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Zwischen Transformation und Globalisierung — Immobilienmarkt und
Stadtentwicklung in Warschau

Einfithrung

Nach der politischen Wende Ende der 1980er/Anfang der 1990er Jahre entwickelte sich in Warschau
innerhalb kurzer Zeit ein hoch dynamischer Immobilienmarkt kapitalistischer Pragung, dessen Mechanismen
grundlegende Auswirkungen auf die Stadtentwicklung Warschaus haben.

Im folgenden Aufsatz werden die wesentlichen Eigenschaften des Biiro- und Wohnungsmarkts aufgezeigt.
Es werden fiir jeden Sektor die Funktionsweise, die wesentlichen Akteure der Nachfrage- und Angebotsseite
und die Rolle der Institutionen aufgezeigt. Die rdumliche Dimension des Immobilienmarktes wird skizziert

an den Auswirkungen auf die Stadtentwicklung Warschaus.

Transformation und Globalisierung von Immobilienmérkten

Stadtentwicklung und Immobilienmérkte sind eng miteinander verbunden. Dennoch scheint die Entwicklung
von Immobilien ein von Stadtforschern eher vernachlédssigtes Forschungsfeld zu sein, wihrend
Immobilienexperten den weiteren stidtischen Kontext in der Regel nicht berilicksichtigen und stark
objektbezogen agieren. Gerade durch die Transformation und Globalisierung von Immobilienméarkten
ergeben sich jedoch eine Vielzahl von Konsequenzen auch fiir die Stadtentwicklung.

Die traditionelle Einheit von Investor, Developer, Eigentiimer und spéterem Nutzer der Immobile hat sich zu
einer stirker differenzierten, fragmentierten Struktur gewandelt. Unterschiedliche Akteure wie
Projektentwickler, Finanzierer, institutionelle Investoren oder Bauunternehmer sind mittlerweile typische
Akteure einer Immobilienentwicklung (Piitz 2001: 213). Im Gegensatz zu traditionellen Investoren, die in
der Regel auch Developer, Eigentiimer und spéterer Nutzer des Gebaudes sind, zielen die neuen Investoren
eher auf hohe Rendite und einen schnellen Return des investierten Kapitals anstatt auf eine langfristige
Nutzung des Gebédudes. Kritke bezeichnet diese neuen Form der Immobilienprojekte als ,,gebaute Rendite-
Erwartungen* (Kritke 1995: 223). Die Entwicklung lésst sich als upscaling-Prozess bezeichnen. Anstatt
kleinerer Investoren, die in der Regel auf einem lokalen Markt tdtig sind, suchen die neuen Akteure
Investment-Moglichkeiten auf nationaler oder globaler Ebene.

Immobilieninvestment wird heute als eine von vielen Kapitalanlage-Moglichkeiten gesehen. Harvey
beschreibt unterschiedliche Kapital-Kreisldufe, von denen das Investment in bauliche Strukturen (und hierzu
zdhlen auch Immobilien) nur einer ist (Harvey 1989: 68). Durch die Anlage von Kapital in unterschiedlichen

Kreisldaufen kann dass Anlagerisiko verringert werden. Im allgemeinen werden Immobilien als
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Anlagemdglichkeit mit geringen Risiken gesehen, durch die Stabilitdt im Portfolio erreicht werden kann.
Eine weitere Risikostreuung wird durch Investments in unterschiedliche Immobiliennutzungstypen und an
Standorten in verschiedenen Lindern erreicht (Adair et al. 1999). Dieser Prozess wird in der Literatur durch
die Schlagworte der ,,delokalisierten Immobilie* (,,delocalized property* Beauregard; Haila 2000: 30) oder
der ,,Globalisierten Immobilienmérkte (Adair et al. 1999) beschrieben. Aufgrund der Liberalisierung von
Finanzmirkten, der vereinfachten Moglichkeiten grenziiberschreitender Investitionen und dem besseren
Zugang zu Informationen durch neue IT-Technik konnen Akteure auf unterschiedlichsten
Immobilienmérkten tdtig sein. Grundsitzlich resultiert aus der Transformation und Globalisierung der
Immobilienmirkte eine Schwichung der Bindung zwischen Investor und Ort sowie ein Wandel von einer
langfristigen zu einer kurzfristigen Investitionsperspektive (Beauregard; Haila 2000: 32 ff).

Fiir das Verstindnis des Immobilienmarktes in Warschau spielt neben der Globalisierung auch die post-
sozialistische Transformation eine wichtige Rolle. Schon kurz nach der politischen Wende wurden die
Voraussetzungen fiir einen kapitalistisch strukturierten Immobilienmarkt geschaffen. Die wichtigsten
Gesetze betrafen die Privatisierung 6ffentlichen Eigentums, die Preisliberalisierung und die Deregulierung
von Mieten und Bodenpreisen. Allerdings entstand eine Liicke zwischen den gesetzlich existierenden
Regelungen und der mehr oder weniger chaotischen realen Situation in den Stddten, in denen oftmals keine
Strukturen zur Umsetzung der gesetzlichen Regelungen existierten. Wie im Folgenden dargestellt wird,
erscheint insbesondere das Verhiltnis zwischen offentlichen und privaten Akteuren problematisch und

teilweise zu bedenklichen rdumlichen Konsequenzen zu fiihren.

Der Biiroimmobilienmarkt

Aufgrund der Organisation sozialistischer Stidte und des Gesellschaftssystems unterschied sich die
Stadtstruktur im sozialistischen Warschau in wesentlichen Punkten von westlichen, kapitalistisch geprigten
Stiadten. Insbesondere durch die Abwesenheit von Bodenpreisen und den fehlenden privaten Akteuren
existierte keine Lagekonkurrenz zwischen unterschiedlichen Nutzungen. Insofern erstaunt es nicht, dass
direkt nach der politischen Wende in Warschau kein Biiroimmobilienmarkt, keine modernen Biirogebidude
und auch kein Central Business District existierten. In Folge der politischen Transformation stieg die
Nachfrage nach Biirofldchen seit 1990 an. Vorwiegend westliche Firmen, die Geschéifte in Polen machen
wollten, entwickelten sich zu einer der grofiten Nachfragegruppen. Dies fiithrte zundchst zu der kuriosen
Situation, dass Hotelrdume angemietet und als Biiro genutzt wurden, da in den Hotels zumindest eine Basis-
Infrastruktur in Form von Telefonleitungen existierte (Piitz 2001:217). Seit Mitte der 90er Jahre dnderte sich
diese Situation durch den Bau zahlreicher neuer Biirogebaude.

Charakter und Struktur

Das Gesamtangebot in Warschau an so genannten ,,Class A Biiroflichen“ (Biiroflichen mit moderner
technischer Infrastruktur) betrdgt mittlerweile ca. 2,3 Mio m? (Colliers 2006: 5). Diese Flachen befinden
sich im Gegensatz zu anderen osteuropdischen Stidten wie Prag oder Budapest nicht in sanierten

Biirogebduden, sondern zum weitaus grofften Teil in Neubauten. Die Ursache fiir die Dominanz der



Neubauten und des geringen Anteils an Altbauten liegt in der Stadtstruktur und —geschichte Warschaus. Da
die Stadt wahrend des zweiten Weltkriegs fast vollstindig zerstort wurde, gibt es schlichtweg zu wenige
Altbauten, die zu modernen Biiros umgebaut werden konnen. Die in groBer Zahl vorhandenen
sozialistischen Plattenbauten lassen sich hingegen nur bedingt als moderne Biiroflichen umgestalten und
insofern war der Neubau von Biirogebduden notwendig. Dabei ldsst sich zwischen innerstidtischen und
peripheren Biirostandorten unterscheiden.

Zu Beginn der 90er Jahre existierten in Warschau kaum innerstddtische Biirofldchen, ein Central Business
District (CBD) war nicht erkennbar. Mittlerweile wird die Warschauer Innenstadt und insbesondere das
westlich angrenzende Gebiet als CBD von Warschau beschrieben. Zwar gibt es unterschiedliche
Definitionen der genauen Grenzen, iiber die grundsitzliche Existenz eines CBDs sind sich die Experten
jedoch einig (Stephens 1999: 12 ff). Die Entwicklung des CBDs als zentraler innerstidtischer Biirostandort
verlief allerdings eher zuféllig und weitgehend ungeplant. Die Developer kauften soweit moglich verfiigbare
zentrumsnahe Grundstiicke und errichteten hierauf neue Biirogebdude, zumeist im nord-amerikanischen
Wolkenkratzer-Design. Gesamtstddtische Planungen oder strategische rdumliche Perspektiven spielten keine
Rolle und so entstanden innerstddtische Biirostandorte als Zusammenspiel von Zufall, geschéftstiichtigen
Grundstiickseigentiimern und teilweise liberforderten bzw. nicht an Stadtplanung interessierten Vertretern
der Stadtverwaltung. Dieses Zusammenspiel wurde besonders deutlich am Bau des Warsaw Trade Towers,
der im Jahr 2000 im Stadtteil Wola errichtet wurde. Der Warsaw Trade Tower ist nach dem Kulturpalast das
hochste Gebdude in Warschau. Die Lage in einem von Wohnnutzung und Kleingewerbe geprigten Gebiet
weitab von den librigen Biirohochhdusern kann auf das Fehlen gesamtstédtischer Planungen zuriickgefiihrt
werden. Huber bezeichnet die Entwicklungen in Warschau als ,,Tiirme am falschen Ort* (Huber 2005:180).
Nachdem es fiir die Developer zunehmend schwierig wurde, innerstédtische Grundstiicke zu kaufen und die
Grundstiickspreise stark stiegen, entwickelten sich auch periphere Gebiete zu Biirostandorten. Ebenso wie
im CBD orientieren sich die neuen Gebdude an nord-amerikanischen Vorbildern, das priagende
Architekturelement ist die verspiegelte Fassade. Es entstanden gesichtslose Gebdude auf der griinen Wiese.
Auch die Entwicklung dieser Standorte erfolgte nicht nach stadtplanerischen Aspekten sondern nach
wirtschaftlichen Gesichtspunkten und der Grundstiicksverfiigbarkeit.

Momentan verlduft die Entwicklung auf dem Warschauer Biiroimmobilienmarkt zweigeteilt zwischen den
innerstddtischen Standorten des CBDs und peripheren Lagen: Im CBD wurden in den letzten Jahren
vergleichsweise wenig neue Biiroflichen auf den Markt gebracht. Obwohl das Angebot an Biiroflichen
somit stabil blieb, ist ein Anstieg der Leerstandsquote zu verzeichnen. Ursache hierfiir sind
Firmenverlagerungen aus dem CBD an periphere Biirostandorte. Hier hat die Summe der Biiroflichen weiter
zugenommen, dennoch ist aufgrund der hohen Nachfrage die Leerstandsquote stark zuriickgegangen
(Colliers 2005: 9). 60% aller Biiroflachen finden sich mittlerweile an peripheren Standorten (Colliers 2006:
5). Auch wenn im letzten Jahr eine leichte Verbesserung der Situation im CBD festzustellen war, werden die

peripheren Standorte auch kiinftig weiterhin wichtige Biirostandorte bleiben.



Private und éffentliche Akteure

Der Biiroimmobilienmarkt in Warschau wird von ausldndischen Unternehmen, meist aus Westeuropa oder
Nordamerika dominiert. Das trifft sowohl fiir die Angebots- als auch fiir die Nachfrageseite zu. Der Grund
fiir die groBe Bedeutung internationaler Unternehmen auf der Angebotsseite liegt in der vergleichsweise
schwachen finanziellen Situation der polnischen Unternehmen. Oftmals fehlen den polnischen Unternehmen
die finanziellen Ressourcen, um ein kostenintensives Projekt wie die Entwicklung einer Biiroimmobilie zu
finanzieren. Neben den notwendigen finanziellen Mdglichkeiten verfiigen die auslédndischen Unternehmen
aufgrund bereits realisierter Projekte in ihren Heimatldndern iiber ein groferes Know-how im Bereich der
Projektentwicklung. Ursache fiir das grofe Interesse ausléndischer Immobilienunternehmen sind die im
ersten Abschnitt dargestellten Entwicklungen der Globalisierung von Immobilienmirkten. Auch weitere
Akteure der Angebotsseite wie die institutionellen Anleger, Consulting-Unternehmen, Makler und
Finanzierungsinstitutionen stammen meist aus dem Ausland.

Ein dhnliches Bild ergibt sich auf der Nachfrageseite. Die Nachfrager nach modernen Biirofldchen sind vor
allem die Vertretungen global agierender europdischer oder amerikanischer Unternehmen. Neben moderner
Infrastruktur, guter Erreichbarkeit zdhlen auch Faktoren wie Reprisentativitit zu den Faktoren der
Standortwahl.

Wie bereits oben beschrieben, zeichnet sich der Biiroimmobilienmarkt durch eine geringe Regelungsdichte
aus und der Einfluss 6ffentlicher Stadtplanung ist eher gering. Ziel der Developer ist es zumeist, fiir ein
erworbenes Grundstiick eine Baugenehmigung zu bekommen und die Planungen mdglichst schnell zu
realisieren. Normalerweise werden die Baugenehmigungen auf Grundlage eines Offentlichen ,,Lokalen
Plans* von den zustindigen Behorden erlassen. Da aber nur fiir einen Bruchteil (13,9%, Stand Juni 2005)
des Warschauer Stadtgebiets Pline existieren (Fabijanczuk 2005), erfolgt die Genehmigung bei unbeplanten
Grundstiicken durch Verhandlungen mit der Stadtverwaltung, die Baugenehmigungen erlassen konnen,
wenn sich das Bauprojekt in die existierende Stadtstruktur einfiigt. Insofern haben die Stadtverwaltungen
theoretisch die Moglichkeit, die Stadtentwicklung auch ohne existierende Lokale Pldne zu steuern. In der
Praxis spielen die Ziele der Stadtentwicklung aber meist eine nachrangige Bedeutung hinter wirtschaftlichen
Zielen, die durch die Entwicklung von Biiroimmobilien erwartet werden. Im Ergebnis werden
Baugenehmigungen auch fiir stddtebaulich fragwiirdige Standorte erteilt; die Steuerung des
Biiroimmobilienmarkts durch 6ffentliche Akteure kann deshalb als marginal bezeichnet werden.
Auswirkungen auf die Stadtentwicklung

Ohne Zweifel hat sich durch die dynamische Entwicklung des Biiroimmobilienmarkts und die hohe Zahl an
neuen Gebduden die Stadt Warschau gewandelt. Innerhalb von ca. 10 Jahren ist ein Central Business
District entstanden und auch die Skyline von Warschau wird neben dem Kulturpalast nun von neuen
Biirohochhdusern gepragt. Diese Amerikanisierung der Stadt Warschau wurde in erster Linie von
auslidndischen Immobilieninvestments getragen. Das grof3e Potential fiir die Stadtentwicklung, dass in den
Neubauprojekten liegt, wurde bislang nicht genutzt. Die neuen Biirostandorte entstanden weitgehend

ungeplant, gesamtstidtische Uberlegungen spielten keine Rolle. Insofern ist es auch kein Wunder, dass die



Biirostandorte nicht in den stadtstrukturellen Kontext eingebunden sind und zur Fragmentierung des
Stadtraums beitragen.

Entscheidend wird sein, ob sich der Trend der Dezentralisierung weiter fortsetzen wird. Gewinnt die
Peripherie als Biirostandort an Bedeutung, wird das auch Auswirkungen auf Aspekte wie die
Verkehrsinfrastruktur, die Entwicklung von Wohnstandorten oder die Freiraumplanung haben. Gleichzeitig

stellt sich die Frage, welche Funktion der Central Business District kiinftig dann noch haben wird.

Bild 1: Neue Skyline von Warschau (F. Koch)

Der Wohnungsmarkt

Zu sozialistischer Zeit wurde die Produktion und Versorgung von Wohnraum fast komplett durch staatliche
Interventionen gesteuert. Der sozialistische Wohnungsbau, der sich durch groBmaBstébige Plattenbauweise
und an peripheren Standorten befindlichen Wohnraum charakterisieren lisst, prégte die Stadt Warschau.
Nach dem Zusammenbruch des Sozialismus zog sich der Staat weitgehend aus der Wohnungspolitik zuriick.
Charakteristisch hierfiir sind der Riickzug des Staates aus dem Wohnungsneubau, der Riickzug aus der
Wohnungsverwaltung durch Privatisierungsprozesse sowie der Riickzug aus der Subjektforderung. Infolge
dieser Entwicklungen sank die Zahl der Wohnungsfertigstellungen in Warschau zu Beginn der 1990er Jahre

stark und der schon zu sozialistischen Zeiten existierende Wohnungsmangel verschirfte sich.



Charakter und Struktur

Erst Mitte der 90er Jahre wuchs die Zahl der Wohnungsfertigstellungen in Warschau wieder. Es folgte ein
Anstieg bis zum Jahr 2001, danach ging die Zahl der neuen Wohnungen leicht zuriick und stieg im 2005
wieder. Insgesamt wurden 2000-2005 mehr als 80.000 neue Wohnungen fertiggestellt. Kommunaler und
durch private Selbstnutzer initilerter Wohnungsbau machen nur einen sehr geringen Teil der
Wohnungsfertigstellungen aus, die Genossenschaften und insbesondere die Immobilienunternehmen
(Developer und Investoren) sind die aktivsten Bauherren. Aufgrund des beschriebenen Wohnungsmangels
und der steigenden Einkommen in Warschau ist der Bau und spitere Verkauf der Wohnungen an
Selbstnutzer fiir die Developer ein lohnenswertes Geschift.

Die Standorte der neugebauten Wohnungen befanden sich iiberwiegend in den peripher gelegenen
Warschauer Stadtteilen. Insbesondere in Biolenka und in Ursynow entstanden seit Mitte der 90er Jahre eine
Vielzahl an neuen Wohnungen. 38% der zwischen 2000 und 2005 errichteten Wohnungen finden sich an
diesen beiden Stadtteilen. Die Ursachen fiir die Konzentration der neuen Wohnungen an den peripheren
Standorten sind vielféltig und konnen hier nur kurz angerissen werden. Hierzu gehdren so unterschiedliche
Faktoren wie die Verkehrsbelastung der Innenstadt, Sicherheitsaspekte aber auch die Verfiigbarkeit und der
Preis von Bauland.

Grundsétzlich sind die neuen Wohnungen aufgrund ihrer Preise, des Designs und der wohnbegleitenden
Einrichtungen wie Doorman, security service und moderne technische Infrastruktur fiir hohere
Einkommensschichten geplant. Auch wenn die neugebauten Wohnungen in mehrstockiger Bauweise
errichtet werden und insofern der sozialistischen Plattenbauweise nicht unidhnlich sind, so werden diese
Wohnungen doch als Teil eines ,,westlich” orientierten, modernen Lebensstil vermarktet. Besonders deutlich
wird dies am groBten Wohnungsbauprojekt in Warschau, ,,Miasteckow Wilanow®, dessen Vorbilder so

exklusive Wohngebiete wie Beverly Hills oder Saint Germain-en-Laie sind (Miasteczko Wilanow 2006).

Tabelle 1: Wohnungsbau in Warschau 2000-2005 (Daten: GUS)

2000 | 2001 2002 | 2003 2004 2005 |[2000-2005
Anzahl fertiggestellter Wohnungen- gesamt 14.408 | 16.278 | 13.070 | 12.335 | 10.300 |14.431 | 80.822
Anteil, der von Developern errichtet wurde 40% 43% 52% 64% 59% 73% 55%
Anteil, der in Biolenka und Ursynow erbauten Whg. | 47% 38% 40% 46% 29% 25% 38%

Akteure

Der Warschauer Wohnungsmarkt wurde in den 1990er Jahren von lokalen Developern dominiert.
Auslandische Firmen spielten bis ca. 2004 keine groB3e Rolle. Als Grund fiir die Dominanz der polnischen
Akteure bis zu diesem Zeitpunkt kdnnen die komplizierten gesetzlichen Regelungen des Wohnungsmarkts
(vgl. Tolle 2005; Billert 2004) gelten. Auch die fehlende langfristige Renditeperspektive, die aufgrund des
Verkaufs der Wohnungen an die spiteren Nutzer im Vergleich zu den meist vermieteten Biirofldchen nicht
vorhanden ist, filhrte zunidchst zu einem Fehlen ausldndischer institutioneller Investoren im Bereich des

Wohnungsmarkts.



Diese Situation hat sich jedoch gewandelt. Mittlerweile sind auch ausldndische Unternehmen im Bereich
des Wohnungsbaus aktiv. Als haufigste Ursache fiir diesen Wandel wird der Beitritt Polens in die EU 2004
genannt. Developer aus dem westeuropéischen Ausland erwarten durch den EU Beitritt politische Stabilitat
in Polen sowie kontinuierlich steigende, sichere Einkommen fiir groe Teile der Bevolkerung und sehen
somit einen wachsenden Markt fiir Wohnimmobilien (North 2006). Es handelt es sich einerseits um
klassische Wohnungsbau-Unternehmen, die vorher in Westeuropa titig waren, andererseits um Developer,
die bereits Biirogebdude in Warschau entwickelt haben und nun im Bereich des Wohnungsbaus aktiv
werden. Das Geschéftsmodell dieser Developer sieht dabei vor, die Wohnungen so bald wie mdglich
(bestenfalls bereits wéahrend der Planungs- bzw. Bauphase) an Eigennutzer oder als Kapitalanlage an
Privatpersonen gewinnbringend zu verkaufen. Grundséitzlich ist diese Vorgehensweise eher kurz- als
langfristig orientiert und fiihrt zu keiner starken lokalen Verbundenheit der Investoren an Warschau.
Nachdem der Wohnimmobilienmarkt im Vergleich zum Biiroimmobilienmarkt zunéchst stérker lokal
verankert war, lasst sich zunehmend auch eine Globalisierung des Wohnungsmarkts feststellen. Die neuen
Developer haben keine langfristige, ortsgebundene Strategie sondern sehen Warschau eher als Ort
kurzfristiger Investments, der Entwicklungsprozess von Wohnimmobilien wird delokalisiert.

Mit dem Riickzug der offentlichen Hand aus dem Wohnungsbau haben sich die 6ffentlichen Akteure nicht
nur aus dem Bau von Wohnungen, sondern weitgehend komplett aus der Steuerung des Wohnungsmarkts
und somit aus der Wohnungspolitik zuriickgezogen. Zwar werden die Probleme des Warschauer
Wohnungsmarkts in strategischen Papieren zur Stadtentwicklung thematisiert (z.B. City of Warsaw 1999),
allerdings existieren nur wenige Instrumente zur Behebung dieser Probleme. Als wesentliche Akteure zur
Bereitstellung von Wohnraum werden die privaten Developer gesehen. Konsequenterweise liegt der Fokus
der Wohnungspolitik in Warschau auf der Bereitstellung optimaler Investitionsbedingungen fiir die
Developer, was sich in einer weiteren Deregulierung des Planungsrechts manifestiert. Charakteristisch fiir
diesen neo-liberalen Ansatz ist die Erlassung von Baugenehmigungen, die teilweise ohne Grundlage
existierender Pldne an Investoren vergeben werden und gesamtstiddtische Aspekte weitestgehend
vernachléssigen.

Auswirkungen auf die Stadtentwicklung

Die Auswirkungen der Prozesse auf dem Wohnimmobilienmarkt sind vielféltig und werden hier nur kurz
dargestellt. Ein wesentliches Resultat der Dominanz privater Developer ist die zunehmende soziale
Segmentierung des Stadtraums: Da die Preise der neuen Wohnungen im Vergleich zum Warschauer
Durchschnittseinkommen sehr hoch sind, der Wohnungsneubau sich in bestimmten Stadtteilen konzentriert
und im Wohnungsbestand nur wenig investiert wird, polarisiert sich der Stadtraum zunehmend
(Weclawowisz 2005: 230 ff). Dabei unterstiitzen die typischen Elemente der Neubauprojekte diese
Polarisierung noch: Fast alle Neubauten beinhalten die Architektur-Elemente der Gated Communities. Zu
nennen sind hier Z4une, Security-Dienste, Video-Uberwachungen usw. (Mostowska 2006). Insofern kann es
auch innerhalb der Neubau-Viertel zu sozialer Polarisierung zwischen alten und neuen, reichen und armen

Bewohnern kommen.



Aufgrund der fehlenden stédtischen Steuerung entstehen die neuen Wohnviertel unabhéngig von der
bestehenden Stadtstruktur. Dies kann zu Prozessen der Zersiedlung, der Zerstérung von Freiraum und zu
fehlender technischer und kultureller Infrastruktur in den neuen Wohnvierteln fiihren. Da die
Geschéftsmodelle einiger Investoren eher kurzfristig orientiert sind, wird der gesamtstadtische, strategische
Kontext von den Developern in der Regel vernachldssigt. Es bleibt abzuwarten, ob die stidtischen Akteure
Moglichkeiten zur Steuerung des privaten Wohnungsbaus finden, oder ob die Entwicklungen mit den oben

genannten negativen Auswirkungen Warschau weiter pragen werden.

Bild 3: Neuer Wohnstandort in Ursynow (F. Koch)

Fazit

Der Warschauer Markt fiir Biiro- und fiir Wohnimmobilien entwickelte sich seit Beginn der 90er Jahre sehr
dynamisch. Wie aufgezeigt wurde, hatten die Investitionen in Immobilien grole Auswirkungen auf die
Stadtentwicklung Warschaus. Treibende Kraft hinter diesen Verdnderungen sind ausldndische
Immobilienunternehmen, die in Warschau einen geeigneten Investitionsstandort sehen. Diese Globalisierung
des Immobilienmarkts betraf zundchst nur den Biiromarkt, in den letzten Jahren sind diese Entwicklungen
auch auf dem Wohnungsmarkt sichtbar. Grundsétzlich fiihrt die Delokalisierung von Immobilieneigentum
zu geringen lokalen Bindungen der Investoren und eher kurzfristigen Renditeerwartungen, gesamtstédtische
Zusammenhénge werden hingegen eher vernachlissigt.

In Kombination mit der neo-liberalen, fast schon als planungsfeindlich zu bezeichnenden Einstellung der

Stadtverwaltung entstanden fragmentierte, ungeplante Stadtriume in Warschau. Die negativen



Auswirkungen der fehlenden Planung und der globalisierten Immobilienmérkte wie Suburbanisierung,

Zersiedlung und Polarisierung sind bereits sichtbar.
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