢ si¢ odmienna logika
dziatania obu stron, zwtaszcza r6zne podejscie do tempa podejmowania decy-
zji 1 dziatan, ale przy wypracowaniu odpowiednich ram organizacyjnych pole
mozliwej wspotpracy wydaje sie dos¢ szerokie.

Tym, co w zasadniczym stopniu odrozniato obie perspektywy, byla skala
przestrzenna brana pod uwage przy formutowaniu opinii i ocen na temat ob-
szarow gospodarczych stolicy. Przedstawiciele wladz miasta czesciej zwra-
cali uwage na role obu obszarow biurowych w strukturze przestrzenno-funk-
cjonalnej catego miasta i na ich znaczenie dla gospodarki Warszawy. Z kolei
pracownicy firm z sektora nieruchomosci komercyjnych mysleli bardziej w ka-
tegoriach poszczegolnych dziatek i budynkow, zaréwno w aspekcie zagospo-
darowania, jak i funkcji. R6zna byta takze perspektywa czasowa, w jakiej for-
mutowano oceny. Pracownicy UM mieli bardziej dtugofalowe spojrzenie,
zardbwno w kwestii przesztoSci i uwarunkowan rozwojowych poszczegolnych
obszarow, jak tez ich przysztosci. Z kolei sektor prywatny skoncentrowany
byl bardziej na biezacej sytuacji i krotkookresowej perspektywie dziatan. Do-
tyczyto to zwlaszcza akceptowalnego czy tez pozadanego tempa rozwigzywa-
nia problemoéw.

Z opinii przedstawicieli Urzedu Miasta oraz firm zarzadczych i dewelo-
perskich wylania si¢ obraz dwoch glownych obszaréw biznesowych miasta
jako rozwijajacych si¢ w sposob raczej spontaniczny niz zaplanowany, przede
wszystkim za sprawa decyzji inwestycyjnych podmiotow prywatnych, nie za$
zatozen 1 realizacji polityki rozwoju miasta (w tym rozwoju przestrzennego).
W znacznej mierze niekontrolowany charakter tych proceséw wynika z czyn-
nikdéw, na ktore wladze lokalne nie miaty i nie maja wptywu — chodzi tutaj
przede wszystkim o krajowe prawo regulujgce planowanie przestrzenne na po-
ziomie lokalnym. Jednak przebieg przynajmniej niektorych procesow byt wy-
nikiem okres$lonych decyzji wiadz miasta podejmowanych w réznych momen-
tach jego rozwoju po 1989 roku.

W kategoriach teoretycznych polityke wladz stolicy w odniesieniu do roz-
woju jej przestrzeni gospodarczych okresli¢ mozna jako neoliberalng, nasta-
wiong na wzrost postrzegany przede wszystkim w kategoriach ekonomicznych,
skoncentrowang na przycigganiu inwestorow i tworzeniu miejsc pracy (Wright,
Cleary 2013). Wiodaca w tym podejsciu, widocznym zwtaszcza w pierwszym
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okresie boomu biurowego w Warszawie, jest kategoria wtasnos$ci prywatne;j,
ktéra w wielu wypadkach wygrywa z kategorig interesu publicznego. W podej-
$ciu tym widoczna jest takze koncentracja na zaspokajaniu biezacych potrzeb
1 na organizacji codziennego funkcjonowania obszaréw gospodarczych, nie za$
na opracowaniu i stopniowej realizacji strategicznej wizji ich rozwoju, takze
w kontekscie roli, jaka odgrywaja w strukturze przestrzennej, gospodarczej,
spotecznej i transportowej miasta. Neoliberalnej polityce planistycznej sprzy-
jaja przy tym obowigzujace od poczatkow XX wieku przepisy z zakresu pla-
nowania i zagospodarowania przestrzennego. W efekcie sektor prywatny moze
ogranicza¢ dziatalno$¢ wytacznie do swojej wlasnosci, zas jego udzial w roz-
woju publicznych funkcji obszarow biznesowych jest minimalny, co przyczy-
nia si¢ do probleméw z rozwojem i utrzymaniem infrastruktury np. transpor-
towej oraz prywatyzowaniem przestrzeni publicznych. Typowe dla podejscia
neoliberalnego i wyraznie widoczne w przypadku Warszawy, zwtaszcza MOB,
jest takze przyktadanie mniejszej wagi do niekorzysci zewnetrznych wynika-
jacych z nadmiernego inwestowania w danym obszarze, jak rowniez rozwdj
ksztattowany przez dzialania deweloperow, a nie polityke planistyczng (deve-
loper led development zamiast plan led development). Z, drugiej strony w mo-
delu rozwoju obszaréw biznesowych Warszawy zidentyfikowaé mozna takze
elementy sprzeczne z teoretycznym modelem podejscia neoliberalnego, takie
jak przeregulowanie i brak elastyczno$ci przepiséw z zakresu planowania prze-
strzennego, dlugi proces planistyczny i obstuga administracyjna procesu inwe-

stycyjnego.
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Badania przemian przestrzeni gospodarczej metropolii miaty trzy podsta-
wowe cele. Po pierwsze podjeto probe pokazania wplywu procesu globaliza-
cji 1 ksztattowania si¢ gospodarki informacyjnej na przeksztalcenie struktury
przestrzennej Warszawy. W szczeg6lno$ci przesledzono to na przyktadzie po-
wstawania, rozwoju i funkcjonowania nowych obszarow koncentracji obiek-
tow biurowych. Po drugie usitowano przedstawi¢ wptyw zmian stylu zycia
1 pracy na pojawienie si¢ w przestrzeni miasta nowych obiektow stuzacych
dziatalno$ci gospodarczej. Badania empiryczne pod tym wzgledem skoncen-
trowano na coworkingach, czyli przestrzeniach pracy wspolnej, ktore sa jed-
nym z gtéwnych miejsc rozwoju technologicznych start-upéw i przemystow
kreatywnych. Po trzecie w badaniach uwzgledniono zwigzane z tymi procesa-
mi zmiany relacji przestrzennych przedsigbiorstw oraz zachowan przestrzen-
nych pracownikow obszarow biznesowych. Analizy w tym zakresie dotyczyly
przede wszystkim relokacji przedsigbiorstw oraz powigzan rynkowych i kapi-
tatlowych spotek, oceny obszarow biznesowych jako miejsc pracy, a takze roli,
jaka odgrywaja w ich funkcjonowaniu centra handlowe.

Najwazniejsza osig taczacg te cele bylo przedstawienie badanych zjawisk
z perspektywy centrum miasta i pozacentralnych obszaréw biznesu. Do zilu-
strowania relacji w tak zdefiniowanym uktadzie centrum—peryferie wykorzy-
stano przede wszystkim analize podobienstw i powigzan migdzy Centralnym
1 Mokotowskim Obszarem Biznesu w Warszawie. Drugi z nich ukazano row-
niez na tle najwazniejszych drugorzgdnych obszarow dziatalno$ci gospodar-
czej w metropoliach europejskich. Nie pominigto przy tym szerszego tta dla
relacji migdzy centrum miasta i jego otoczeniem, ktore stanowita pozostata
czg$¢ miasta, a w wybranych aspektach rowniez trzeciorzedny obszar bizne-
su, za jaki mozna uzna¢ Jerozolimski Obszar Biznesowy.

W badaniach wykorzystano podejscie mieszane taczace wielowymiarowe
metody iloSciowe (w tym przede wszystkim analiz¢ dyskryminacyjng) z jako-
Sciowymi (analizg wywiadoéw z szeroka grupa interesariuszy rozwoju lokal-
nego, tj. przedsiebiorcow, podmiotow dziatajacych na rynku nieruchomosci
1 wladz publicznych, oraz metoda tajemniczego klienta w przypadku cowor-
king6éw). Takie podejscie pozwolito nie tylko przedstawi¢ wybrane zmiany
struktury przestrzennej Warszawy, ale takze podjaé probe wyjasnienia ich me-
chanizmoéw oraz identyfikacji warunkujacych je czynnikow. Wyniki umozli-
wity sformutowanie generalizacji, ktére pozwalajg lepiej zrozumie¢ zardwno
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wspotczesne przeksztatcenia struktury przestrzennej metropolii, jak tez czyn-
niki lokalizacji przedsigbiorstw w przestrzeni miejskiej. Uwzgledniono przy
tym specyficzny kontekst badanych zjawisk zwigzany z potozeniem Warsza-
wy w semiperyferyjnym kraju postsocjalistycznym.

POROWNANIE OBSZAROW BIZNESOWYCH WARSZAWY
- PODSUMOWANIE

Przede wszystkim rezultaty badan nalezy odnies¢ do sformutowanych na
poczatku badania szczegdtowych pytan i hipotez badawczych dotyczacych me-
tropolii warszawskiej. Pierwsza z poruszonych kwestii dotyczyta upodabniania
si¢ Mokotowskiego Obszaru Biznesu (MOB) do Centralnego Obszaru Bizne-
su (COB) pod wzgledem wielkosci, funkcji i struktury gospodarczej. Po dru-
gie na podstawie powigzan i zachowan przestrzennych przedsigbiorstw starano
si¢ rozstrzygnaé, czy istnieje migdzy tymi obszarami zalezno$¢ o charakte-
rze hierarchicznym. Po trzecie probowano wskazaé przyczyny istnienia po-
dobienstw i roznic, a takze okresli¢ kierunek i zwrot relacji migdzy badanymi
obszarami biznesu.

Bipolarno$¢é powierzchni biurowej

Na podstawie analizy dynamiki warszawskiego rynku powierzchni biuro-
wych mozna stwierdzi¢, ze w latach 2005-2015 nastgpito wyrazne upodobnie-
nie si¢ COB i MOB pod wzgledem ich wielkosci, skutkujace ugruntowaniem
si¢ bipolarnosci przestrzeni biznesowej Warszawy. Na koniec tego okresu
w COB istniato 1,6 mln m? nowoczesnych biur, z ktorych % (1,1 mln m?) byto
zlokalizowanych w jego czesci zachodniej. Natomiast drugi obszar oferowat
1,3 mln m? powierzchni biurowej, z czego okoto % (1,0 mln m?) byto potozone;j
w jego rdzeniu. W efekcie MOB skupit okoto 25% powierzchni biurowej stoli-
cy, czyli okoto dwukrotnie wigcej, niz wynosity najwyzsze udziaty drugorzed-
nych obszaréw biznesowych w metropoliach zachodnioeuropejskich (z wyjat-
kiem Rzymu, w ktérym obszar Esposizione Universale Roma przejat funkcje
COB, a takze policentrycznego skupienia w pétnocnej czgéci Zurychu). W uje-
ciu bezwzglednym wigksza koncentracje biur poza COB w metropoliach kra-
jow Unii Europejskiej stanowily tylko paryska La Défense (3 mln m?) i londyn-
ski Canary Wharf (1,3 mln m?), podczas gdy amsterdamski Zuidas oferowat
okoto 0,8 mIn m? nowoczesnej powierzchni biurowej. Do gtéwnych przyczyn
sukcesu dawnego Stuzewca Przemystowego nalezy zaliczy¢ dostepnos¢ tere-
ndéw inwestycyjnych (co miato znaczenie zwtaszcza na tle nieuregulowanego
stanu prawnego dziatek w centrum miasta), infrastrukture transportowa stuzaca
obstudze dawnej dzielnicy przemystowej (cho¢ obecnie obstuga transportowa
stanowi glowng bariere rozwoju tego obszaru), blisko$¢ lotniska i obwodnicy
miasta, a takze sgsiedztwo uznawanych za atrakcyjne obszaréw mieszkanio-
wych, zaré6wno miejskich, jak i podmiejskich.

W ostatnich dwoch latach (2016-2018) tendencja do konwergencji mig-
dzy COB i MOB pod wzgledem wielko$ci powierzchni biurowej ulegla
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zahamowaniu, a nawet odwrdceniu. Wynikato to z dynamicznego rozwoju za-
chodniej cz¢sci Centralnego Obszaru Biznesu m.in. na skutek budowy dru-
giej linii metra. Ponadto nastgpit wyrazny spadek aktywnosci deweloperow
w zakresie budowy obiektow biurowych w Mokotowskim Obszarze Bizne-
su. Bylo to efektem wystapienia negatywnych efektow aglomeracji prowadzg-
cych do pogorszenia dostgpnosci transportowej tego obszaru. Ich przejawem
byly zatory drogowe zwigzane z niewystarczajagco rozwinigtym transportem
publicznym. Podj¢te przez wladze miasta spoznione dziatania zaradcze, zwia-
zane z przebudowa i remontami infrastruktury transportowej, w krotkim okre-
sie spotegowaly istniejgce problemy, a ich dtugookresowe oddzialywanie moze
okaza¢ si¢ niewystarczajace. Negatywne efekty aglomeracji nie mogly by¢
przy tym skompensowane obnizeniem ceny wynajmu powierzchni biurowej,
ktora $rednio utrzymywata si¢ na poziomie okoto 70% ceny w COB i nie r6z-
nita si¢ znaczaco od cen w innych lokalizacjach pozacentralnych, co w rezul-
tacie doprowadzito do wzrostu liczby pustostanow.

Funkcja inkubacyjna

Mimo podobnej wielkos$ci nowoczesnych powierzchni biurowych rdznica
miedzy COB i MOB pod wzgledem liczby zarejestrowanych podmiotow go-
spodarczych, w tym spotek prawa handlowego, na korzy$¢ tego pierwszego
byta bardzo duza (okoto pigciokrotna). W efekcie mozna stwierdzi¢, ze COB
stanowit lepsze miejsce inkubacji nowych przedsigbiorstw, co przejawiato si¢
tez jego rosngcym udziatem w liczbie podmiotow gospodarczych zarejestro-
wanych w Warszawie (nalezy przy tym pamigta¢ o trudnym do oszacowania
wplywie rozwoju tzw. biur wirtualnych, co dotyczy rowniez, cho¢ w mniej-
szym stopniu, MOB). Nowsze i z reguty mniejsze podmioty gospodarcze mia-
ty bowiem utrudniony dostep do nowoczesnych biurowcow w zwigzku z wy-
mogami dotyczacymi minimalnej powierzchni najmu oraz okresu umowy.
W efekcie zmuszone byty do prowadzenia dzialalnosci w obiektach biurowych
nizszej klasy (czasem substandardowych) lub tez w zaadaptowanych mieszka-
niach/budynkach mieszkalnych. Nowym zjawiskiem, ktore mogto mie¢ istot-
ny wptyw na podniesienie atrakcyjnosci centrum miasta dla prowadzenia dzia-
talnosci, byty coworkingi. W 2018 r. istniato ich 125, z czego 54, czyli okoto
45%, w COB. Do 2015 r. coworkingi, zwlaszcza te o charakterze klasycznym
(kolektywnym), powstawaly gtéwnie w potudniowej czesci COB (ogdtem 16,
z czego 8 klasycznych) oraz w obszarach pozacentralnych, przewaznie w sg-
siedztwie stacji metra (Ursynow) i w atrakcyjnych starych czesciach dziel-
nic, takich jak np. Mokotow, Zoliborz, Praga-Pénoc i Praga-Potudnie. Obec-
nie rozwijajg si¢ gtownie coworkingi o charakterze biurowym (biznesowym),
co doprowadzito do przesuniecia ich lokalizacji do zachodniej czgsci COB
(ogodtem 25, z czego 20 biurowych), a takze pojawienia si¢ tego typu obiek-
tow w MOB (12, z czego w rdzeniu 7). Wzrostowi znaczenia MOB na mapie
miejsc pracy wspolnej moze w przysztosci sprzyja¢ wysoki odsetek niewynaje-
tej powierzchni biurowej oraz rozwdj funkcji mieszkaniowej na tym obszarze.
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Centra handlowe i ich rola w funkcjonowaniu obszaréw biznesowych

Znaczenie zlokalizowanych w obu obszarach biznesowych centréw han-
dlowych (niezwykle podobnych pod wzgledem wielkos$ci i oferty) w zakre-
sie zaspokajania potrzeb pracownikow jest w najwiekszym stopniu pochodng
poziomu rozwoju pozostatej sieci handlowo-ustugowej (poza centrami han-
dlowymi). W COB znaczenie centrum handlowego jest stosunkowo nieduze,
przede wszystkim z uwagi na szerokg i roznorodng oferte poza centrum han-
dlowym, zarowno w zakresie ustug gastronomicznych i sklepdw, jak i miejsc
zwigzanych z rozrywka, rekreacja i kulturg. Z kolei w drugorzednym obszarze
biznesu, w gldwnej mierze ze wzglgdu na stabo rozwinieta i mato zréznicowa-
ng sie¢ sklepdw, lokali gastronomicznych i punktow ustugowych, centrum han-
dlowe odgrywa kluczowa role w zaspokajaniu codziennych potrzeb pracow-
nikow. Jest takze znacznie czesciej niz w COB miejscem odbywania spotkan
biznesowych. Zasadne wydaje si¢ by¢ stwierdzenie, ze bez tak duzego centrum
handlowego jak Galeria Mokotéw rozwdj MOB przebiegatby inaczej. Z uwa-
gi na koncentracj¢ w dzielnicach biurowych konsumentéw, ktorzy w swoich
wyborach zakupowych kierujg si¢ nie tyle ceng, co zwigzanymi z danym pro-
duktem czy ustuga wizerunkiem i stylem zycia, obszary te sg szczegdlnie pre-
destynowane do lokalizowania w nich nowych typow przestrzeni konsumpcji,
np. urban marketplace, zwtaszcza majacych oferte zdominowang przez funk-
cje gastronomiczne.

Funkcje kontrolno-zarzadcze

Badane obszary biznesowe nie roznily si¢ znaczaco miedzy soba pod
wzgledem petnionych funkcji kontrolnych. Co wigcej, odsetek przedsigbiorstw
posiadajacych udzialy w innych podmiotach byt nieznacznie wickszy w MOB
niz w COB, co potwierdzity rowniez wyniki badania ankietowego. Mogtlo to
by¢ rezultatem wigkszego udziatu firm duzych i $rednich, ktéry byt w MOB
prawie dwukrotnie wyzszy niz w COB, a w przypadku duzych podmiotoéw
trzykrotnie wyzszy. Nalezy jednak pamietac, ze w ujeciu bezwzglednym —
z uwagi na wigksza liczbe zarejestrowanych spotek — liczba central zlokalizo-
wanych w COB bytla jednak wigksza niz w przypadku MOB. Brak wyraznych
réznic w petnieniu funkcji kontrolnych mogt wigzaé si¢ migdzy innymi z do$é¢
podobna oceng prestizu obu lokalizacji. Stosunkowo niewielka przewaga COB
pod tym wzgledem w ujeciu biorgcym pod uwage ogot czynnikow roznicuja-
cych te obszary byta mato istotna. Prestiz wyraznie natomiast wyr6zniat oba
te obszary na tle pozostatej cze$ci miasta. Ponadto ocena walorow otocze-
nia przez kadre zarzadzajaca, czy to pod wzgledem estetycznym, czy tez jako
czynnik brany pod uwage przy zmianie lokalizacji, nie réznicowata istotnie
MOB i COB. Moze to oznaczaé — co potwierdzaja rowniez wyniki wywiadow
z przedsigbiorcami — ze prestiz w wiekszym stopniu niz z lokalizacjg 1 jej wa-
lorami byt taczony ze standardem budynku. Co wigcej, otoczenie najczescie)
bylo oceniane przez pryzmat dostepnosci miejsc parkingowych. W efekcie
cena najmu powierzchni w znacznie wigkszym stopniu zalezata od standardu
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biura niz jego otoczenia lub lokalizacji w obszarze biznesowym. Nalezy jedno-
czesnie zauwazy¢, ze z perspektywy respondentdow obstugujacych rynek nieru-
chomosci réznice w prestizu miedzy obszarami byly jednak znaczgce, co od-
zwierciedlone byto m.in. w cenach wynajmu powierzchni biurowe;.

Relacje z klientami

Pod wzgledem relacji z klientami rowniez nie mozna byto stwierdzi¢ zna-
czacych réznic miedzy przedsigbiorstwami zlokalizowanymi w dwéch obsza-
rach biznesowych. W obydwu przypadkach dominujacym modelem obstugi
klienta byta obshuga na odlegtos¢. Ponadto znacznie wigkszy odsetek firm po-
tozonych w COB stwierdzat, ze technologie teleinformacyjne stanowity gtow-
ny kanat kontaktéw z klientami, podczas gdy w przypadku MOB czesciej de-
klarowano wizyty konsultantéw czy tez przyjmowanie klientow w biurze.
W tym kontek$cie mozna wskaza¢ na potencjat do dalszego rozwoju funk-
cji typu front office w MOB w warunkach poprawy jego dostgpnosci trans-
portowej. Wywiady pokazaty, ze relacje z klientami w przypadku niektorych
ustug zaawansowanych miaty jednak duze znaczenie, co dotyczylo w szcze-
gbInosci firm $wiadczacych tradycyjne ustugi profesjonalne (prawo, doradz-
two). Nalezy jednoczesnie zauwazy¢, ze cze¢$¢ z nich preferowata lokalizacje
zardwno potozone poza obszarami biznesowymi, jak i $cistym centrum mia-
sta. W rezultacie rzadkiej obstugi klienta w biurze (przy niskim odsetku firm
nastawionych na obstluge klientow indywidualnych) dostgpnos¢ transporto-
wa lokalizacji byta rozpatrywana przez przedsiebiorcow w wickszym stopniu
z perspektywy pracownikow niz klientow. Kwestia dostgpnosci miejsc parkin-
gowych, w tym zwlaszcza dla klientéw, byta najnizej ocenianym elementem
atrakcyjno$ci obu obszarow biznesowych, a zwtaszcza COB. W tym kontek-
$cie nalezy podkresli¢ znaczenie centrum handlowego jako miejsca spotkan
biznesowych w MOB, co wigzato si¢ z tatwo$cig zaparkowania samochodu
oraz z ich oferta gastronomiczna.

Dywersyfikacja i specjalizacja

Dywersyfikacja struktury gospodarczej obu obszaréw biznesu w ujeciu licz-
by podmiotéw gospodarczych byta podobna. Jednoczes$nie byta ona nieznacz-
nie wyzsza niz przeci¢tnie w Warszawie 1 wigksza niz w JOB, ktory okazal si¢
by¢ bardziej wyspecjalizowany. Nalezy jednoczesnie podkresli¢, ze duza dy-
wersyfikacja tych obszarow nie oznaczala, ze nie mozna byto wskazac ich spe-
cjalizacji (w tym réwniez ich podobszaréw) przy jednoczesnym braku wyraz-
nej specjalizacji w przypadku pozostalej czesci miasta. COB w najwiekszym
stopniu specjalizowat si¢ w profesjonalnych ustugach tradycyjnych (prawo, ra-
chunkowos¢, doradztwo, zarzadzanie) oraz w branzy finansowo-ubezpiecze-
niowej i zwigzanej z obstuga nieruchomosci. Istnialy przy tym pewne roznice
mi¢dzy podobszarami w ramach COB, np. branza informatyczna miata istot-
ne znaczenie w czesci zachodniej, podczas gdy w czgsci wschodniej i potu-
dniowej wigkszy byt udziat firm z branzy kulturalno-rozrywkowej. Natomiast
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specjalizacja MOB dotyczyta w najwigkszym stopniu przedsi¢biorstw z bran-
zy telekomunikacyjnej, a wérdd zaawansowanych ustug dla przedsi¢biorstw
branzy reklamowej. Stosunkowo wysoki byt takze udzial w podmiotach zare-
jestrowanych w MOB firm z branzy informatycznej oraz finansowo-ubezpie-
czeniowej. Najwieksze znaczenie w roznicowaniu obszarow miaty tradycyjne
ustugi profesjonalne i obstuga nieruchomosci, ktore byly zlokalizowane gtow-
nie w COB, oraz branza reklamowa, ktéra wyrozniata MOB. Pozostate rozni-
ce strukturalne dotyczace specjalizacji MOB w branzy telekomunikacyjnej czy
medialnej, cho¢ nie byly istotne w $wietle wynikow czgsci analiz ilo§ciowych
(a wigc w rezultacie mniejszej liczby firm w nich dziatajacych), to jednak zna-
lazty swoje potwierdzenie w przeprowadzonych wywiadach.

Korzys$ci aglomeracji

W obu obszarach biznesu widoczne byty — poza wskazywanymi wyzej ne-
gatywnymi kwestiami zwigzanymi z zatorami drogowymi — pozytywne efekty
aglomeracji. Wynikaty one przede wszystkim z duzego skupienia podmiotow
gospodarczych, co skutkowato bliskoscig klientow, kooperantéw i dostawcow.
Wyraznie odrozniato to COB i MOB od pozostatych lokalizacji. Znaczenie
tych efektow bylo jednak do§¢ ograniczone z uwagi na powszechnos$¢ wyko-
rzystywania technologii teleinformacyjnych w relacjach rynkowych. Mozna
przyjac, ze miaty one wigksze znaczenie w przypadku MOB, o czym $wiad-
czyla wyzsza pozycja klientow i dostawcow w rankingu czynnikéw decydu-
jacych o atrakcyjno$ci obszaru biznesowego, co w przypadku tych ostatnich
potwierdzita rowniez analiza dyskryminacyjna. Ponadto powigzania rynkowe
byly znacznie wazniejszym elementem decyzji lokalizacyjnej w przypadku
przedsigbiorstw zlokalizowanych w MOB niz COB. Znaczenie efektow lokali-
zacji, rozumianych jako bliskie sasiedztwo firm dziatajacych w tej samej bran-
zy, nie miato — w $wietle wynikow badan ankietowych — wigkszego znaczenia
dla przedsigbiorstw zlokalizowanych w obu obszarach. Moze to oznaczaé, ze
stwierdzona specjalizacja obu obszaréw biznesowych wynikata z innych czyn-
nikow niz dyfuzja innowacji (np. uczenie si¢ od konkurencji) czy korzystanie
z rynku pracy w ujeciu mikro (np. przejmowanie pracownikow od konkurencji)
i byta skutkiem raczej wskazanego wyzej efektu powigzan rynkowych, czy-
li bliskos$ci okreslonych duzych klientow oraz istnienia korporacyjnych grup
kapitatowych. Na tym tle wigksze znaczenie mialy efekty urbanizacji zwigza-
ne, poza wielko$cig rynku zbytu i zaopatrzenia w ujeciu miejskim, z dostgpno-
$cig roznego rodzaju ustug w skali mikro (w tym zwtaszcza gastronomii i han-
dlu), a takze kultury i rozrywki. Réznice migdzy COB i MOB dotyczace oferty
kulturalno-rozrywkowej nalezaty do najwickszych sposrod wszystkich anali-
zowanych czynnikow. Oferta ta, cho¢ byla niewatpliwym atrybutem centrum
miasta podnoszacym jego prestiz, nie stanowita jednak bezposrednio istotnego
czynnika lokalizacyjnego dla przedsigbiorstw, nawet tych z branzy kreatywne;j.
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Relokacja przedsi¢biorstw

W okresie 2008—2016 powigzania miedzy obszarami biznesu wyrazajace
si¢ relokacjg przedsiebiorstw nie byly intensywne. Najczestszym przejawem
ruchliwo$ci przestrzennej podmiotow gospodarczych w Warszawie byta zmia-
na miejsca prowadzenia dziatalno$ci w ramach obszaru biznesu. Na kazde 10
relokacji wewnetrznych (z pominigciem zmian adresu w ramach tego samego
kodu pocztowego) przypadaty tylko okoto trzy zachodzace migdzy obszarami
biznesowymi. Saldo relokacji migdzy COB a rdzeniem MOB bylo nieznacz-
nie dodatnie dla tego ostatniego, co ilustrowato tez obserwowang przewage
ruchéw odsrodkowych w przestrzeni miasta. Ostatnie dwa lata mogty pod
tym wzgledem przynie$¢ jednak znaczaca zmiang, co podkreslali zwlaszcza
przedstawiciele firm obstugujacych rynek nieruchomos$ci. Wynikato to z dyna-
micznego wzrostu podazy powierzchni biurowej w zachodniej czgséci centrum
1 wzrostu liczby pustostanow w MOB. Nalezy tez zauwazy¢, ze w przypad-
ku przedsigbiorstw zlokalizowanych poza obszarami biznesowymi dwukrotnie
wiecej relokacji byto skierowanych do COB niz do MOB (cho¢ w sumie ob-
szary te miaty tylko 30-procentowy udziat we wszystkich relokacjach). Pod-
sumowujac, badania pokazaly duza losowos¢ przemieszczen przedsigbiorstw
w przestrzeni miasta. W efekcie uzyskane wyniki nie pozwalajg ani sformu-
towa¢ wyraznych generalizacji dotyczacych kierunkow relokacji (poza wska-
zang wyzej niewielka tendencja do dekoncentracji), ani wskazaé czynnikow
je warunkujacych. Dotyczy to rowniez analiz ograniczonych do badanych ob-
szarow biznesu.

Powiazania kapitalowe i rynkowe

Relacje wiascicielskie migdzy badanymi obszarami biznesowymi byty
w znacznej mierze symetryczne. Przewaga COB nad MOB byta pod tym
wzgledem niewielka, co wynikato rowniez ze stwierdzonych podobienstw
w pelieniu funkcji kontrolnych. Obszary te nie r6znity si¢ rowniez w struktu-
rze przestrzennej powigzan wilascicielskich zarowno wychodzacych, jak i przy-
chodzacych, w ujeciu miejskim i krajowym. Natomiast MOB, a zwlaszcza jego
obszar rdzeniowy, podobnie jak JOB charakteryzowat si¢ nieznacznie silniej-
szymi relacjami kapitatlowymi w ujeciu zagranicznym w poréwnaniu do COB,
w tym jego czgséci zachodniej. Mozna przy tym zaktadaé, ze zagraniczne rela-
cje whascicielskie nie byly przy tym symetryczne, tzn. spotki potozone w MOB
znacznie cz¢sciej byty kontrolowane przez podmioty zagraniczne, niz same je
kontrolowaty. Natomiast na podstawie wynikow badan ankietowych nie moz-
na stwierdzi¢ zadnych znaczacych réznic w zakresie rynkow zbytu przedsie-
biorstw zlokalizowanych w obu obszarach biznesowych.

Zewnetrzna dostepnosé transportowa

Atrakcyjnos¢ obszarow biznesowych pod wzgledem zewngtrznej dostepno-
$ci transportowej byta zroznicowana w zaleznos$ci od rozpatrywanego srodka
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transportu. Przewaga Centralnego Obszaru Biznesu wynikata z potoZenia na
jego obszarze glownego dworca kolejowego, istotnego w relacjach krajowych.
Z kolei Mokotowski Obszar Biznesu oferowat lepsza dostepnos¢ lotniska, co
bylto istotne w powigzaniach zagranicznych. Réznice te, cho¢ istotne staty-
stycznie, mialy ograniczone znaczenie w zwigzku z relatywnie dobrym poto-
zeniem i skomunikowaniem COB z lotniskiem oraz mozliwo$cia lotniczej ob-
stugi relacji krajowych na skutek rozwoju portéw regionalnych w przypadku
MOB. W tym kontekscie najistotniejsza réznica byta dostepnos¢ obwodnicy
autostradowej, co moglo sprzyja¢ m.in. wigkszemu znaczeniu wizyt konsultan-
tow przy obstudze klienta w przypadku firm potozonych w MOB.

Dostepno$¢ wewnetrzna

Roéznice dotyczyty rowniez dostepnosci transportowej obszaréw bizneso-
wych dla pracownikow zlokalizowanych w nich przedsiebiorstw. W obu przy-
padkach natomiast wskazywano na utrudnienia w dojezdzie samochodem,
a zwlaszcza na problem dostepnosci parkingéw. Ta niedogodno$¢ byta kom-
pensowana w przypadku COB poprawa dostgpnosci transportem publicznym
(gtownie na skutek budowy metra, ale takze dzigki istnieniu dworcéw obshu-
gujacych potaczenia podmiejskie), zas§ w przypadku MOB pewne znaczenie
miata lepsza dostepnos$¢ obwodnicy autostradowej. Ogolnie jednak réznice
w ocenie dostgpnosci transportowej obszarow biznesowych dokonanej przez
przedsiebiorcow nie byly az tak duze, jak mozna by byto tego oczekiwac. Z ko-
lei pracownicy roznili si¢ znaczaco w ocenie jakosci organizacji transportowe;j
obu obszardéw, majac wyraznie lepszg opini¢ na temat COB. Moze to wskazy-
wac na niedocenianie problemoéw z dojazdami do pracy przez cz¢$¢ pracodaw-
coéw w MOB. Natomiast tatwos¢ dojazdu samochodem osobowym nalezata do
najwazniejszych wyroznikow lokalizacji potozonych poza tymi obszarami biz-
nesowymi. Dostepno$¢ transportem publicznym miata znaczacy wptyw na de-
cyzje lokalizacyjne przedsigbiorstw i mogta wplywacé na réznice w cenie wy-
najmu powierzchni biurowych na korzys¢ COB.

Podsumowanie réznic miedzy COB i MOB

Podsumowujac, do najwazniejszych réznic migdzy COB i MOB nalezaty

(tab. 6.1):

e specjalizacja obu obszarow dotyczaca zwlaszcza zaawansowanych ustug dla
przedsigbiorstw, takich jak tradycyjne ustugi profesjonalne (prawo, doradz-
two) 1 obstuga nieruchomosci w COB oraz wybranych ustug kreatywnych
(reklama) w MOB, ale przy wystepujacych podobienstwach pod wzgledem
sekcji finansowo-ubezpieczeniowej i firm z branzy informatycznej, cho¢
przy wiekszym znaczeniu firm telekomunikacyjnych dla MOB;

e wigkszy udzial mniejszych i nowszych podmiotow w COB oraz wigk-
szych przedsigbiorstw o dluzszym stazu dziatalnosci w MOB, co wskazu-
je w pierwszym przypadku na funkcje inkubacyjne, a w drugim na wigksze
mozliwosci ekspansji przedsiebiorstw;
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duza liczba i zréznicowane typy coworkingdw w centrum (zalezno$¢ od lo-
kalnego srodowiska: kolektywne w czgséci potudniowej i biznesowe w cze-
$ci zachodniej), podczas gdy w MOB liczba coworkingéw mata i ograniczo-
na wylgcznie do tych o charakterze biznesowym,;

wyrazne roznice w obstudze transportowej na korzysé transportu publiczne-
go w COB (transport szynowy), co byto czgsciowo kompensowane potoze-
niem MOB w sasiedztwie obwodnicy autostradowej (samochod osobowy);
wicksze znaczenie w zewnetrznej dostgpnosci transportowej dworca kole-
jowego w COB i lotniska w MOB;

przewaga pod wzgledem prestizu centrum miasta nad MOB, zwigza-
na przede wszystkim z roznicami w ocenie dostepnosci transportowej i do-
stepu do ustug, a takze z lokalizacjg najbardziej prestizowych obiektow
biurowych;

duze centrum handlowe jako kluczowy element lokalnej oferty handlowo-
-ustugowej w MOB przy mniejszym znaczeniu poréwnywalnego wielko-
sciowo i rodzajowo centrum handlowego w COB na tle rozwinigtego sekto-
ra ustug w centrum miasta.

Tab. 6.1. Podsumowanie najwazniejszych réznic migdzy COB i MOB w Warszawie*®

Aspekt COB MOB
Specjalizacja obszaréw tradycyjne ustugi kreatywne ustugi
profesjonalne profesjonalne (reklama)
(prawo, doradztwo) i telekomunikacja
i obstuga nieruchomosci
Charakterystyka nowsze podmioty wieksze podmioty
przedsigbiorstw
Coworkingi duzo, typ kolektywny mato, typ biznesowy
i biznesowy
Obstuga transportowa transport publiczny samochod
(metro, kolej podmiejska) (parkingi dla pracownikéw)
Dostepnos¢ zewnetrzna dworzec kolejowy lotnisko
Powierzchnie biurowe prestiz nizsze koszty
Centrum handlowe uzupetnienie lokalnej oferty kluczowy element lokalnej
handlowo-ustugowej oferty handlowo-ustugowej

* podane w kolejnosci od uznanych za relatywnie najwazniejsze do najmniej istotnych

Nie potwierdzity si¢ natomiast oczekiwane hipotetycznie réznice miedzy
tymi obszarami dotyczace:
o funkcji kontrolnych, co przejawiato si¢ przede wszystkim podobng propor-
cja central przedsiebiorstw zlokalizowanych w obu obszarach;
funkcji front 1 back office, cho¢ przy pewnej przewadze pierwszej funk-
cji w COB w niektorych branzach ustug profesjonalnych, ale przy czgsciej
deklarowanej w badaniach ankietowych bezposredniej obstudze klienta
w MOB;
dywersyfikacji obszarow, ktora — mimo specjalizacji widocznej w obu z nich
— byla wigksza niz w pozostatej cz¢s$¢ miasta;



280 PODSUMOWANIE, WNIOSKI I REKOMENDACIJE

e sposobu relacji z klientami, z wyrazng dominacja wykorzystania technolo-
gii teleinformacyjnych w obu obszarach i rzadkimi spotkaniami bezposred-
nimi;

o cfektow aglomeracji, cho¢ przy pewnej przewadze aspektow zwigzanych
z efektami urbanizacji (ustugi) w przypadku COB, co w MOB byto kom-
pensowane istnieniem duzego centrum handlowego oraz bliskoscig koope-
rantow 1 kontrahentow.

Ponadto nie mozna na podstawie badan stwierdzi¢ dominacji hierarchicznej
COB nad MOB, co dotyczyto zaréwno kierunkéw relokacji przedsigbiorstw
w przestrzeni miasta, jak rowniez kierunku powigzan wiascicielskich przed-
siebiorstw. Widoczna byta przy tym nieco wigksza internacjonalizacja rdze-
nia MOB, polegajaca na jego silniejszej zaleznosci od zagranicznych powig-
zan kapitatowych. Z drugiej strony nie wptywato to na jego funkcje kontrolne
petnione w wymiarze krajowym, ktore czesto byly realizowane rowniez przez
oddziaty zagranicznych przedsigbiorstw.

Podsumowujac, pierwsza hipoteze badawcza zweryfikowano pozytyw-
nie, dowodzac, ze MOB stat si¢ w znacznej mierze funkcjonalnym rozsze-
rzeniem COB, cho¢ z pewnymi réznicami dotyczacymi w szczegdlnosci jego
specjalizacji, stabiej rozwinietych funkcji inkubacyjnych, a takze innego mo-
delu obstugi transportowe;j. Jednocze$nie MOB ma wicksze korzysci zwiaza-
ne z blisko$cig lotniska, ale mniejszy prestiz lokalizacji odzwierciedlony m.in.
W nizszej cenie najmu powierzchni biurowej. Druga hipoteza rowniez znala-
zta potwierdzenie, co oznacza, ze nie mozna méwic o zaleznosci hierarchicz-
nej miedzy obszarami biznesowymi, ktdre okazaty si¢ stosunkowo rownorzed-
ne, jesli chodzi o powigzania przestrzenne, tj. powigzania rynkowe, kapitalowe
oraz procesy relokacji przedsi¢biorstw w przestrzeni miasta. Natomiast trzecig
hipoteze, dotyczaca zwigzku istniejacych réznic migdzy obszarami biznesowy-
mi ze specyfikg lokalizacyjng kluczowych rodzajoéw dziatalnosci gospodarczej,
potwierdzono cze$ciowo. Okazato sig, ze oba obszary biznesowe oferujg po-
dobne warunki do funkcjonowania central przedsigbiorstw i branzy finanso-
wo-ubezpieczeniowej, mimo obserwowanych rdéznic w prestizu, a takze bran-
zy informatycznej, mimo jej mniejszej zaleznosci od bezposrednich kontaktéw
z klientami. Réznity si¢ natomiast pod wzglgdem silniej zaleznych od relacji
z klientami tradycyjnych ustug profesjonalnych oraz przedsigbiorstw zajmuja-
cych si¢ rynkiem nieruchomosci, ktore byty zlokalizowane w COB, oraz branz
reklamowej, medialnej i telekomunikacyjnej, ktore czgéciej wybieraty MOB.

STRUKTURA PRZESTRZENNA METROPOLII

Wyniki badan Warszawy 1 innych obszaréw metropolitalnych w Europie,
zwlaszcza pod katem porownania centralnych i drugorzednych obszaréw biz-
nesu, pozwalajg sformutowac¢ nastepujace generalizacje dotyczace ksztaltu
struktury przestrzennej wspotczesnej metropolii, a takze jej zmian i mechani-
zmow tych przeksztatcen.
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Policentryczno$é obszaréw metropolitalnych

Wigkszo$¢ obszarow metropolitalnych w Europie charakteryzuje si¢ —
mimo pewnej tendencji do wzrostu policentrycznos$ci (Hall, Pain 2006; Van
Criekingen et al. 2007) — znacznym stopniem monocentrycznosci pod wzgle-
dem rozmieszczenia miejsc pracy w sektorze ustug (Halbert 2007). Jak poka-
zaly badania, nawet w tych metropoliach, ktére majg stosunkowo najbardziej
policentryczna strukture przestrzenna, udziat najwigkszych drugorzednych ob-
szar6w biznesu w powierzchni biurowej rzadko przekraczat 10%. Na tym tle
Warszawa, obok innych metropolii krajow postsocjalistycznych, takich jak Bu-
dapeszt i Bukareszt z udziatem przekraczajacym 20%, wyraznie si¢ wyrdz-
niata. W $wietle badan przeprowadzonych w Warszawie mozna sformutowaé
hipoteze, ze wynikato to w najwigkszej mierze z preferencji lokalizacyjnych
duzych przedsiebiorstw stanowigcych oddzialy zagranicznych korporacji lub
catych grup kapitatowych, przy jednoczesnym braku aktywnej polityki wtadz
publicznych w zakresie ksztaltowania struktury przestrzennej miasta.

Od dekoncentracji do koncentracji

W ostatnich latach w metropoliach krajéw wysokorozwinigtych zaszta
znaczna zmiana polegajaca na odwroceniu wcezesniejszych tendencji do de-
koncentracji dziatalno$ci gospodarczej na rzecz wzmocnienia centrum (Hutton
2010; Florida 2017). Jak pokazaty przeprowadzone badania, widoczne jest to
tez w Londynie, w ktorym nastepuje wzmocnienie centrum miasta przy jedno-
czesnym ostabieniu zewnetrznej strefy obszaru metropolitalnego. Wynika to
z przenoszenia czesci dziatalnosci o charakterze back office do innych regio-
néw $wiata, ale réwniez do duzych miast potnocnej Anglii. Swojg atrakcyjnosé
zachowuje natomiast zewnetrzna cze$¢ centrum miasta, w tym zwlaszcza dru-
gorzgdny obszar biznesowy Canary Wharf. Wzmocnieniu centrum — cho¢ row-
niez przy pojawianiu si¢ pozacentralnych koncentracji — sprzyjat takze rozwoj
przemystow kreatywnych oraz zmiany modelu handlu, co widoczne byto m.in.
w przypadku Manchesteru. Procesy obserwowane wspotczesnie w Warszawie,
polegajace na rozwoju zachodniej czesci centrum miasta, tendencjach lokali-
zacyjnych coworkingdw oraz powstawaniu nowych powierzchni handlowych,
wpisujg si¢ w te ogolnoswiatowe trendy.

Funkcjonalne rozszerzenie centrum

Biorac pod uwage duze podobienstwo oraz niewielkg skale obserwowa-
nych réznic (z wyjatkiem roéznic w specjalizacji i dostepnosci transportowe;j)
mi¢dzy Centralnym i Mokotowskim Obszarem Biznesu, mozna stwierdzi¢, ze
ten drugi stanowi funkcjonalne rozszerzenie COB. MOB nie przejawia wie-
lu cech potencjalnie charakterystycznych dla pozamiejskich obszaréw bizne-
su, takich jak dominacja funkcji rutynowych i dzialalnosci typu back office
(cho¢ wyniki wywiadow z przedstawicielami firm obstugujacych sektor nie-
ruchomosci pokazuja, ze z tym jest kojarzony), mniejsze znaczenie kontaktow
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bezposrednich w relacjach biznesowych oraz wystepowanie efektow aglome-
racji zwigzanych glownie z korzysciami lokalizacji. Ponadto rozw¢j funkcji
mieszkaniowych oraz rosngca dywersyfikacja funkcji gospodarczych (hotele,
handel, gastronomia) moze prowadzi¢ do dalszego upodabniania si¢ tego ob-
szaru do centrum miasta. Warszawski przyktad potwierdza zatem wyniki badan
w innych metropoliach europejskich, ktore $wiadcza o tym, ze procesy dekon-
centracji prowadza do rozwoju obrzezy centrum miasta okreslanych jako city-
-edge, a nie do powstawania amerykanskich miast brzegowych typu edge city
(Bontje, Burdack 2005: 328) i w efekcie tworzenia si¢ wieloosrodkowego ob-
szaru rdzeniowego metropolii (Halbert 2007: 27). Réwnoczes$nie przyktad
Warszawy moze potwierdzac¢ postulowang na gruncie teoretycznym mozliwos¢
uksztaltowania si¢ stabilnego uktadu bipolarnego pod wzgledem koncentracji
miejsc pracy w przestrzeni miasta (Fujita, Thisse 2002).

Specjalizacja obszaréw biznesowych

Nalezy jednoczesnie zauwazy¢, ze w Warszawie, przynajmniej w pew-
nej mierze — co obserwowane jest rowniez w innych obszarach metropoli-
talnych zar6wno w Europie, jak i na $wiecie (np. Van Criekingen et al. 2007,
Sigler et al. 2016) — wystepuje zjawisko specjalizacji obszaréw biznesowych.
Przedsigbiorstwa §wiadczace tradycyjne ustugi profesjonalne wybieraja przede
wszystkim centralny obszar biznesu i z reguty unikaja drugorzednych obsza-
row biznesowych. Natomiast firmy §wiadczace zaawansowane ustugi o cha-
rakterze kreatywnym (reklama), a takze te z branzy telekomunikacyjnej rela-
tywnie czgsciej wybieraja obszary pozacentralne, cho¢ zwykle potozone na
obrzezach centrum miasta. Swiadczy to o réznych czynnikach lokalizacji bra-
nych pod uwage w poszczeg6lnych rodzajach dziatalnosci ustugowej. Oznacza
to, ze zmiany struktury gospodarki miasta moga mie¢ istotny wptyw na prze-
ksztatcenia jego struktury przestrzenne;.

Mechanizmy ksztaltowania struktury przestrzennej

Kolejny ogdlny wniosek jest taki, ze ksztatltowanie wspotczesnej struktu-
ry przestrzennej metropolii europejskiej jest wynikiem funkcjonowania trzech
wspotwystepujacych 1 dos¢ ztozonych procesow taczacych mechanizmy ryn-
kowe z polityka wtadz publicznych (tab. 6.2).

Pierwszy mechanizm zwigzany jest ze wzrostem gospodarczym i popy-
tem na nowe powierzchnie shuzace do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej,
a takze na wykwalifikowanych pracownikow, co jest przejawem procesu me-
tropolizacji wspotczesnej globalnej gospodarki. Ograniczenie podazy gruntow
W centrum miasta, co moze wynikaé z obowigzujacej polityki przestrzennej,
a takze zmiany rozmieszczenia wykwalifikowanych pracownikéw w obsza-
rze metropolitalnym, b¢dace efektem proceséw suburbanizacji, moga sprzy-
ja¢ rozwojowi dziatalno$ci gospodarczej poza centrum miasta. Natomiast poli-
tyka przestrzenna ukierunkowana na wzrost intensywnosci zagospodarowania
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centrum oraz wybranych lokalizacji pozacentralnych moze temu przeciwdzia-
ta¢ pod warunkiem objgcia nig catego obszaru metropolitalnego.

O rozwoju alternatywnych, pozacentralnych lokalizacji decyduje, poza po-
wyzszym czynnikami popytowo-podazowymi, renta miejska zwigzana z do-
stepnoscia transportows. Kluczowa pod tym wzgledem jest polityka transpor-
towa i inwestycje publiczne w zakresie rozwoju infrastruktury transportowe;
oraz jej najwazniejszych elementow, ktérymi sg dla relacji zewnetrznych lot-
nisko 1 dworzec kolejowy, a pod wzgledem dostepnosci wewnetrznej maso-
wy transport szynowy oraz drogi szybkiego ruchu. Istnienie tego mechanizmu
sprzyja tworzeniu obszarow biznesowych w sgsiedztwie gtdéwnych elementow
infrastruktury transportowej, co pozwala kapitalizowac ich lepszg dostepnosc.
W zaleznosci od preferencji dla transportu szynowego lub samochodowego
moze to skutkowa¢ rozwojem optymalizujagcym wykorzystanie dostgpnosci
transportem zbiorowym (fransit oriented development) lub tez rozwojem ko-
rytarzowym w sasiedztwie drog szybkiego ruchu oraz obwodnic.

Trzecim mechanizmem sg efekty aglomeracji zwigzane z koncentracja
dziatalno$ci gospodarczej na ograniczonym obszarze, ktore w kontekscie mi-
kro sg wynikiem istnienia odpowiedniego srodowiska sprzyjajacego réznorod-
nym interakcjom miedzy podmiotami gospodarczymi. Takze w tym konteks$cie
istotne sa dziatania wtadz publicznych zwigzane z takim ksztaltowaniem prze-
strzeni, aby stuzyta tym kontaktom. Obejmuje to zapewnianie wysokiej jakosci
przestrzeni publicznej oraz spdjnosci przestrzennej dla innych form mobilno-
$ci niz samochodowa. W zaleznosci od stopnia wielofunkcyjnosci oraz przy-
jaznosci dla ruchu pieszego i rowerowego moze to skutkowac wyksztatceniem
albo tetnigcej zyciem tkanki miejskiej, albo mato zréznicowanych obszarow
podporzadkowanych transportowi samochodowemu.

Na tle opisanych mechanizméw i polityk publicznych mozna stwierdzié, ze
uksztaltowanie Mokotowskiego Obszaru Biznesu w najwigkszym stopniu wy-
nikato z pierwszego z tych mechanizméw w warunkach biernosci wladz pu-
blicznych w zakresie polityki przestrzennej. Rozw6j MOB wynikal z duzego
popytu na powierzchni¢ biurowa, zwigzanego z naptywem do Polski kapitatu
zagranicznego, w tym z rozwoju centrow ustug dla przedsiebiorstw. W latach
90. XX w. inwestycje realizowane byly jednak w znacznej mierze na obsza-
rze centralnym miasta, co ulegto jednak zahamowaniu na skutek ograniczenia
podazy gruntdw w zwigzku z nieuregulowanymi kwestiami wlasno$ciowy-
mi. Sprzyjato to dynamicznemu rozwojowi MOB w okresie po przystapieniu
Polski do Unii Europejskiej. Obecnie trudno$ci w zagospodarowaniu $ciste-
go rdzenia miasta prowadzg do rozszerzania centrum w kierunku zachodnim.
Ten ostatni proces zwigzany jest z mechanizmem renty gruntowej, ktory uwi-
docznit si¢ w efekcie budowy II linii metra, i wynikajacej z tego poprawy do-
stepnos$ci transportowej tego obszaru. Jednocze$nie realizowane inwestycje
drogowe, zwigzane m.in. z rozbudowg Alej Jerozolimskich, skutkowaty roz-
wojem korytarzowym w tej czg$ci miasta. Z kolei zaniedbania w obstudze
transportowej dawnego Stuzewca Przemystowego doprowadzity do relatyw-
nego obnizenia renty miejskiej dla funkcji biurowej w efekcie pogorszenia si¢
jego dostepnosci. Zwigzane jest to z niekorzy$ciami aglomeracji wynikajacymi
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z bardzo duzej koncentracji miejsc pracy na niewielkim obszarze. Jednocze-
$nie MOB nie stwarzat sprzyjajacych warunkéw do pojawienia si¢ korzysci
aglomeracji w wymiarze mikro w zwigzku brakiem wlasciwego zagospoda-
rowania przestrzennego. Wynika to z preferencji dla ruchu samochodowego
wobec tworzenia przestrzeni przyjaznej dla ruchu pieszego i rowerowego. Po-
prawia si¢ natomiast sytuacja pod wzgledem wielofunkcyjnosci tego obszaru
na skutek realizowanych inwestycji mieszkaniowych, a takze rozwoju oferty
handlowo-ustugowej. Przemiany zachodzace w tym zakresie w centrum mia-
sta sg jednak, mimo wcigz znacznych zaniedban, znacznie szybsze. Sprzyjaja
temu, poza stosunkowo wcigz nielicznymi inicjatywami wtadz publicznych,
takze kompleksowe projekty deweloperskie polegajace na tworzeniu wielo-
funkcyjnych przestrzeni taczacych miejsca pracy (w tym coworkingi), miej-
sca zamieszkania, a takze funkcje handlowo-rozrywkowe, w formacie urban
marketplace.

CZYNNIKI LOKALIZACYJNE PRZEDSIEBIORSTW

Zagadnienie ksztaltowania struktury przestrzennej obszaru metropolital-
nego wymaga uwzgledniania réwniez czynnikow lokalizacyjnych podmiotéw
gospodarczych. Wyniki przeprowadzonych badan pozwalajg na sformutowa-
nie kilku generalizacji wyjasniajacych zachowania przestrzenne w zaleznosci
od charakterystyki przedsigbiorstwa, jak tez jego powiazan rynkowych oraz
znaczenia cech lokalizacji, w ktorej funkcjonuje.

Wielko$¢ i ekspansja

Przeprowadzone badania pozwolity na sformutowanie wniosku o duzym
znaczeniu strony podazowej w decyzjach lokalizacyjnych przedsigbiorstw. Do-
tyczylo to dostgpnosci powierzchni biurowej o odpowiedniej wielkos$ci i stan-
dardzie, co w przypadku duzych przedsigbiorstw czesto prowadzito do wyboru
lokalizacji w obszarach pozacentralnych, a w szczego6lnosci w MOB. Nale-
7y jednoczesnie zauwazy¢, ze wynikato to nie tyle z relokacji najwickszych
przedsigbiorstw z centrum miasta, cho¢ mozna byto tez podac takie przykta-
dy, ale glownie z lokowania oddziatéw korporacji transnarodowych, ktore po-
trzebowaly duzych powierzchni biurowych. Same relokacje znacznie czesciej
zachodzity w ramach obszarow biznesowych niz mi¢dzy nimi, co moglo wy-
nika¢ ze stosunkowo silnego zakorzenienia przedsigbiorstw w danej lokaliza-
cji (takze w zwigzku z uksztattowanymi zwyczajami dojazdowymi pracowni-
koéw). Pod tym wzgledem MOB przez dhugi czas oferowat korzystniejsze niz
COB warunki do ekspansji przedsigbiorstw, ale w ostatnich latach napotkat
silng konkurencje w postaci rozwoju duzych obiektéw biurowych w zachod-
niej czeSci COB.
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Inkubacja nowych podmiotow

Analizy potwierdzily rowniez sformutowang jeszcze w latach 50. XX wie-
ku hipoteze inkubacyjng (Hoover, Vernon 1962), wskazujaca na to, ze lepsze
warunki do rozwoju przedsiebiorczosci oferujg lokalizacje centralne. Byto to
dobrze widoczne takze w Warszawie, miedzy innymi w odniesieniu do seg-
mentu rynku obejmujacego spotki prawa handlowego. Nalezy jednoczesnie
pamieta¢ o trudnym do oszacowania wptywie biur wirtualnych na to zjawi-
sko. Biorac jednak pod uwage dynamiczny rozwoj i rozmieszczenie obiektow
coworkingowych, mozna zaktadac¢, ze preferencja do wyboru centrum doty-
czy rowniez osob fizycznych prowadzacych dziatalnosé gospodarczg. Badania
w warszawskich obszarach biznesowych potwierdzity, ze coworkingi w MOB
petnig gtéwnie funkcje uzupetniajaca i uelastyczniajaca relacje miedzy duzy-
mi korporacjami i ich kooperantami, natomiast coworkingi w COB cechujg si¢
o wiele bardziej zr6znicowang strukturg i charakterem. Przeprowadzone wy-
wiady pokazuja, ze najbardziej aktywni przedsigbiorcy (np. start-upowcy) nie
sg stali w swoich wyborach lokalizacyjnych. W zalezno$ci od charakteru i eta-
pu projektu decyduja si¢ na jego inkubacje w roznych typach coworkingdéw
w zaleznos$ci od przyjetego modelu biznesowego, a centralna lokalizacja utat-
wia im nawigowanie pomiedzy tymi przedsiewzigciami.

Klastrowanie

Badania pokazaty, ze relacje rynkowe zwigzane z bliskoscig klientow 1 do-
stawcOow miaty mniejsze znaczenie dla wyboru miejsca dziatalnosci w porow-
naniu z dostgpnoscia transportowa dla pracownikow. Niemniej juz samo istnie-
nie w przestrzeni miasta wyraznych obszardéw biznesowych, w tym zwlaszcza
pozacentralnych, wskazuje na wystepowanie potencjalnych efektow aglome-
racji z nimi zwigzanych. Ich istnieniu sprzyjala m.in. obecnos¢ duzych firm,
ktoére przyciagaty przedsiebiorstwa zapewniajace ich obshuge, co przyktado-
wo wigzato si¢ z lokalizacjg szeregu firm dziatajacych w branzy reklamowe;j
w MOB. Ponadto mozna byto wskazaé tendencje do skupiania si¢ w tym ob-
szarze firm z branzy telekomunikacyjnej oraz medialnej. Natomiast w cen-
trum miasta dotyczyto to firm dziatajacych w tradycyjnych ustugach profesjo-
nalnych 1 obstudze nieruchomosci. Badania nie pozwolity natomiast wykazac
znaczenia takich efektow lokalizacji, jak dyfuzja wiedzy czy korzystanie z wy-
specjalizowanego rynku pracy w wymiarze mikro.

Twarde i migkkie czynniki lokalizacji

Przeprowadzone analizy uwidocznity wyrazng przewagg twardych czynni-
kéw zwigzanych z cena, wielkoscig i jako$cig powierzchni biurowej przy wy-
borze miejsca lokalizacji. W efekcie otoczenie miejsca prowadzenia dziatal-
no$ci ma znacznie mniejszy wptyw na decyzje lokalizacyjne przedsi¢biorstw
niz sam budynek, a zwlaszcza jego standard i oferowane w nim udogodnie-
nia, w tym dostepne miejsca parkingowe. Najistotniejszy element otoczenia
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zwiazany jest z oferta gastronomiczng i w znacznie mniejszym stopniu doty-
czy dostepnosci innych rodzajow ustug. W sektorach kreatywnych czynniki
lokalizacji sa bardzo zr6znicowane w zaleznosci od branzy i struktury przed-
sicbiorstw w danym segmencie. Twarde czynniki maja najwigksze znaczenie
np. w sektorze reklamy wrazliwym na koniunkture gospodarcza, w sektorze
audiowizualnym czynnikiem lokalizacji sg istniejgce klastry (np. studia filmo-
we 1 telewizyjne), a w przypadku oséb fizycznych sa to bardzo subiektywnie
postrzegane czynniki migkkie zwigzane z walorami otoczenia (gtéwnie jako-
$cig przestrzeni publicznej i dostepnoscia transportowa). W przypadku cowor-
kingdéw cena wynika nie tyle z lokalizacji, ale z oferowanego pakietu (np. kot
desk, mikrobiuro) i standardu ustug. Dla klientoéw coworkingdéw biznesowych
najwicksze znaczenie majg czynniki takie, jak blisko$¢ potencjalnych koope-
rantéw, networking, ustugi inkubacyjne i akceleracyjne, a dla klientow cowor-
kingoéw klasycznych wigksze znaczenie ma atmosfera pracy i wspolne war-
tosci, jak rowniez czynniki migkkie zwigzane z jako$cia i estetyka otoczenia.

SPECYFIKA METROPOLII WARSZAWSKIEJ - OGRANICZENIA

W konteks$cie przedstawionych wyzej generalizacji dotyczacych ksztatto-
wania si¢ struktury przestrzennej obszarow metropolitalnych, a takze czyn-
nikéw lokalizacyjnych przedsigbiorstw nalezy zwrdci¢ uwage na specyfike
Warszawy, wynikajaca z jej socjalistycznego dziedzictwa oraz wspdtczesnego
semiperyferyjnego charakteru.

Za wyroznik Warszawy na tle wiekszo$ci zachodnioeuropejskich metropo-
lii mozna uznac¢ to, ze o ile przekierowanie strumienia inwestycji na obszary
potozone poza centrum w przypadku takich metropolii jak np. Paryz czy Wie-
den podyktowane byto ochrong zabytkowej tkanki §rodmiejskiej przed nowa
zabudowg, w tym wysokosciowa, o tyle w Warszawie wynikato to gtownie
z barier inwestycyjnych w postaci nieuregulowanego stanu wtasnosciowego
gruntow w centrum miasta. W efekcie duze tereny w $cistym centrum miasta
pozostawaty niezagospodarowane, skutkujac przestrzenng separacja poszcze-
gblnych podobszarow COB. Natomiast tym, co zapobiegto powstaniu zabudo-
wy wysokosciowej w MOB, byta w znacznej mierze bliskos¢ lotniska i zwig-
zane z tym ograniczenie wysokos$ci budynkow.

Spontaniczny rozwo6j drugorzednych obszaréw biznesowych w efekcie
dzialania mechanizmow rynkowych byt tym, co w najwigkszym stopniu wy-
roéznialo Warszawe, podobnie jak inne uwzglgdnione w badaniu miasta kra-
jow Europy Srodkowo-Wschodniej, na tle metropolii zachodnioeuropejskich.
Byt to wyrazny przejaw neoliberalnej polityki przestrzennej i zwigzany z tym
brak efektywnego systemu planowania. Studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego stanowito bowiem zbyt ogélny dokument,
zeby moc kontrolowac procesy rozwoju. Prowadzito to w efekcie do szere-
gu problemow zwigzanych przede wszystkim z pogorszeniem si¢ dostepnosci
transportowej nowych obszaréw koncentracji biznesu, podczas gdy wtasci-
wie wszystkie zachodnioeuropejskie drugorzgdne obszary biznesowe sg do-
skonale skomunikowanie z centrum miasta i/lub lotniskiem. Podjete dziatania
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wladz Warszawy byly pod tym wzgledem spdznione i moga okaza¢ si¢ niewy-
starczajace. Nalezy jednak zauwazy¢, ze ten sam mechanizm rynkowy, ktory
doprowadzit do wczesniejszego rozkwitu biurowego Stuzewca, obecnie shu-
zy tagodzeniu jego problemdéw m.in. poprzez wprowadzenie funkcji mieszka-
niowej, co moze stuzy¢ kolokacji miejsc pracy i zamieszkania oraz przenie-
sieniu nowych inwestycji biurowych do zachodniej cz¢sci COB w sasiedztwie
stacji II linii metra.

Za wyrdznik semiperyferyjnos$ci Warszawy mozna uzna¢ ogélna stabos¢
funkcji kontrolnych, bedacych pochodng miejsca Polski w §wiatowym podzia-
le pracy jako kraju konkurujacego gtéwnie kosztami pracy. W efekcie zasoby
wykwalifikowanej i relatywnie taniej sity roboczej byly czynnikiem przycia-
gajacym korporacje transnarodowe do Warszawy. Moglo to przynajmniej cze-
sciowo tlumaczy¢ sukces MOB w zwigzku z potozeniem w sasiedztwie lotni-
ska oraz atrakcyjnych obszaréw mieszkaniowych. Ponadto moze to wyjasnia¢
stosunkowo niewielka przewage COB nad MOB pod wzgledem prestizu lo-
kalizacji. Nie jest to cechg charakterystyczna wytacznie dla Warszawy, gdyz
w wielu metropoliach europejskich mozna byto obserwowac podobne zjawi-
ska. Obecnej poprawie sytuacji centrum miasta pod tym wzgledem sprzyja roz-
budowa metra, a takze stopniowa poprawa jakos$ci przestrzeni publicznych.
W wigkszym stopniu Warszawe od metropolii krajow zachodnioeuropejskich
moze rozni¢ to, ze wcigz dla wielu stotecznych przedsiebiorstw istotne byty
gldéwnie atrybuty biura i dostepno$¢ miejsc parkingowych, podczas gdy otocze-
nie biurowca miato trzeciorzgdne znaczenie. Moglo to wynika¢ z bardzo duze-
go przywigzania do samochodu jako najbardziej prestizowego $rodka transpor-
tu, cho¢ mozna bylo zauwazy¢ stopniowe zmiany sposobu jego postrzegania.

PRZYSZLE BADANIA

Podsumowujac wyniki badan, nalezy wspomnie¢ o rosngcych trudno-
$ciach w badaniu struktur przestrzennych wspotczesnej metropolii. Dotycza
one przede wszystkim strony popytowej, czyli sektora przedsigbiorstw. Sektor
ten ulega bowiem znaczgcym przeksztatceniom, zwlaszcza w rezultacie rewo-
lucji technologicznej. Gtowne wyzwanie dotyczy rosngcej eksterytorializacji
dzialalnos$ci, ktorej przejawem sa m.in. biura wirtualne. W efekcie nastgpuje
coraz wigksza rozbiezno$¢ migdzy miejscem rejestracji a miejscem rzeczywi-
stego prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, ktorym nie tylko nie musi by¢
dany obszar biznesowy, ale nawet dane miasto.

Drugi problem dotyczy klasyfikacji dziatalnosci gospodarczej, a w szcze-
gbInosci niemoznosci ustalenia funkcji danego oddziatu, przedsigbiorstwa lub
spotki w ramach korporacji. Przyktadowo przedsigbiorstwo w sekcji prze-
tworstwa przemystowego moze mie¢ oddzielone od siebie funkcje biurowo-
-administracyjne i1 funkcje produkcyjne. Nawet w przypadku funkcji biuro-
wych trudno jest oceni¢, czy w danym miejscu realizowane sg funkcje front
czy back office, a takze na ile innowacyjna jest prowadzona dziatalno$¢. Ro-
sngce zroznicowania funkcjonalne oraz nowe modele biznesowe w coraz
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wiekszym stopniu utrudniajg interpretacje wynikow badan opartych o trady-
cyjne klasyfikacje dziatalnosci (np. Halbert 2007).

Trzeci problem zwigzany jest z rosnacg trudnos$cig ustalenia liczby miejsc
pracy w ujeciu przestrzennym. Problem ten byt juz sygnalizowany m.in.
w opracowaniu Przemystawa Sleszynskiego (2007b). Jego narastanie zwig-
zane jest w szczego6lnosci z dynamicznym rozwojem liczby mikroprzedsie-
biorstw — zardwno osob fizycznych, jak i spotek prawa handlowego, co przy
braku mozliwosci weryfikacji prowadzenia przez nie dziatalnosci oraz jej rze-
czywistej lokalizacji utrudnia analizg liczby i rozmieszczenia miejsc pracy.
Z kolei w przypadku duzych przedsigbiorstw trudno$¢ stanowi ustalenie loka-
lizacji miejsc pracy w przypadku podmiotéw wieloodziatowych.

Ogodlnie rzecz ujmujac, aby w przysztosci realizowaé poglebione badania
nad strukturami metropolitalnymi, niewatpliwie nalezatoby poprawié¢ jakosé¢
1 rozszerzy¢ zakres statystyki publicznej, ktorej znane utomno$ci zwigzane
z pomiarem rynku pracy, a takze sektora mikroprzedsi¢biorstw dodatkowo po-
glebiane sg na skutek powyzszych zjawisk.

W przeprowadzonych badaniach nie udato si¢ w pelni unikngé¢ wptywu po-
wyzszych ograniczen na otrzymane wyniki. Zrodzito to konieczno$¢ przyje-
cia podejscia mieszanego, taczacego roéznorodne analizy iloSciowe z badaniami
jakosciowymi, co pozwolito dokona¢ swoistej triangulacji, ktora umozliwi-
ta weryfikacje wynikow jednostkowych analiz. Dalsze poglebianie si¢ zary-
sowanych wyzej problemow moze jednak utrudnia¢ prowadzenie podobnych
badan w przysztosci.

Wymienione ograniczenia mogg wskazywac tez na kierunki przysztych stu-
didw, ktore powinny by¢ w szczegdlnosci poswigcone m.in. szacowaniu ska-
li zjawiska tzw. biur wirtualnych, a takze wykorzystywac ujecie funkcjonalne,
a nie sektorowe przy badaniu przemian struktur gospodarczych. To drugie wy-
magatoby uzycia danych o strukturze zawodowej pracownikow, co posrednio
wskazywatoby na funkcje petnione przez dany oddziat przedsigbiorstwa lub
obszar biznesowy. Z kolei problem zwigzany z rozmieszczeniem miejsc pracy
mozna probowac rozwigzywac za pomocg podej$cia podazowego zastosowa-
nego w tych badaniach, czyli analiz powierzchni wykorzystywanych do pro-
wadzenia dziatalno$ci gospodarczej. Tego typu studia niewatpliwie utatwiato-
by istnienie oficjalnych statystyk dotyczacych np. powierzchni biurowej, tak
jak ma to miejsce w Wielkiej Brytanii.

Ponadto w $wietle otrzymanych wynikow istotne jest prowadzenie dal-
szych analiz w zakresie:

e wplywu rosngcej segmentacji rynku na podmioty mikro i duze oraz ich wza-
jemnych relacji na przeksztatcenia struktury przestrzennej metropolii,

o weryfikacji otrzymanych wzorcow mobilnoéci przestrzennej przedsigbiorstw
w warunkach dynamicznych zmian struktury przestrzennej metropolii,

e powigzan przestrzennych i biznesowych pomiedzy sektorami kreatywnymi
(powiazania w obrebie sektora) i pozostatymi (powigzania zewnetrzne),

e dynamiki i zmieniajacych si¢ czynnikéw lokalizacji coworkingow,

e modyfikacji zachowan przestrzennych i konsumpcyjnych zwigzanych z po-
wstawaniem nowych rodzajow przestrzeni konsumpcji.
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REKOMENDACJE

Rekomendacje dla polityk publicznych ptynace z przeprowadzonych badan

mozna podzieli¢ na te, ktore dotycza wymiaru ogdlnomiejskiego, oraz te, ktore
sg istotne z perspektywy poszczegodlnych obszaréw biznesowych.

W tym pierwszym ujeciu mozna zarckomendowaé nastepujace analizy

1 dzialania:

okreslenie wielowymiarowej chtonno$ci centrum miasta pod wzgledem
rozwoju powierzchni biurowych i odniesienie tej warto$ci do scenariu-
szy rozwoju sektora biurowego;
w przypadku stwierdzenia wystarczajacej chtonnosci centrum miasta pod-
jecie dziatan na rzecz ograniczenia mozliwosci rozwoju funkcji biurowych
w rejonach pozacentralnych, przy ewentualnym zastosowaniu zasady mak-
symalnej odlegltosci od stacji kolejowej, np. na wzér Kopenhagi, sprzyjaja-
cych rozwojowi wykorzystujacemu transport publiczny (transit oriented de-
velopment);
promowanie rozwoju wielofunkcyjnego, w tym funkcji mieszkaniowych,
w sgsiedztwie miejsc koncentracji obiektow biurowych;
wzmocnienie przestrzeni publicznej, w tym tworzenie ciggéw pieszo-rowe-
rowych tgczacych obiekty biurowe z przystankami transportu zbiorowego,
zwlaszcza szynowego;
promowanie dywersyfikacji i wielofunkcyjnosci przez wspieranie tzw. miejsc
trzecich, do ktdrych zaliczaja si¢ m.in. wszelkiego rodzaju pracownie, warsz-
taty, centra aktywnosci lokalnej, klubokawiarnie, a takze coworkingi, zarow-
no w formule klasycznej, jak i biznesowej, ktore stwarzaja warunki do inku-
bacji innowacji gospodarczych, technologicznych i spotecznych oraz tworzg
niska barier¢ wejScia, sprzyjajac mobilnosci i inkluzji zawodowe;.
Natomiast do najwazniejszych kierunkow dziatan, ktore nalezy podjaé

w odniesieniu do Centralnego Obszaru Biznesowego mozna zaliczy¢:

wzrost integracji funkcjonalno-przestrzennej centrum;
przyspieszenie poprawy jakosci przestrzeni publicznych;
utatwienia dla ruchu pieszego i rowerowego, zwtaszcza stuzace poprawie
powiazan mi¢dzy poszczegolnymi czg¢sciami centrum i jego otoczeniem;
ograniczenia terenochtonnosci uktadu drogowego zmierzajace do zweze-
nia gtéwnych arterii komunikacyjnych, utatwiajace realizacje powyzszych
dziatan;
wprowadzenie rozwigzan majacych na celu zapewnienie zywotnosci uli-
com handlowym, takze w formie przypominajacej business improvement
districts, w tym z wykorzystaniem nowoczesnych, zintegrowanych z prze-
strzenig miejskg przestrzeni konsumpcji;
wspieranie rozwoju funkcji kulturalnych w obszarach o wysokiej dynamice
rozwoju biznesu (COB-zachod).

W przypadku Mokotowskiego Obszaru Biznesu nalezy dazy¢ do roz-

wiazania istniejacych i zapobiezenia potencjalnym przysztym problemom
zwigzanym ze zmianami funkcjonalnymi zapoczatkowanymi na tym obszarze
poprzez nastepujace dziatania:
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e zestawienie mozliwo$ci obstugi transportowej obszaru biznesu (zwlaszcza
z wykorzystaniem transportu publicznego) z zapotrzebowaniem i w razie
stwierdzenia niewystarczajacej przepustowosci podjecie pilnych dziatan do-
tyczacych rozwoju komunikacji szynowej (nowa linia metra lub linia tram-
wajowa) oraz zwigkszenie funkcjonalno$ci infrastruktury przesiadkowej;

e rozbudowa drég rowerowych wraz z odpowiednig infrastruktura towarzy-
szaca (stacje roweru miejskiego, parkingi rowerowe, miejsca postoju hulaj-
nog), faczacych metro i kolej miejska z obiektami biurowymi;

e uzupehienie brakow w podstawowej infrastrukturze dla pieszych (chodni-
ki, dojscie do stacji kolejowej);

e dostosowanie rozbudowy infrastruktury spotecznej do rozwoju funkcji
mieszkaniowej tego obszaru;

e podniesienie jako$ci przestrzeni publicznej, w tym uporzadkowanie kwe-
stii parkingowych (budowa parkingéw wielopoziomowych), oraz tworze-
nie i poprawa jakosci terendéw zielonych.

Ogolng rekomendacja jest rozw6j wspolpracy wiadz publicznych z sekto-
rem prywatnym i pozarzagdowym, zarowno w zakresie planowania i realizacji
wspolnych dziatan majacych na celu tagodzenie badz rozwigzywanie proble-
moéw obszarow biznesowych, jak tez w zakresie pozyskiwania wiedzy na te-
mat zjawisk i proceséw wystepujacych w tych obszarach. Nie nalezy tez za-
pominaé, ze nadrzgdnym celem rozwoju gospodarczego metropolii powinna
by¢ poprawa jakoS$ci zycia jej mieszkancoéw. Stad tez nalezy dazy¢ do takiego
ukierunkowania strumienia inwestycji prywatnych, zeby minimalizowa¢ ne-
gatywne efekty zewnetrzne nowych przedsiewzig¢ oraz maksymalizowac ich
potencjalng uzytecznos¢ nie tylko pod wzgledem tworzenia miejsca pracy, ale
takze wlasciwego ksztattowania struktury przestrzennej miasta oraz rewitali-
zacji lub wzbogacania istniejacej tkanki miejskiej.
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Aneks 1. Wybrane raporty i artykuly wykorzystane do stworzenia
bazy danych o drugorzednych obszarach biznesowych w metropolitach
europejskich
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Carr C., McDonough E. (2016). Integrative planning of post-suburban growth in
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City Special: Amsterdam — Q4 2018, Savills World Research, www.savills.nl/
research

Colliers International Romania: Research & Forecast Report 2018, Colliers
International, www.colliers.com

Copenhagen 2017 Property Market Report, Sadolin Alback, www.sadolin-albaek.
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Coworking 2018: A Research & Insight Publication, Cushman & Wakefield, www.
cushmanwakefield.com

Denmark: Office Market Snapshot — Second Quarter 2018, Cushman & Wakefield,
www.cushmanwakefield.com

EMEA Office Market Snapshot — September 2017, Research & Forecast Report,
Colliers International, www.colliers.com

European Office Market Report 2017, BNP Paribas Real Estate, www.realestate.
bnpparibas.com

Germany: Office Market Snapshot — Second Quarter 2018, Cushman & Wakefield,
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Office Market in Italy — H1 2018, Yard Group, www.yard.it
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czerwiec 2016, JLL, www.jlLpl

Spain Office — Q4 2018, Research & Forecast Report, Colliers International, www.
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Spain: Office Market Snapshot — First Quarter 2018, Cushman & Wakefield, www.
cushmanwakefield.com

Spanish Office Market — First Quarter 2018 — Research & Forecast Report, Colliers
International, www.colliers.com

Switzerland Office Market 2018, JLL, www.jll.ch

The Finnish Property Market 2018, KTI Finland, www.kti.fi

United Kingdom: Office Market Snapshot — Second Quarter 2018, Cushman &
Wakefield, www.cushmanwakefield.com
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Aneks 2. Zmodyfikowana klasyfikacja dzialalno$ci gospodarczej

wykorzystana w badaniach

ANEKSY

313

Sekcja

Nazwa uproszczona PKD Dziaty lub klasa Numer
przemyst B-E 5-39 (2)
budownictwo F 41-43 (4)
handel i naprawy G 45-47 (5)
transport H 49-53 (6)
zakwaterowanie i gastronomia | 55-56 (7)
media J 58-60 (8)
telekomunikacja J 61 9)
informatyka i informacja J 62-63 (11)
finanse i ubezpieczenia K 64-66 (12)
obstuga rynku nieruchomosci L 68 (13)
ustugi profesjonalne — M 69-70 (14)
tradycyjne prawo, rachunkowos¢,

ksiegowo$¢, doradztwo podatkowe

dziatalno$¢ firm centralnych,

doradztwo zwigzane

z zarzgdzaniem
ustugi profesjonalne — M 71-72 (15)
wiedzochtonne architektura, inzynieria, badania

techniczne

badania naukowe i prace

rozwojowe
ustugi profesjonalne —reklama | M 73.1 (16)
ustugi profesjonalne — M 73.2,74 17)
pozostate badanie rynku i opinii publicznej

pozostata dziatalno$é

profesjonalna
ustugi wspierajace N 75-82 (18)

dziatalno$¢ weterynaryjna (sekcja

M)

posrednictwo pracy

turystyka

ochrona

utrzymanie porzadku i zieleni

administracja biura
ustugi publiczne O,P,Q 84-88 (19)
kultura i rozrywka R 90-91 (20)
pozostate S, T,U 92-99 (21)

gry losowe (sekcja R)
dziatalno$¢ sportowo-rekreacyjna
(sekcja R)

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie PKD.
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Aneks 3. Wspotcezynniki lokalizacji wedlug rodzajow dzialalno$ci
i obszaréw biznesowych

COB'- COB'- COB-_ MOB'- MOB-_ JOB

zachoéd | wschod potudnie rdzen otoczenie
przemyst 0,85 0,87 0,86 1,17 1,16 0,82
budownictwo 0,91 0,87 0,89 1,08 0,89 0,82
handel 0,82 0,81 0,89 0,93 0,94 1,26
transport 0,93 0,62 0,78 0,81 0,87 1,32
hotele i restauracje 0,90 1,93 1,09 0,72 0,94 0,85
media 0,63 1,08 0,89 0,74 1,28 0,98
telekomunikacja 1,14 0,63 1,07 1,72 1,78 1,86
informatyka i informacja 1,21 0,67 0,89 1,38 1,40 1,31
finanse i ubezpieczenia 1,47 1,19 1,28 1,36 0,80 0,92
obstuga nieruchomosci 1,46 1,22 1,19 1,07 0,69 1,39
ustugi profesjonalne — 1,41 1,29 1,37 0,87 0,93 0,57
tradycyjne
ustugi profesjonalne — 0,61 0,96 0,85 0,55 1,40 1,01
wiedza
ustugi profesjonalne — 0,70 0,81 0,83 1,26 1,28 0,75
reklama
ustug profesjonalne — 0,70 1,09 1,80 0,79 0,71 0,86
pozostate
ustugi wspierajgce 0,98 1,62 0,99 1,06 0,94 0,80
ustugi publiczne 0,75 0,82 0,90 0,79 1,25 0,73
kultura i rozrywka 1,73 2,10 1,02 1,09 0,77 0,61
pozostate 0,85 0,60 0,83 0,61 0,93 0,73

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie bazy danych InfoCredit.
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Aneks 4. Wyniki analizy dyskryminacyjnej — podmioty gospodarcze
ogotem grupowane wedlug: a) COB, b) MOB, c) pozostalej czesci miasta

Tab. 1. Parametry ogdélne modelu dyskryminacyjnego

Lambda Wilksa: 0,95765 przyb. F (40,81986) = 44,829 p < 0,0000

Zmienne*
Lambda | Czastk. F usun. p Toler. 1-Toler.

okres dziatalnosci 0,96 0,99 147,77 0,00 0,87 0,13
wielko$¢ 0,96 0,99 110,49 0,00 0,85 0,15
centrala 0,96 1,00 15,91 0,00 0,95 0,05
przemyst 0,96 1,00 2,55 0,08 0,20 0,80
budownictwo 0,96 1,00 2,17 0,11 0,17 0,83
handel 0,96 1,00 11,90 0,00 0,10 0,90
transport 0,96 1,00 7,39 0,00 0,45 0,55
hotele 0,96 1,00 5,89 0,00 0,41 0,59
media 0,96 1,00 2,08 0,13 0,35 0,65
telekomunikacja 0,96 1,00 8,90 0,00 0,66 0,34
informatyka 0,96 1,00 12,25 0,00 0,26 0,74
finanse 0,96 1,00 25,54 0,00 0,31 0,69
nieruchomosci 0,96 1,00 30,21 0,00 0,21 0,79
ustugi profesjonalne — 0,96 1,00 15,21 0,00 0,18 0,82
tradycyjne
ustugi profesjonalne — 0,96 1,00 2,60 0,07 0,45 0,55
wiedza
ustugi profesjonalne — 0,96 1,00 10,03 0,00 0,38 0,62
reklama
ustugi profesjonalne — 0,96 1,00 0,65 0,52 0,57 0,43
pozostate
ustugi wspierajgce 0,96 1,00 1,41 0,24 0,32 0,68
ustugi publiczne 0,96 1,00 3,84 0,02 0,42 0,58
kultura 0,96 1,00 0,07 0,93 0,86 0,14

* Kursywg zaznaczono zmienne nieistotne statystycznie.

Zrédto: opracowanie wiasne.
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Tab.2. Funkcje klasyfikacyjne

ANEKSY

Zmienna

Funkcje klasyfikacyjne dla:

pozostatych CcOB MOB
okres dziatalnosci 4,06 4,22 4,20
wielko$¢ 5,30 5,37 5,66
centrala -0,10 -0,01 0,23
handel 2,92 2,62 2,82
transport 1,86 1,54 1,53
hotele 2,89 3,36 2,74
telekomunikacja 2,17 2,43 3,02
informatyka 2,21 2,09 2,68
finanse 2,25 3,01 2,73
nieruchomosci 2,59 3,40 2,81
ustugi profesjonalne — 3,20 3,79 3,35
tradycyjne
ustugi profesjonalne — 2,36 2,11 2,61
reklama
ustugi publiczne 2,77 2,58 2,53
stata -17,2208 -19,1901 —21,3422

Tab. 3. Macierz klasyfikacji na podstawie przyjetych funkciji
Macierz klasyfikacji
wiersze: obserwowana klasyfikacja
Grupa kolumny: przewidywana klasyfikacja
Procent Pozostate coB MOB

pozostate 99,4 27 390 170 1
coB 1,6 10 659 169 0
MOB 0,0 2597 29 0
Razem 67,2 40 646 368 1
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Aneks 5. Wyniki analizy dyskryminacyjnej — podmioty gospodarcze
w biurowcach wedlug lokalizacji w COB i MOB

Tab. 1. Parametry modelu i po odrzuceniu zmiennych nieistotnych statystycznie (I i Il
iteracja)

N = 3572 Lambda Wilksa: 0,92362 przyb. F (18,3553) = 16,324 p < 0,0000
Lambda | Czastk. F usun. p Toler. 1-Toler.

centrala (0/1) 0,92 1,00 0,18 0,67 0,82 0,18
kapitat zagraniczny (0/1) 0,92 1,00 2,68 0,10 0,89 0,11
okres dziatalnosci 0,93 1,00 9,00 0,00 0,58 0,42
wielko$é 0,93 1,00 15,05 0,00 0,22 0,78
handel 0,93 1,00 9,89 0,00 0,06 0,94
media 0,93 1,00 7,41 0,01 0,43 0,57
telekomunikacja 0,92 1,00 2,28 0,13 0,48 0,52
informatyka 0,93 1,00 6,79 0,01 0,19 0,81
finanse 0,92 1,00 1,57 0,21 0,14 0,86
nieruchomosci 0,92 1,00 0,27 0,60 0,12 0,88
ustugi profesjonalne — 0,92 1,00 0,05 0,82 0,12 0,88
tradycyjne
ustugi profesjonalne — 0,93 0,99 23,22 0,00 0,31 0,69
reklama
ustugi profesjonalne — 0,92 1,00 4,13 0,04 0,39 0,61
pozostate
ustugi wspierajgce 0,93 1,00 10,77 0,00 0,28 0,72
pozostate 0,93 1,00 8,17 0,00 0,35 0,65
Il iteracja

N = 3572 Lambda Wilksa: 0,93585 przyb. F (5,3566) = 48,887 p < 0,0000

Lambda | Czastk. F usun. p Toler. 1-Toler.

okres 0,94 0,99 19,34 0,00 0,70 0,30
wielkos¢ 0,94 1,00 7,27 0,01 0,70 0,30
nieruchomosci 0,96 0,98 84,73 0,00 0,96 0,04
ustugi profesjonalne — 0,95 0,98 68,35 0,00 0,96 0,04
tradycyjne
ustugi profesjonalne — 0,94 0,99 18,95 0,00 0,99 0,01
reklama
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Aneks 6. Wyniki analizy dyskryminacyjnej — badania ankietowe wedlug
lokalizacji przedsiebiorstw w COB i MOB

Tab. 1. Parametry ogolne modelu dyskryminacyjnego (I i Il iteracja)

Lambda Wilksa: 0,29724 przyb. F (33,127) = 9,0987 p < 0,0000
N = 161 warunek uwzgledniania: V1<>3
Lambda Czastk. F usun. p Toler. 1-Toler.
okres 0,30 0,99 0,78 0,38 0,56 0,44
dziatalnosci
wielkos$c¢ 0,32 0,94 7,86 0,01 0,07 0,93
powierzchnia 0,30 0,98 2,29 0,13 0,16 0,84
biura
powierzchnia 0,30 0,98 2,27 0,13 0,51 0,49
na pracownika
parking na 0,30 0,99 1,18 0,28 0,70 0,30
pracownika
centrala 0,31 0,95 6,31 0,01 0,30 0,70
centralno$¢ 0,30 0,98 2,58 0,11 0,28 0,72
filia 0,30 1,00 0,40 0,53 0,63 0,37
klienci 0,31 0,97 3,46 0,07 0,72 0,28
biznesowi
zasieg rynkowy 0,30 0,99 1,62 0,21 0,65 0,35
obstuga na 0,30 1,00 0,20 0,66 0,77 0,23
odlegto$c
cena 0,30 1,00 0,03 0,86 0,80 0,20
ekspansja 0,30 0,98 2,36 0,13 0,72 0,28
centrum miasta 0,34 0,88 17,67 0,00 0,46 0,54
lotnisko 0,34 0,89 16,17 0,00 0,61 0,39
dworzec 0,32 0,94 8,78 0,00 0,41 0,59
kolejowy
obwodnica 0,33 0,91 13,05 0,00 0,70 0,30
metro 0,30 0,99 1,03 0,31 0,35 0,65
transport 0,30 0,98 2,19 0,14 0,37 0,63
publiczny
samochod 0,30 1,00 0,00 0,99 0,74 0,26
parking 0,30 1,00 0,17 0,69 0,51 0,49
pracownicy
parking klienci 0,30 0,99 1,10 0,30 0,52 0,48
fadne otoczenie 0,30 0,99 1,91 0,17 0,48 0,52
prestiz 0,30 0,99 0,81 0,37 0,44 0,56
spokoj, 0,30 1,00 0,57 0,45 0,44 0,56
bezpieczenstwo
ustugi, 0,30 0,99 1,78 0,18 0,45 0,55
gastronomia
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Lambda Wilksa: 0,29724 przyb. F (33,127) = 9,0987 p < 0,0000
warunek uwzgledniania: V1<>3

N =161
Lambda Czastk. F usun. p Toler. 1-Toler.

kultura, 0,31 0,96 5,47 0,02 0,53 0,47
rozrywka

klienci 0,30 1,00 0,24 0,63 0,41 0,59
dostawcy 0,30 0,98 3,17 0,08 0,35 0,65
konkurenci 0,30 1,00 0,01 0,94 0,78 0,22
firmy z branzy 0,30 1,00 0,02 0,88 0,64 0,36
Il iteracja

Lambda Wilksa: 0,41900 przyb. F (8,152) = 26,346 p < 0,0000
N = 161 warunek uwzgledniania: V1<>3
Lambda Czastk. F usun. p Toler. 1-Toler.

kultura 0,45 0,94 9,96 0,00 0,79 0,21

i rozrywka

centrala 0,43 0,97 4,48 0,04 0,93 0,07
lotnisko 0,47 0,89 18,39 0,00 0,74 0,26
dworzec 0,54 0,78 43,11 0,00 0,67 0,33
obwodnica 0,48 0,87 22,88 0,00 0,85 0,15
dostawcy 0,44 0,96 6,95 0,01 0,77 0,23
wielkos$¢ 0,45 0,94 9,74 0,00 0,14 0,86
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Aneks 7. Ankieta przedsiebiorstw
Pyt. 0. Prosz¢ poda¢ kod pocztowy lokalizacji biura: ......... i/lub poda¢ adres

Pyt. 2. Rok rozpoczgcia dzialalnosci w Polsce ..........
Pyt. 3. Liczba pracownikéw w Polsce ..........

Pyt. 4. Rok otwarcia biura w tym budynku ..........
Pyt. 5. Liczba 0s6b pracujacych w biurze ..........
Pyt. 6. Jaka jest powierzchnia biura? .......... m?

Pyt. 7. Liczba miejsc parkingowych ..........

Pyt. 8. Czy biuro jest centralg?

1.Nie O 2. Tak [ - Jezeli tak, to czy filie / podmioty zalezne zlokali-
zowane sg w:
— Warszawie i okolicy O
— na pozostatym obszarze kraju O
— za granica O

Pyt. 9. Czy biuro jest filig / podmiotem zaleznym?

1.Nie O 2. Tak [ > Jezeli tak, to czy centrala jest zlokalizowana w:
— Warszawie i okolicy O

— na pozostatym obszarze kraju O
— za granica O
Pyt. 10. Kim sa gléwni klienci biura?

— klienci biznesowi [ - przewazaja podmioty [1 duze [J mate
— klienci indywidualni
— inne jednostki organizacyjne korporacji [

— administracja publiczna O

—1nni (JACY?). et O

Pyt. 11. Gdzie sg przede wszystkim zlokalizowani klienci? = Czy wsrdd klien-
tow sg podmioty zagraniczne? [ tak [ nie

—w Warszawie i okolicy O

— na pozostatym obszarze kraju U

—na rowni w Warszawie i w innych regionach kraju [
— za granica U
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Pyt. 12. Prosz¢ wskaza¢ najwazniejszy sposob kontaktow z klientami?

—wizyty u klienta O
— obstuga klienta w biurze O
— obstuga klienta na odleglos¢ (telefon, Internet) O
—inne (jakie?) .......... O

Pyt. 13. Jak oceniajg Panstwo atrakcyjnos¢ obecnej lokalizacji firmy pod rézny-
mi wzgledami?

Atrakcyjnos$¢ lokalizaciji jest:
Czynnik fudno | pardzo | S bardzo
powiedzie¢/ ) niska | $rednia | wysoka
: niska wysoka
nie dotyczy
1) cena wynajmu / O d O O a O
utrzymania powierzchni
biurowej
2) mozliwos¢ d d O O g O
zwigkszenia
wynajmowane;j
powierzchni
3) dogodne potozenie O O O O O O
wzgledem centrum
miasta
4) dogodne potozenie O O O O O O
wzgledem lotniska
5) dogodne potozenie O O O O O O
wzgledem dworca
kolejowego
6) dogodne potozenie O O O O O O
wzgledem obwodnicy
6) dogodne potozenie O O O O O O
wzgledem stacji metra
7) fatwosc¢ dojazdu O O O | O O
komunikacjg publiczng
8) fatwos¢ dojazdu O O O O O O
samochodem osobowym
9) miejsca parkingowe O O O | O |
dla pracownikéw
10) miejsca parkingowe O O O O O O
dla klientow
11) walory estetyczne O O O O O O
otoczenia
12) prestiz lokalizaciji O O O O O O
13) spokdj, O O O O O O
bezpieczenstwo
14) dostepnosc¢ ustug O O O O O O
(gastronomia, handel,
poczta itd.)
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Atrakcyjnos¢ lokalizaciji jest:
Czynnik tudno | pordzo | A bardzo
powiedzie¢/ ) niska | $rednia | wysoka
: niska wysoka
nie dotyczy
15) oferta kulturalno- O O O O | O
rozrywkowa
16) bliskos¢ klientow O O O O O O
17) bliskos¢ O O O O O O
kooperantow, dostawcow
18) brak konkurentéw O O O O 0 O
19) bliskos$¢ firm z tej O O O O O O
samej branzy
20) inne (jakie?) O O O O O O

Pyt. 14. Czy zmienili Panstwo lokalizacj¢ biura w ostatnich 5 latach?

1.Nie [ 2. Tak [
> Jezeli tak, to gdzie polozone byto biuro dzielnica? ........................
kod pocztowy ..........coeeene.

i/lub adres (ulica, Nr) .....oovviiiiiii i
Pyt. 15. Czy planuja Panstwo zmiane lokalizacji biura?
1. Nie O 2.Tak [

> Jezeli tak, to w jakiej dzielnicy planowane jest wynajecie/zakup biura?
..................... I trudno powiedzie¢
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Pyt. 16. Jezeli odpowiedzieli Panstwo tak na pyt. 14. lub pyt. 15., to prosze oce-
ni¢, ktére czynniki byly istotne przy wyborze lokalizacji lub tez moga by¢ istotne
w przypadku planoéw jej zmiany?

Czynnik by¥jest:
Czynnik trudno . . mato $rednio . bardzo
. niewazny . . wazny .
powiedzie¢ wazny | wazny wazny

1) odpowiednia O O O O O O
wielko$¢ powierzchni
do wynajecia
2) cena wynajmu O O O O O O
/ utrzymania
powierzchni biurowej
3) standard / O O O O O O
wyposazenie budynku
4) dostepnos¢ sal O O O O O O
konferencyjnych
5) mozliwos¢ unikalnej O | O | O O
aranzacji powierzchni
6) mozliwosé O | O | O O
zwigkszenia
wynajmowanej
powierzchni
7) dostepnosc O O O O O O
transportowa
8) walory otoczenia O O O O O O
(prestiz, ustugi itd.)
9) mozliwosci a O O O O O
kooperacji
10) blisko$¢ klientow a O O O O |
11) brak konkurentow O O | O O O
12) struktura O O O O O O
organizacyjna
korporacji
13) powody osobiste O O O O O O
14) inne (jakie?) O O O O O O
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Aneks 8. Scenariusz wywiadu — przedsiebiorstwo

CZESC 1. CZYNNIKI LOKALIZACYJNE WG FIRMY
1. Od kiedy Pana/Pani firma jest zlokalizowana pod tym adresem [jezeli wywiad
telefoniczny, dla pewnosci wymienic]?
2. Kto w firmie podejmuje/podejmowat decyzj¢ o lokalizacji biura?
— (decyzja lokalna czy podejmowana przez centralg)
— (decyzja indywidualna, kolektywna, konsultowana z pracownikami)
. Jakie Pana/Pani zdaniem czynniki zdecydowaty o wyborze tej lokalizacji?
. Czy rozwazali Panstwo inne opcje — jakie i dlaczego zostaly odrzucone?
5. Naile wazne przy wyborze lokalizacji byty (i jakie elementy w ramach tych ka-
tegorii — rozwinigcie pytania otwartego):
a) budynek i biuro
(standard, aranzacja, sale konferencyjne, inne)
b) dostgpnos¢ transportowa
(jakie srodki transportu?)
¢) okolica/dzielnica, w jakiej potozone jest biuro
(Co oznacza dla Pana/Pani okolica? Czy liczy si¢ estetyka, prestiz czy raczej lo-
kalizacja wzgledem klientow, dostawcow, centrali? Jakie znaczenie mialy ustu-
gi w poblizu —w tym centrum handlowe — pod kqtem wygody pracownikow?)
6. Jakie sg gtowne zalety i wady obecnej lokalizacji?
7. Czy planuja Panstwo zmieni¢ lokalizacje? Dlaczego?
7.1. Jezeli tak, to gdzie planujg si¢ Panstwo przeniesc?
8. Co Pan/Pani sadzi o [dla firm z MOB o centrum miasta] [dla firm z COB
o Sluzewcu Przemystowym] jako miejscu lokalizacji biura?

W

CZESC 2. FUNKCJONOWANIE FIRMY W PRZESTRZENI
9. Czy obshluguja Panstwo klientow lub przyjmuja interesantow w biurze (do-
stawcow, kooperantow etc.)?
9.1. Jezeli tak, to jak ocenia Pan/Pani rolg:
a) budynku i biura
b) otoczenia budynku
c) lokalizacji w obszarze biznesowym w budowaniu relacji z klientami
/ wspélpracy z kooperantami? Na ile utatwiaja relacje/wspotprace (na-
wigzywanie kontaktow, utrzymywania relacji)?
10. Czy kreatywno$¢ pracownikow ma duze znaczenie w Panstwa dziatalnosci?
10.1. Jezeli tak, to jak Pan/Pani ocenia wptyw:
a) budynku i biura
b) otoczenia budynku
¢) dzielnicy/obszaru biznesowego dla ich kreatywnosci (tworcze, niesza-
blonowe, oryginalne podejscie)?
11. Czy uwaza Pan/Pani swoja firm¢ za innowacyjna?
11.1. Jezeli tak, to jak Pan/Pani ocenia istotno$¢:
a) budynku i biura
b) otoczenia budynku
¢) dzielnicy/obszaru biznesowego dla prowadzenia przez Panstwa dzia-
falno$ci innowacyjnej (mozliwos¢ testowania/wdrazania nowych pomy-
stow, rozwigzan)?



ANEKSY 325

CZESC 3. OCENA WLADZ PUBLICZNYCH

12.

13.

14.

Czy dziatania wtadz publicznych dotyczace miejsca/obszaru, w ktorym zloka-
lizowana jest firma, sg adekwatne do potrzeb?

12.1. Co si¢ Panstwu podoba?

12.2. Co Panstwu si¢ nie podoba?

Jakie sg najwazniejsze problemy zwiazane z Panstwa lokalizacja, ktorymi po-
winny si¢ zaja¢ wladze miasta?

13.1. Czy co$ poza transportem?

Jakie dziatania wladz publicznych sg aktualnie z Panstwa perspektywy naj-
bardziej pozadane? Czy wladze powinny skoncentrowac si¢ na:

a) poprawie jakosci przestrzeni publicznej w otoczeniu biura,

b) realizowaniu nowych inwestycji, np. transportowych,

¢) wspolpracy z firmami, mieszkancami na rzecz rozwoju obszaru, w ktorym
dziata przedsigbiorstwo,

d) inne (jakie?).
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Aneks 9. Ankieta pracownikow

Pyt. 1. Ile czasu zazwyczaj zajmuje Panu/Pani dotarcie z domu do pracy?
—do 15 minut
— 15-30 minut
—30-60 minut
— 60-90 minut
— ponad 90 minut

oOooog

Pyt. 2. W przypadku dojazdéw z domu do pracy:

samo- samo-
chod chéd
. . tram- auto- . ;
pieszo | rower | metro | kolej ) (jestem | (jestem
waj bus .
kierow- | pasa-
cq) zerem)
1) Z jakich O O O O O | O O
Srodkow/srodka
transportu Pan/
Pani korzysta
(prosze pomingé
te, z ktérych
korzysta
Pan/Pani
sporadycznie)?
2) Prosze d O O O O O O O
wskazac
najwazniejszy
Srodek
transportu.

Pyt. 3. Jakie znaczenie przy wyborze sposobu dojazdu do pracy odgrywaja naste-
pujace czynniki? Prosz¢ zaznaczy¢ na skali 1-5, gdzie 1 — czynnik nie ma znacze-
nia, 5 — czynnik kluczowy.

1 2 3 4 5
nie ma mato istotny bardzo | kluczowy
znaczenia istotny istotny
1) czas dojazdu O O O O O
2) koszt dojazdu O O | O O
3) komfort podrozy O O O O O
4) warunki pogodowe O O | O |
2; géijﬁgz ljio zaparkowania O O O O O
6) miejsce do zaparkowania roweru O O O O O
7) dostepnos¢ transportu publicznego O O O O O
8) punktualnos¢ transportu publicznego | O O O O O
9) dostepnosc¢ roweru miejskiego O O O O O
10) dostepnos¢ Sciezki rowerowej O O O O O
AR e ) |P o |o |o |o
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Pyt. 4. Gdzie zlokalizowane byto Pana/Pani poprzednie miejsce pracy (prosz¢
zostawi¢ pole puste, jezeli jest to Pana/Pani pierwsza praca, i przejs¢ do pyt. 7.)?
dZIeINICa ..o

Pyt. 5. Czas dojazdu do Pana/Pani poprzedniego miejsca pracy byk:

— krétszy niz do obecnego miejsca pracy [ = o ile minut?...........cco.....

— dhuzszy niz do obecnego miejsca pracy [ = o ile minut?...........c.c.o........

— mniej wigcej taki sam jak do obecnego miejsca pracy [1-> prosze przejsé
do pyt. 7.

Pyt. 6. Czy ta zmiana czasu dojazdu ma dla Pana/Pani duze znaczenie?
—tak
—nie
— trudno powiedzie¢

OoOono

Pyt. 7. Prosz¢ zaznaczy¢, czy i jak czesto robi Pan/Pani zakupy i/lub korzysta
z oferty punktéw ustugowych w poblizu miejsca pracy.

Nie Robie zakupy lub korzystam z ustug
odwiedzam . —
tych sklepéw | CZ&SCle] raz kilkarazy | kilka razy rzadziej
i punktow nzraz |y iennie | w tygodniu | w miesigcu niz raz
ustugowych | dziennie w miesigcu
1) w centrum O O O O O |
handlowym
Ztote Tarasy/
Galeria
Mokotow
2) poza O O O O O |
centrum
handlowym

Jezeli udzielit/a Pan/Pani dwukrotnie odpowiedzi nie, wowczas prosze przejs¢
do pyt. 12.

Pyt. 8. Prosz¢ zaznaczy¢, kiedy najczesciej robi Pan/Pani zakupy i/lub korzysta
z oferty punktéw ustugowych w poblizu miejsca pracy.

w godzinach w czasie .
racy (w tym w drodze | w drodze wolnym w dni
p . z pracy do | zdomu do . wolne od
w czasie domu pracy w dni pracy
przerwy) robocze
1) w centrum handlowym Ztote | O | O O
Tarasy/Galeria Mokotow
2) poza centrum handlowym O O | O O
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Pyt. 9. Prosze zaznaczy¢, ile czasu w ciggu dnia zajmujg zwykle Panu/Pani zakupy
i/lub korzystanie z oferty punktéw ustugowych w poblizu miejsca pracy.

do 15 15-30 | 30-60 | 60-90 | ponad 90 ponad
minut minut minut minut minut 120 minut
1) w centrum handlowym O O O O | O
Ztote Tarasy/Galeria
Mokotow
2) poza centrum handlowym O | O O | O

Pyt. 10. Jakiego rodzaju sklepy i/lub punkty ustugowe w poblizu miejsca pra-
cy odwiedza Pan/Pani najczgséciej (mozna zaznaczy¢ dowolng liczbg odpowiedzi

w obu kolumnach)?

W centrum Poza centrum
handlowym handlowym

1) sklep spozywczy (w tym hiper- lub O |
supermarket)

2) sklep z ubraniami, butami, dodatkami O O
3) sklep ze sprzetem elektronicznym O O
4) apteka O O
5) ksiegarnia O O
6) kwiaciarnia O a
7) kiosk z gazetami O O
8) restauracja O |
9) fast-food O O
10) kawiarnia O |
11) inny lokal gastronomiczny O O
12) fryzjer O 0
13) salon kosmetyczny O O
14) klub fitness O O
15) kregielnia O O
16) kino O a
17) bank O |
18) bankomat O |
19) inne, jakie? O O

Pyt. 11. Czy robi Pan/Pani zakupy i/lub korzysta z oferty punktéw ustugowych
w centrum handlowym (innym niz Zlote Tarasy/Galeria Mokotow) w drodze

do/z pracy?

—tak 02> wjakim?. ..o
—nie [ -> prosze przejs¢ do pyt. 13.

Pyt. 12. Jak czesto robi Pan/Pani zakupy i/lub korzysta z oferty punktéw ustugo-
wych w centrum handlowym (innym niz Ztote Tarasy/Galeria Mokotéw) w dro-

dze do/z pracy?



— cze$ciej niz raz dziennie

—raz dziennie
— kilka razy w tygodniu
— kilka razy w miesigcu

— rzadziej niz raz w miesigcu
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Pyt. 13. Czy odbywa Pan/Pani spotkania stuzbowe:
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tak nie
1) w centrum handlowym Ztote Tarasy/Galeria Mokotow O O
2) lokalach gastronomicznych (np. restauracjach, kawiarniach) O O
w poblizu miejsca pracy poza centrum handlowym
Pyt. 14. Jezeli tak, to z kim si¢ Pan/Pani spotyka stuzbowo?
— ze wspotpracownikami U
— z dostawcami towarow i/lub ustug D
— z klientami D
—inne, jakie?......cooeveieiieeeeeee U
Pyt. 15. Prosz¢ ocenié, czy bliskie otoczenie Pana/Pani pracy jest:
zdecy- .| trudno . zdecy-
. raczej . raczej
dowa- nie . powie- tak dowa-
Lo nie . tak .
nie nie dzie¢ nie tak
1) tadne/estetyczne O O O O O O O
2) bezpieczne O O O O | O O
3) zielone O O O O O O O
4) zachecajace do O O O O O O O
spedzania wolnego
czasu
5) pozwalajace O O O O O O O
skorzystac¢
z szerokiego wachlarza
sklepdéw i ustug
6) oferujgce szeroki O O O O O O O
wybor punktéw
gastronomicznych
(restauracji, kawiarni
itp.)
7) oferujgce dostep O O a O O O O
do ustug publicznych
(placowki zdrowia,
szkoty, przedszkola itd.)
8) dobrze O O O O O O |
zorganizowane
pod wzgledem
transportowym
9) umozliwiajgce O O O O O O O

nawigzanie interakc;ji
z innymi ludzmi
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Pyt. 16. Jakie powinny by¢ priorytety wtadz miasta w stosunku do otoczenia Pana/
Pani miejsca pracy?

METRYCZKA:

pte¢: K M
WICK .ot
miejsce zamieszkania
dZICINICA ...t
KO POCZIOWY . .vneeteiee e e
® miejsce pracy
NAZWA FITINY .ot
DIanza ......o.oieinii i

KO POCZIOWY .ttt
e Jak dtugo pracuje Pan/Pani w obecnym miejscu pracy?

— mniej niz rok O

—1-2 lata O

—3-5lat O

—powyzej 5 lat O
e (Czy zajmuje Pan/Pani stanowisko kierownicze?

—tak O

— nie O
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Aneks 10. Formularz niejawnej obserwacji uczestniczacej (tajemniczy
klient)

METRYCZKA

nazwa

ulica nr

kod pocztowy

typ

rok powstania

liczba stanowisk pracy

godziny otwarcia

www

cennik

pozostate funkcje (np. kawiarnia, ztobek)

czas prowadzenia badan

samoprezentacja miejsca, opis misji, charakteru i celu funkcjonowania miejsca (np. opis
marketingowy)

OTOCZENIE

czes$¢ miasta

dostepno$¢ transportowa

dostepno$¢ przestrzenna

sgsiedztwo bezposrednie

estetyka otoczenia

widocznos¢é

czy miejsce wpisuje sie w otoczenie pod wzgledem funkcji

spojnos¢ wizualna z otoczeniem

stan chodnikoéw i infrastruktury

na ile funkcje otoczenia sg wtérne, a na ile pierwotne wzgledem badanego miejsca

LUDZIE

jak wygladajg ludzie

stopien ré6znorodnos$ci spotecznej

jacy ludzie poruszajg sie w otoczeniu

jacy sg mieszkancy otoczenia

jak sie zachowujg

interakcje spoteczne w przestrzeni

EMOCJONALNE

atmosfera

subiektywne poczucie bezpieczenstwa

swoje emocjonalne poczucie w miejscu

MIEJSCE

bariery dostepu: fizyczne

bariery dostepu: symboliczne
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utatwienia dostepu: fizyczne

utatwienia dostepu: symboliczne

kolorystyka wnetrz

uktad pomieszczen

sposob organizacji przestrzeni

funkcjonalno$¢ miejsca pracy

ocena oswietlenia

na ile przestrzen sprzyja interakcjom

ocena dizajnu — walory wizualne i estetyczne

ocena bodzcéw stuchowych

ocena pomieszczenia socjalnego / innej przestrzeni do nieformalnych interakgji i innych
udogodnien

ktére cechy przestrzeni sprzyjajg pracy tworczej / koncentracji, a ktére przeszkadzajg

warunki do pracy w izolacji

ASPEKTY EMOCJONALNE

ogdlna atmosfera

samopoczucie, subiektywne poczucie swobody

LUDZIE

jak wygladajg ludzie

jak zachowujg sie ludzie

czy pracujg indywidualnie, czy dochodzi migdzy nimi do interakcji

jak ludzie odnosz3 sie do siebie, czy widac, ze sie znaja

czy widoczne sg pomiedzy nimi jakie$ wiezi

PERSPEKTYWA NOWICJUSZA

jak zostatem/tam przyjety/ta

czy inni pracownicy sie mng interesowali

czy zadawali pytania, czym sie zajmujesz

czy dawali rady i oferowali wspotprace

stopien entuzjazmu w przyjeciu

weryfikacja opisu marketingowego miejsca
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Aneks 11. Kwestionariusz wywiadu z przedstawicielami coworkingéw

BLOK 0: WPROWADZAJACY SYLWETKE RESPONDENTA

O1. Czym zajmuje si¢ Pan/Pani zawodowo? Ewentualnie: Na czym polega aktu-
alnie Pana/Pani praca?

02. Prosze opisa¢ poszczegdlne etapy swojej kariery zawodowej (UWAGA! dopy-
ta¢ o dotychczasowe miejsca pracy).

03. Proszg¢ opisa¢ swoje plany na przysztosé.

BLOK A: MIEJSCA

Al. Gdzie Pan/Pani obecnie pracuje? Proszg opowiedzie¢ o tym, jak do tego do-
szto, ze zaczat Pan / zaczeta Pani pracowa¢ w tym miejscu (nazwa pracowni/co-

workingu).
A2. Co sktonito Pana/Panig do rozpoczgcia pracy w tym miejscu (nazwa pracow-
ni/coworkingu)?

A3. Na ile wazna jest dla Pana/Pani lokalizacja miejsca pracy (chodzi o dzielnicg,
okolice, najblizsze otoczenie)? Dlaczego?

A4. Jak ocenia Pan/Pani dostgpno$¢ transportowa tego miejsca (nazwa pracow-
ni/coworkingu)?

AS. Jakie cechy przestrzeni wewnetrznej sg dla Pana/Pani wazne przy wyborze
miejsca pracy (czyli np. estetyka, funkcjonalnosé, open space vs zamknigty pokoj)?
A6. Jakie znaczenie przy wyborze tego migjsca pracy miala cena?

BLOK B: MOTYWACIJE

B1. Jak ocenia Pan/Pani prace w tym miejscu (uzy¢ konkretnej nazwy / chodzi
o konkretny coworking lub pracownie, a nie miejscowos¢)? Co si¢ Panu/Pani po-
doba, a co nie?

B2. Jaka atmosfera panuje w tym miejscu (nazwa pracowni/coworkingu) pracy
(chodzi nam o a) subiektywne poczucie swobody, b) relacje respondenta z innymi
ludzmi, ¢) charakter interakcji pozostalych osob ze sobg)? Jak wptywa na Pana/
Pani pracg?

B3. Co oznacza dla Pana/Pani sukces zawodowy? Na ile jest on motywujacy do
dziatania?

B4. Na ile wysoko$¢ wynagrodzenia jest dla Pana/Pani wazna?

BS5. Czy obecnie jest Pan/Pani usatysfakcjonowany/a ze swojego wynagrodzenia?
Dlaczego?

BLOK C: CZYNNIKI KREATYWNOSCI

C1. Czym charakteryzuje si¢ dla Pana/Pani tworcze dzialanie? Prosz¢ wyjasni¢ na
przyktadzie z wtasnego zycia zawodowego.

C2. Co w swojej pracy uwaza Pan/Pani za tworcze, a co nie? Jakie sg proporcje po-
mig¢dzy tymi zadaniami?

C3. Co sprzyja tworczej pracy?

C4. Czy tworcze 1 kreatywne dziatanie przektada si¢ na sukces zawodowy?

C5. W jakich obszarach swojej branzy/sektora widzi Pan/Pani niewykorzystany
potencjat (np. kompetencje i zapat ludzi, pomijanie waznej grupy odbiorcow/klien-
tow, nieche¢ firm do ponoszenia ryzyka, niewykorzystane mozliwosci wspolpracy)?
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BLOK D: PROCES KREATYWNOSCI

D1. W jakich warunkach najlepiej idzie Panu/Pani tworcza praca?

D2. Jakie muszg by¢ spetnione warunki, aby praca w zespole byta tworcza?

D3. Proszg¢ wskaza¢ miejsca lub grupy, ktére sa najbardziej innowacyjne w Pana/
Pani branzy (chodzi nam o idee, trendy, rozwigzania)?

BLOK E: PERCEPCIJA, EFEKTY PRACY

El. Jak pracuje si¢ Panu/Pani w takim mie$cie jak Warszawa? Co ma na to naj-
wigkszy wptyw?

E2. Niektorzy twierdza, ze ,,Warszawa jest miastem kreatywnym”, czy Pan/Pani
si¢ z tym zgadza? Dlaczego tak/nie?

E3. Czy w Warszawie sa miejsca, gdzie skupiaja si¢ tworczy ludzie? Ktore to
miejsca?
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Aneks 12. Scenariusz wywiadu — zarzadcy nieruchomosci

Pytanie wstepne: Jaki jest zakres dzialalno$ci Panstwa firmy dzialajacej na
rynku nieruchomosci?

CZESC 1. STRUKTURA PRZESTRZENNA MIASTA
—waloryzacja przestrzeni miejskiej (obszary biznesowe)

1. Gdzie Pana/Pani zdaniem znajduja si¢ najbardziej atrakcyjne obszary bizneso-
we w Warszawie?

2. Jakie czynniki maja Pana/Pani zdaniem najwigksze znaczenie dla atrakcyjno$ci
obszaru biznesowego?

3. Jak w ostatnich 5 latach zmienity si¢ kryteria oceny obszaréw biznesowych
przez klientow (chodzi o dzielnice/obszary, a nie o budynki)?

4. Ktore obszary zyskaly na znaczeniu w ostatnich 5 latach? Jakie czynniki odgry-
waly najwigksza rolg w tym procesie?

5. Ktore obszary stracity na znaczeniu w ostatnich 5 latach? Jakie czynniki odgry-
waly najwigksza rolg w tym procesie?
— ujecie centrum vs. peryferia

6. Co Pan/Pani sadzi o Centralnym Obszarze Biznesowym?

7. Co Pan/Pani sadzi o Mokotowskim Obszarze Biznesowym (Stuzewiec Przemy-
stowy)?

8. Jakie sg glowne réznice migdzy COB — centrum miasta a MOB — Stuzewcem
Przemystowym pod wzgledem:

SEKTORA PRZEDSIEBIORSTW:

a) rodzaju zlokalizowanych w nich firm (wielkos¢, branze, kapitat zagraniczny),
b) funkcji tych firm w strukturach korporacyjnych (centrale/filie),
c) kreatywnosci/innowacyjnosci tych firm;

CHARAKTERYSTYKI OBSZAROW:

d) dostgpnosci transportowej,
e) przestrzeni publicznych,
f) dostepnosci ustugi (w tym roli centréw handlowych).

CZESC 2. ZACHOWANIA PRZESTRZENNE PRZEDSIEBIORSTW
— jakie elementy ich zdaniem sq najwazniejsze w decyzjach lokalizacyjnych przed-
sigbiorstw
9. Jakie czynniki sa Panstwa zdaniem decydujace o wyborze lokalizacji przez fir-
my?
10. Na ile wazne przy wyborze lokalizacji przez firmy sa (i jakie elementy w ra-
mach tych kategorii — rozwiniecie pytania otwartego):
a) budynek i biuro
(standard, aranzacja, sale konferencyjne, inne)
b) dostgpnos¢ transportowa
(jakie srodki transportu?)
c¢) okolica/dzielnica, w jakiej potozone jest biuro
(Co oznacza dla Pana/Pani okolica? Czy liczy si¢ estetyka, prestiz czy ra-
czej lokalizacja klientow, dostawcow, centrali?)
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11. Kto z Pana/Pani do§wiadczenia jest najczg¢sciej odpowiedzialny za decyzje
o lokalizacji biura firmy?
— (Czy decyzja jest lokalna, czy podejmowana przez centrale?)
— (Czy decyzja indywidualna, czy tez kolektywna, konsultowana z pracowni-
kami?)
12. Z jakich powodéw najczesciej firmy podejmuja decyzje o zmianie lokalizacji
siedziby?
12.1. Jaka jest odpowiedz zarzadcow na te decyzje (biuro/budynek/otocze-
nie)?
13. W jaki sposéb staracie si¢ Panstwo odpowiedzie¢ na zmieniajace si¢ potrzeby
biurowe firm? — pozostawic¢ otwarte, w razie potrzeby dopytac w zakresie cech:
a) budynku i biur
(standard, aranzacja, sale konferencyjne, inne?)
b) okolicy / otoczenia, w jakim potozone jest biuro
(Co oznacza dla Pana/Pani okolica? Czy liczy si¢ estetyka, prestiz czy ra-
czej lokalizacja klientow, dostawcow, centrali?)
¢) dodatkowych ustug
(drobny handel, gastronomia, wydarzenia integrujgce).

CZESC 3. WLADZE MIASTA
— jak oceniajq polityki: transportowa, przestrzenng, gospodarczq?

14. Czy Pana/Pani zdaniem dziatania wtadz publicznych dotyczace obszarow biz-
nesowych sa adekwatne do potrzeb w przypadku:
14.1. Centralnego Obszaru Biznesu?
14.2. Mokotowskiego Obszaru Biznesu?
15. Jakie sa najwazniejsze problemy zwigzane z tymi obszarami, ktérymi powin-
ny si¢ zaja¢ wladze miasta:
a) poprawa jakosci przestrzeni publicznej w obszarach biurowych,
b) realizowanie nowych inwestycji, np. transportowych,
¢) wspolpraca z firmami, mieszkancami na rzecz rozwoju obszaru bizne-
sowego,
d) poprawa dostepnosci ustug (w tym handlowych),
e) inne (jakie?).
16. Jak oceniacie Panstwo polityke miasta w kontek$cie rozwoju przestrzeni biz-
nesowych?
16.1. Naile uwzglednia ona potrzeby deweloperow, przedsigbiorstw, firm ob-
stugujacych nieruchomosci, spoteczenstwa/mieszkancow?
17. Jak oceniacie Panstwo proces planistyczny dotyczacy obszaru biznesowego,
w ktorym Panstwo dziatacie?
17.1. Czy Pana/Pani firma byta zaangazowana w proces planistyczny? W ja-
kiej formie?
18. Jak mozna Pana/Pani zdaniem oceni¢ zaangazowanie poszczegdlnych aktorow
w rozwdj/planowanie obszaréw biznesowych w Warszawie:
a) deweloperzy, wiasciciele nieruchomosci,
b) urzednicy,
c¢) eksperci,
d) organizacje pozarzadowe,
e) mieszkancy (oddolne inicjatywy).
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Aneks 13. Scenariusz wywiadu — wladze miasta

I. PYTANIA OGOLNE

1.

2.

Czy Pani/Pana zdaniem rozmieszczenie miejsc pracy w Warszawie powinno by¢
przedmiotem zainteresowania/polityki wiadz miasta?

Jakie Pani/Pana zdaniem znaczenie dla rozwoju Warszawy maja dzielnice biz-
nesowe, tj. obszary koncentracji obiektéw biurowych, skupiajace miejsca pra-
cy w sektorze ustug?

. Badania pokazuja, ze dwa najwigksze skupiska powierzchni biurowej w War-
szawie to Centrum (Srodmiescie i Wola) oraz dawny Stuzewiec Przemystowy.
Jak Pani/Pana zdaniem mozna scharakteryzowac kazdy z tych obszarow?

II. DIAGNOZA

. Czy Pani/Pana biuro monitoruje zmiany zachodzace na Woli w zakresie rozwo-
ju przestrzeni biurowych (nowe inwestycje, czynsze, liczba firm, sytuacja trans-
portowa)?

. Jakie sg Pani/Pana zdaniem gtowne wyzwania/problemy zwigzane z rozwojem
obszaru koncentracji biurowcow na Woli/Stuzewcu?

. Jakie sg Pani/Pana zdaniem gtowne przyczyny problemow (o ile wystepuja)
tego obszaru?

. Czy Pani/Pana zdaniem we wspomnianym obszarze biznesowym sie¢ handlo-
wa i ustugowa jest wystarczajaco rozwinigta?

. Czy Pani/Pana zdaniem powinny tam powsta¢ nowe duze centra handlowe (nie
hipermarkety, ale centra handlowo-ustugowo-rozrywkowe)?

III. DZIALANIA

1

9. Czy Pani/Pana biuro realizowato w przesztosci lub realizuje obecnie dziatania
nakierowane na rozwoj obszaru koncentracji biznesowej badz rozwiazanie lub
ztagodzenie problemoéw tam wystepujacych?

0. Czy dziatania te zostaty podjete w odpowiedzi na konkretne problemy, czy tez
maja charakter wyprzedzajacy (zapobieganie)?

IV. KOORDYNACJA
A) POLITYKA WEWNATRZMIEJSKA

1

1

1

1. Czy Pana/Pani zdaniem w ramach Urz¢du Miasta ma miejsce koordynacja
w zakresie polityki przestrzennej, gospodarczej i transportowej? W jakim za-
kresie?

2. Czy Pana/Pani zdaniem ktorys z tych trzech komponentéw mozna uznaé za
najwazniejszy w planowaniu rozwoju miasta, czy tez moze sa one rownie istot-
ne?

3. Czy podobna koordynacja ma miejsce w zakresie planowania/polityki w od-
niesieniu do obszaru koncentracji biurowcow na Woli/Stuzewcu? W jakim za-
kresie? Czy ktorys z tych komponentow (przestrzenny, gospodarczy, transpor-
towy) jest najwazniejszy?
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B) ROLA DZIELNIC

14. Jaka Pani/Pana zdaniem powinna by¢ rola dzielnic/wtadz dzielnicy w plano-
waniu rozmieszczenia dziatalnosci gospodarczej w miescie?

15. Czy podczas planowania i/lub realizacji dzialan we wspomnianych dwoch ob-
szarach koncentracji przestrzeni biurowej Pani/Pana biuro wspotpracowato lub
wspolpracuje z wladzami dzielnicy/dzielnic? W jakim zakresie? Z czyjej ini-
cjatywy? Jak uktada si¢ ta wspotpraca?

C) SEKTOR PRYWATNY

16. Czy Urzad Miasta i/lub Pani/Pana biuro wspéipracuje z podmiotami bizneso-
wymi dziatajagcymi w tych obszarach:

* deweloperami,
 zarzadcami obiektow,
* przedsigbiorstwami.

17. [w odniesieniu do kazdej grupy podmiotow] W jakim zakresie? W jakiej for-
mie? Jakie sg efekty tej wspoOtpracy? Jezeli nie wspotpracuje, to czy powinno
wspotpracowac?

18. Kto Pani/Pana zdaniem powinien inicjowac¢ wspotprace w ukladzie wtadze
miasta — biznes?

19. Czy w rozwigzanie problemdow tych obszarow angazuja si¢ organizacje poza-
rzadowe? Czyje interesy Pana/Pani zdaniem reprezentuja?

V. OCENA SYTUACJI

20. Czy wigksze rozproszenie miejsc pracy/firm w przestrzeni Warszawy mogto-
by by¢ Pana/Pani zdaniem korzystniejsze dla funkcjonowania miasta?

21. Czy w Pani/Pana ocenie dzielnic/obszarow koncentracji dziatalnosci gospodar-
czej, takich jak Centralny lub Mokotowski Obszar Biznesowy, powinno by¢
w Warszawie wiecej?

22. Czy Pani/Pana zdaniem rozw6j Mokotowskiego Obszaru Biznesowego ma ko-
rzystny czy niekorzystny wptyw na funkcjonowanie miasta? W jaki sposob?
Dlaczego?

23. Czy Pani/Pana zdaniem rozwdj Mokotowskiego Obszaru Biznesowego wpty-
wa na to, co dzieje si¢ w centrum miasta? W jaki sposob?

24. Czy Pani/Pana zdaniem rolg wladz miasta powinno by¢ planowanie rozmiesz-
czenia dziatalnos$ci gospodarczej w przestrzeni miasta, czy jedynie stwarzanie
warunkéw do jej rozwoju?

VL. PRZYSZLOSC

25. Jak wyobraza sobie Pani/Pan MOB i COB za 10 lat?

26. Czy Urzad Miasta i/lub Pani/Pana biuro planuje realizowac¢ w przysztosci ja-
kie$ dziatania na obszarze Mokotowskiego i1 Centralnego Obszaru Biznesowe-
go? Jesli tak, to jaki jest cel tych dziatan?
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