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PRZESTRZENIE COWORKINGOWE W WARSZAWIE - LOKALIZACJA,
CHARAKTERYSTYKA I DZIALALNOSC W CZASIE PANDEMII COVID-19

Coworking spaces in Warsaw — location, characteristics, activities in pandemic COVID-19

Abstract: The article presents the results of a study on the location and characteristics of coworking spaces
in Warsaw and their functioning during the pandemic. As part of the study, these spaces were inventoried and
in-depth interviews were conducted with their selected representatives. Coworking spaces operate in 11 out of
18 districts of Warsaw. Their location is affected by transport accessibility, proximity to other services and of-
fice spaces where companies from various businesses are located. During the Covid-19 pandemic, coworking
spaces were not closed. However, the way they function, the volume of services provided and the structure of
users have changed. Coworking spaces have adapted to the new operating conditions and the prospects for their
development in Warsaw are good.
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WPROWADZENIE

Rozwo6j nowych technologii oraz zwigkszenie mobilnosci ludzi spowodowaly zmiany na wspot-
czesnych rynkach pracy. Posiadanie laptopa, tabletu czy smartfonu z tagczem internetowym umozli-
wia prac¢ w dowolnym miejscu (Bendkowski 2018a). Mobilnos¢ i nowe technologie wplyngty na
wyksztatcenie si¢ elastycznych form zatrudnienia, jak praca zdalna, tymczasowa czy na zlecenie.
W Stanach Zjednoczonych 35% zatrudnionych pracuje w wolnym zawodzie (57 mln pracowni-
kow)'. W Polsce 21% wszystkich pracownikow to osoby samozatrudnione, co stawia nasz kraj na 10
miejscu wérdd panstw cztonkowskich OECD?.

Rynek pracy ewoluowat szczeg6lnie w latach 2020-2021 w zwigzku z pandemig COVID-19, kto-
ra drastycznie wplyneta na funkcjonowanie Swiatowej gospodarki. Pandemia spowodowata, ze praca
zdalna stata si¢ dla pracownikow nie tyle przywilejem co koniecznosciag. W kontekscie alternatywy
dla pracy w przestrzeni domowej coraz czgsciej zaczelo si¢ pojawiaé pojecie coworkingu.

Nowa forma przestrzeni pracy jaka jest coworking miala na Swiecie swoje poczatki w 2005 roku.
Do Polski coworking dotarl trzy lata pozniej i intensywnie si¢ rozwija. Zauwazalne jest to szczegol-

"https://www.upwork.com/i/freelancing-in-america/2019 (dostep: 10.06.2021)
2 https://data.oecd.org/emp/self-employment-rate.htm (dostep 10.06.2021)
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nie na rynku warszawskim, gdzie przestrzenie coworkingowe z roku na rok docieraja do kolejnych
obszardw stolicy.

Celami przeprowadzonego badania, ktorego wyniki zawarto w tym artykule, byta identyfika-
cja lokalizacji i charakterystyka przestrzeni coworkingowych w Warszawie oraz okreslenie wpty-
wu pandemii COVID-19 na ich funkcjonowanie. Informacje niezbedne dla identyfikacji lokalizacji
1 charakterystyki przestrzeni coworkingowych pozyskano ze zroédet internetowych (m.in. serwis Go-
ogle Maps, strona https://www.spacing.pl, strony internetowe i portale spoteczno$ciowe przestrze-
ni coworkingowych). Informacje dotyczace funkcjonowania przestrzeni coworkingowych w czasie
pandemii zebrano w czasie badania przeprowadzonego metodg indywidualnych wywiadow pogte-
bionych z przedstawicielami wybranych przestrzeni coworkingowych w okresie maj-czerwiec 2021
roku. Respondentéw dobrano w taki sposob, by reprezentowali coworkingi zdywersyfikowane m.in.
ze wzgledu na ich lokalizacje, model biznesowy, wielkos$¢ 1 dostepnos¢ ustug. Wywiady przeprowa-
dzono z wlascicielka przestrzeni (Praga Poludnie, coworking indywidualny), opiekunka przestrzeni
(Sroédmiescie, coworking indywidualny) i pracownicg na stanowisku Community Manager (Ochota,
sie¢ coworkingowa).

COWORKING W UJECIU TEORETYCZNYM

,,Coworking” czy inaczej ,,coworking space” to ,nowa forma pracy wykonywanej glownie
przez mobilnych pracownikéw wiedzy, wspolpracujacych ze sobg przy realizacji wtasnych projek-
tow z wykorzystaniem wynajetej (wspotdzielonej) infrastruktury i zasobdw, potaczonych wspolnota
celow 1 wartosci” (Bendkowski 2018b, s. 34). Przestrzenie coworkingowe r6znig si¢ migdzy soba
m.in. wielkos$cig dostepnej powierzchni, wyposazeniem, podejmowanymi dziataniami i dostgpnymi
ustugami. W jezyku polskim brak jest jednego stowa czy terminu, ktore bytyby dobrym tlumacze-
niem z angielskiego. Zdecydowano postugiwac si¢ w tym artykule kilkoma terminami: przestrzen
coworkingowa, biuro coworkingowe, wspotdzielona przestrzen, cowork i coworking.

Na koncepcje coworkingu sktadaja sie dwa elementy (Sidor-Rzadkowska, 2021, s.108): sposéb
pracy oparty na okre§lonych wartosciach i sprzyjajacy takiej pracy sposob organizacji przestrzeni.
Pierwszy z nich dobrze opisuja stowa Clay Spinuzzi (2012, s. 433), ktéry twierdzi ze coworking ,,to
praca wykonywana osobno, a jednak razem”. To stwierdzenie wynika z przekonania, ze indywidual-
ni, niezalezni przedsigbiorcy czy freelancerzy lepiej pracuja w grupie niz w odosobnieniu. Pracujac
w domu czy kawiarni uzytkownicy narzekali na rozproszenie, problemy z motywacja oraz z poczu-
ciem izolacji. W przestrzeniach coworkingowych buduja wspolnote, gdzie wspotpracuja ze soba,
wspierajg oraz dziela swoja wiedzg (ibidem). Zazwyczaj wymienia si¢ pig¢ gtdwnych wartosci, ktore
leza u podstaw koncepcji coworkingu: wspotpraca (collaboration), otwarto$¢ (openness), wspdlnota
(community), zrownowazony rozwoj (sustainability) i dostepnos¢ (accessibility)’.

Poczatkow coworkingu mozna doszukiwac si¢ w rozwijanej w latach 80. XX wieku w Szwecji kon-
cepcji tzw. biur sgsiedzkich. Ich istota opierata si¢ na grupowaniu ,,w obiekcie wyposazonym w $rodki
wszechstronnej telekomunikacji albo pracownikow jednej firmy, albo réznych firm, albo 0séb nieza-
leznie wykonujacych indywidualne, samodzielne prace biurowe” (Ztowodzki 1992, s.123; za: Taczal-
ska 2017, s.138). Koncepcja jest odzwierciedlona we wspdlczesnym rozumieniu pojgcia coworking.
Biura sgsiedzkie organizowane byly jednak niemal wylacznie w peryferyjnych regionach Szwecji i nie
uzyskaly szerszego uznania i rozglosu ani na $wiecie ani nawet w Europie (Taczalska 2017).

Uwaza sig¢, ze autorem idei coworkingu jest programista Brad Neuberg, ktory w 2005 roku utwo-
rzyt pierwsza przestrzen coworkingowg w Spiral Muse w San Francisco. Na swoim blogu ukazat co-
working jako rozwigzanie problemu dotyczacego wyboru migdzy ,,praca w domu dla siebie” a ,,praca
w biurze dla firmy” (Neuberg, 2005). Uwazatl, ze jezeli pracuje si¢ standardowo od 9:00 do 17:00

*http://coworking.com/ (dostep: 30.03.2021)
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w firmie, zyskuje si¢ poczucie wspolnoty jednak traci wolnos¢ i mozliwos¢ kontrolowania wlasne-
go zycia. Z drugiej strony, jezeli pracuje si¢ w domu zyskuje si¢ niezaleznos¢ ale cierpi z powodu
samotnosci i ztych nawykow zwigzanych z brakiem spotecznosci. Coworking, ktory byl organizacja
non-profit oferowat dostep do 5—8 biurek oraz do darmowego Internetu wifi (Bendkowski 2018a).

Znaczacy wplyw na rozwoj coworkingu miat Swiatowy kryzys gospodarczy 2008—2009. Spowo-
dowal on upadios¢ wielu instytucji finansowych oraz zalamanie handlu §wiatowego. Gwattownie
wzrosta wtedy stopa bezrobocia co przetozylo si¢ na rozwodj wspodtdzielonych przestrzeni pracy.
Zachecaty one stosunkowo niskimi cenami za wynajem, elastycznymi udogodnieniami i oferowaty
szeroki zakres spotecznych korzysci pltynacych z ich wykorzystania. Tego typu przestrzenie biurowe
zostaly zauwazone przez niewielkie przedsigbiorstwa oraz przez osoby, ktore wskutek kryzysu fi-
nansowego znalazly si¢ wérdéd masowo zwolnionych pracownikow i postanowily rozpoczaé dziatal-
nos¢ ,,na wlasny rachunek™. Nic wiec dziwnego, ze w latach 2007-2010 liczba biur coworkingowych
wzrosta o$miokrotnie (Taczalska 2017). W tym samym czasie utworzono pierwsza taka przestrzen
w Polsce. Biuro Coworking Club otwarto we wrzesniu 2008 roku w centrum Warszawy — u zbie-
gu ulic Poznanskiej i Wilczej (ibidem). Kolejne przestrzenie coworkingowe uruchamiano réwniez
w innych duzych miastach jak Krakow czy Wroctaw.

Liczba wspoltdzielonych przestrzeni pracy nieustannie wzrasta. Wedtug danych zamieszczonych
w raporcie “2019 Coworking Forecast” (Deskmag 2019a) w latach 2015-2018 odnotowano blisko
dwukrotny wzrost liczby przestrzeni coworkingowych na $wiecie*. Wedtug szacunkowych danych
tendencja wzrostowa utrzymata si¢ w kolejnych latach.

W biurach coworkingowych przestrzen przeznacza si¢ na (Deskmag 2019b):

1) otwarte przestrzenie pracy (open workspaces),

2) prywatne biura (private offices),

3) sale spotkan (meeting spaces),

4) przestrzenie eventowe (event spaces),

5) sale dydaktyczne (classrooms),

6) inne (other).

Wigkszo$¢ coworkingow posiada duze, otwarte przestrzenie tzw. open space czy inaczej open
workspace z biurkami, stotami, krzestami i kanapami, gdzie z reguty panuje zasada ,,kto pierwszy
ten lepszy” (Howell, Bingham, 2019). Czg$¢ z nich oferuje takze opcje zarezerwowania sobie wy-
branego (z dostepnych do takiej ustugi) biurka na dhuzszy okres. Z uwagi na swojg przestronnos¢,
otwarte przestrzenie pracy w 2019 roku zajmowaty najwieksza cze$¢ metrazu coworkingu — $rednio
48% (Deskmag 2019b). Niektore przestrzenie coworkingowe posiadajg rowniez prywatne biura do
wynajecia. Czesto coworki umozliwiaja takze wynajecie czy wykorzystanie sali spotkan na kilka go-
dzin w celu odbycia rozmoéw z klientami. Pomimo mniejszej elastycznosci i swobody jest to znacznie
tansza i bardziej optacalna opcja niz posiadanie wtasnego biura. Umozliwia to rowniez oddzielenie
strefy domowej od zawodowej przedsiebiorcy (Glinka, Pasieczny, 2015). Taki rodzaj wykorzystania
zajat w 2019 roku $rednio 12% powierzchni biurowej (Deskmag 2019b). Rowniez czg§¢ metrazu
przeznaczana jest na przestrzen eventowq, gdzie organizowane sa rozne wydarzenia np. szkolenia
i warsztaty dla najemcow o tym jak pozyskiwac klientow, zbiera¢ fundusze czy jak zajmowac si¢
podatkami (Howell, Bingham, 2019). Wiele wspoétdzielonych przestrzeni pracy oferuje takze wy-
darzenia integrujgce uzytkownikdéw (np. gry nocne, ogladanie zawodow sportowych itp.) (ibidem).
Niewielki procent przestrzeni przeznaczany jest na sale dydaktyczne, ktére udostepniane sg wykta-
dowcom i studentom. Taka ofert¢ proponuje np. sie¢ WelWork®. Zach¢caja naukowcow stwierdze-
niem “skup si¢ na nauczaniu, pozwo6l nam zajac si¢ reszta”® oferujac dostep do pokoi dydaktycznych
przeznaczonych dla 8 do 20 studentow.

W 2015 roku liczba przestrzeni coworkingowych na $wiecie wyniosta 8 900, w 2018 roku — 17 700 (Deskmag
2019a)

Shttps://www.wework.com/pl-PL/classrooms (dostep: 10.06.2021)
thum. wlasne
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Chociaz niektore przestrzenie coworkingowe projektowane sg w taki sposéb, aby wygladatly jak
tradycyjne biura, to zdecydowana wigkszos¢ probuje stworzy¢ inny typ atmosfery i otoczenia. Po-
pularne sg strefy relaksu, miejsca do gry np. w ping-ponga, szachy czy — jezeli lokalizacja na to
pozwala — posiadanie ogrodka i udostepniania go na nieformalne spotkania. Wiele przestrzeni stawia
sobie za cel zachecenie uzytkownikow do interakcji, kreatywnosci i innowacji.

Wiekszo$¢ przestrzeni coworkingowych nastawiona jest na przyjmowanie grup odbiorcow roz-
nigcych si¢ m.in. wiekiem, statusem zawodowym i profesjg. W 2019 $redni wiek uzytkownikoéw
wyniost 36 lat. Najwigkszy udziat miaty osoby pracujace w branzy IT, nastepnie w PR, marketingu,
sprzedazy, reklamie, komunikacji oraz w doradztwie (Deskmag 2019b).

PRZESTRZENIE COWORKINGOWE W WARSZAWIE

Coworking w Polsce rozwija si¢ dynamicznie. Wedtug raportu ,, Coworking. I want it that way”
(opisujacego coworking w Polsce) opracowanego przez Infuture Hatalska Foresight Institute i O4
Coworking w 70% przebadanych przestrzeniach coworkingowych odnotowano zwigkszenie liczy
uzytkownikow w 2018 roku. Oprocz tego 60% zarzadzajacych tego typu przestrzeniami potwierdzi-
lo wzrost zyskéw w poréwnaniu do roku poprzedniego. Wyraznie zaznacza si¢ rosnacy trend doty-
czacy wielkosci powierzchni, liczby uzytkownikéw i1 zarobkéw prowadzacych coworkingi.

Warszawa jako stolica kraju i najwigksze miasto w Polsce posiada duzy potencjal inwestycyjny,
z rozwijajacym si¢ sektorem biurowym i mieszkaniowym. Jest siedzibg najwigkszej ilosci start-upow
i firm informatycznych w kraju (wg klasyfikacji PKD w 2019 roku bylo aktywnych ponad 30 tys.
takich firm) (Raport o stanie polskich..., 2019). Miasto przyciaga klase kreatywna oferujac szerokie
spektrum mozliwosci rozwojowych, ciekawy styl zycia, restauracje czy instytucje kultury (Wojnar
iin. 2016), Nic wiec dziwnego, ze branza coworkingowa rozwija si¢ tu intensywnie. Szacuje si¢, ze
w 2019 roku 75% przestrzeni coworkingowych w Polsce zlokalizowanych bylo wtasnie w stolicy
(Raport o stanie polskich..., 2019).

Przestrzenie coworkingowe w Warszawie zlokalizowane sg w roznych dzielnicach (ryc. 1). Prze-
mieszczanie si¢ w Warszawie czy to komunikacjg miejska czy wiasnym $rodkiem transportu nie jest
latwe. Sktania to samozatrudnionych do poszukiwania wspotdzielonych przestrzeni blizej miejsca
zamieszkania lub w stosunkowo tatwo dostepnej lokalizacji (Taczalska 2017). W trakcie badania
przeprowadzonego przez autorke zidentyfikowane zostaty w Warszawie 124 coworkingi’. Ze wspot-
dzielonych przestrzeni mozna skorzysta¢ w 11 z 18 dzielnic Warszawy. Rozmieszczenie i stopien
koncentracji coworkingow sg bardzo zréznicowane, co wigze si¢ z kwestiami bliskosci centrum,
dostepnosci komunikacyjnej czy sgsiedztwa.

Najwiecej biur coworkingowych ulokowanych jest w dzielnicy Srodmiescie (41 obiektow tj.
33%). Centrum miasta jest atrakcyjne dla uzytkownikow ze wzgledu na dogodne potaczenie komu-
nikacyjne z kazdej czesci stolicy oraz sasiedztwo wielu budynkoéw biurowych, obiektow gastrono-
micznych czy innych placéwek ustugowych (np. banki, sklepy).

Drugie najwieksze skupisko biur coworkingowych znajduje si¢ na Mokotowie (29 obiektow, tj.
23%). Jest to najwieksza dzielnica Warszawy pod wzgledem liczby ludno$ci®. Dzielnica ta wyrdznia
si¢ jednym z najwiekszych w Warszawie skupisk budynkow biurowych, ktore ulokowane sg na Stu-
zewcu 1 zachodnim Ksawerowie w rejonie ulic: Domaniewskiej, Wotoskiej, Cybernetyki i Marynar-
skiej. Swoje siedziby ulokowato tam wiele polskich, jak i zagranicznych przedsiebiorstw. W latach
90. XX wieku obszar ten stat si¢ polskim symbolem dzielnicy korporacyjnych biurowcow, ktory

7Stan na 01.04.2021
8217 424 0s6b — dane z GUS (stan na 31.12.2020)
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pozniej potocznie zaczeto nazywaé ,,Mordorem™ (Sidor-Rzadkowska, 2021). To wiladnie w tych
okolicach, w strefie biznesu, gdzie praca w biurowcach stata si¢ symbolem zyciowego sukcesu,
wlasciciele przestrzeni coworkingowych zdecydowali si¢ zatozy¢ swoja dzialalnos$¢. Na Stuzewcu
znajduje si¢ 9 takich przestrzeni.

ROZMIESZCZENIE .
przestrzen R 0 5km

© coworkingowa L Ao | |

Ryc. 1. Rozmieszczenie zidentyfikowanych przestrzeni coworkingowych w Warszawie
) Fig. 1. The placement of identified coworking spaces in Warsaw
Zrbdlo: opracowanie wlasne na podstawie Google Maps i https://www.spacing.pl/
Source: author’s elaboration based on Google Maps and https://www.spacing.pl/

?Nazwa stanowi nawigzanie do krainy stworzonej przez J.R.R. Tolkiena w powiesci fantasy Wtadca Pier§cieni.
»Miejsce to przepetione jest ludzmi ambitnymi, w wigkszosci mlodymi i nastawionymi na szybka karierg.
Pracuja po kilkanascie godzin na dobe, skoncentrowani na osiagganiu celow (tzw. targetow) przy zachowaniu
nieprzekraczalnych terminéw (tzw. deadline’6w)” (Sidor-Rzadkowska, 2021, s. 22).
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Wola znalazta si¢ na miejscu trzecim (20 obiektow, tj. 16%), gdzie 80% wszystkich placéwek
w tej dzielnicy zlokalizowanych jest w Mirowie. Okres ostatnich kilkunastu miesiecy to wzrost
atrakcyjnosci zachodniej Woli, na co wplywa rozbudowa linii metra M2. Linia ta w 2020 roku wzbo-
gacita si¢ o trzy nowe stacje — Ptocka, Mtynéw i Ksiecia Janusza. Mozliwe, ze w przysztosci pojawia
si¢ na tym obszarze nowe przestrzenie coworkingowe. Charakterystyczne dla Warszawy jest lokali-
zowanie takich przestrzeni w niedalekiej odlegtosci od linii metra, ktore jest najszybszym srodkiem
komunikacji zbiorowej. Trend taki mozna zaobserwowac¢ na potudnie od centrum — na Wierzbnie,
Stuzewiu, Stuzewcu i Ursynowie.

Dzielnica Ochota charakteryzuje si¢ najwyzsza gestoscia zaludnienia w Warszawie'*. Pomimo
tego w jej regionie zlokalizowanych jest tylko 8 obiektow, co stanowi 6% wszystkich przestrzeni
coworkingowych w Warszawie. Najwigce]j jednostek ulokowanych jest w Alejach Jerozolimskich,
jednej z gtdéwnych ulic stolicy. Zarowno w przypadku obszaru Starej Ochoty oraz Filtrow obserwuje
si¢ lokowanie tych przestrzeni wzdhuz linii kolejowej, w niedalekiej odlegtosci od waznych punktow
komunikacyjnych np. Dworca Warszawa Zachodnia czy Warszawa Srodmiescie WKD. Znaczenie
ma takze duza koncentracja centréw handlowo-ustugowych (Blue City, Atrium Reduta) oraz skle-
poéw wielkopowierzchniowych (Makro, Decathlon).

Rozwoj przestrzeni coworkingowych postepuje takze po prawej stronie Wisty. Jeszcze w 2017 roku
wspotdzielonych przestrzeni na Pradze bylto 6 (Taczalska 2017). W ciggu kolejnych czterech lat licz-
ba ta wzrosta do 14, co stanowi 12% wszystkich jednostek w stolicy. Praga-Péinoc, Praga-Poludnie
i Targéwek sa silnie rozwijajacym si¢ obszarem m.in. dzigki realizacji inwestycji prowadzonych
w ramach ,,Zintegrowanego Programu Rewitalizacji m.st. Warszawy do 2022 roku”. Przestrzenie
coworkingowe powstaty m.in. na Kamionku, na Szmulowiznie i na terenie zrewitalizowanej War-
szawskiej Wytworni Wodek ,,Koneser”.

W sze$ciu dzielnicach Warszawy przestrzenie coworkingowe nie wystepuja. Dzielnice takie jak
Ursus, Wawer, Wesota, Rembertow, Biatol¢cka sg mniej atrakcyjne do lokowania dziatalnosci tej
branzy ze wzgledu na znacznag odleglo$¢ od centrum, utrudnione potaczenie i mniejszy popyt na
ustugi coworkow. Szansg dla takich dzielnic jest tworzenie przestrzeni coworkingowych nastawio-
nych na lokalng spoteczno$¢ badz w miejscach o charakterze handlowo-ustugowym jak np. miato to
miejsce na Bielanach w galerii Mtociny.

Jak juz wczesniej wspomniano coworki 16znig si¢ migdzy sobg. Na potrzeby przeprowadzonego
badania wyrdzniono nastepujace cechy pozwalajace na ich kategoryzacje:

1) wielkos¢,

2) model biznesowy,

3) rodzaj zajmowanego budynku,

4) dostgpnos¢ ustug.

Ze wzgledu na wielko$¢ wyrdznia si¢ mate (do 50 biurek), Srednie (50-99 biurek) i duze (powyzej
100 biurek) przestrzenie coworkingowe (Deskmag 2019b). Srednie i duze coworki naleza zazwyczaj
do gigantow tej branzy np. polska sie¢ coworkingowa Brain Embassy, ktora posiada sze$¢ placowek
na $wiecie, z czego cztery w Warszawie czy CitySpace z pigcioma lokalizacjami w stolicy m.in. przy
rondzie ONZ oraz w Galerii Mtociny. Mate coworkingi tworza bardziej kameralng atmosfere. Cze-
sto ich zaletg jest dostep do ogrodka, gdyz lokalizowane sag w willach w spokojniejszych czgsciach
miasta jak np. Strefa pracy na Ursynowie.

Kolejna kategoria pozwala rozrdzni¢ korporacje — wczesniej wspomniane sieci coworkingowe — od
zatozonych przestrzeni przez osoby fizyczne prowadzace dziatalno$¢ gospodarcza (ryc. 2). W Warsza-
wie wyrdznia si¢ 20 sieci coworkingowych, z czego najwigksza jest sie¢ Regus posiadajaca 17 placowek
w roznych czgséciach stolicy. Dysponuje ona 142 biurkami wspotdzielonymi, 1037 biurami prywatnymi
i 67 salami konferencyjnymi'!. Jest to sie¢, ktora ciagle si¢ rozwija, poszukujac nowych lokalizacji.

108 438 0s./km, — dane z Banku Danych Lokalnych GUS (2020 rok)
1 https://www.regus.com/pl-pl/poland/warsaw (dostep: 17.06.2021)
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MODEL BIZNESOWY

O sie¢ coworkingowa Konstar

0 5km

@ indywidualny coworking Piaseczno | |

Ryc. 2. Rozmieszczenie zidentyfikowanych przestrzeni coworkingowych w Warszawie ze wzgledu
na model biznesowy
Fig. 2. The placement of identified coworking places in Warsaw on account of business model
Zrédto: opracowanie wlasne
Source: author’s elaboration

Indywidualne przestrzenie zakladane sg czasami przez osoby, ktore wezesniej korzystaly z tego
typu miejsc pracy, a tym samym znajg model operacyjny oraz zasady ich funkcjonowania. Z przepro-
wadzonego badania wynika, ze do motywacji zatozenia wlasnego biznesu nalezato m.in. zmgczenie
praca w korporacji i che¢ pracy ,,na swoim”.

Trzecia cecha charakteryzujaca coworki to rodzaj budynku, w ktorych sa zlokalizowane. Typ
budynku definiuje w znacznej mierze profil miejsca tzn. czy cowork jest duzg przestrzenia typu
biurowego nastawiong na liczng grupe odbiorcow, czy wiasciciel chce tworzy¢ mniejsza, kameralng
przestrzen i tym samym z mniejszym gronem coworkerow. Wyrdzniono pie¢ kategorii budynkow
w ktoérych zlokalizowane sg wspotdzielone przestrzenie pracy: budynki biurowe, budynki o trzech
mieszkaniach i wigcej (wielorodzinne), budynki mieszkalne jednorodzinne, budynki handlowo-ustu-
gowe, budynki inne (ryc. 3).
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RODZAJ ZAJMOWANEGO
BUDYNKU

budynek:
@ mieszkalny jednorodzinny

o trzech i wiecej

© mieszkaniach
@ biurowy
@ handowo-ustugowy i X Konstar
W 0 5km
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Rye. 3. Rozmieszczenie zidentyfikowanych przestrzeni coworkingowych ze wzgledu na rodzaj budynku,
w ktorym si¢ znajduja
Fig. 3. The placement of identified oworking places in Warsaw on account of type of the building
_in which they are located
Zrodto: opracowanie wlasne
Source: author’s elaboration

W Warszawie dominuja coworkingi zlokalizowane w budynkach biurowych (45%). Na podstawie
raportu “Przewodnik po strefach biurowych Warszawy” przygotowanego przez Colliers International
w 2019 roku mozna wyrdznic trzy glowne strefy biurowe w stolicy, w ktorych skupione sg te budynki:

1) Centralny Obszar Biznesu

2) Stefa Centrum (podstrefa Centrum Zachodnie)

3) Strefa Mokotow (podstrefa Stuzewiec)

Pierwsza z nich, czyli Centralny Obszar Biznesu posiada granice pomiedzy: ul. Krakowskie
Przedmie$cie i Nowy Swiat, Al. Jana Pawta II, Al. Solidarnosci i ul. Hoza. Dominuja w niej pro-
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jekty wiezowe tzw. biurowe ,,city” Warszawy. Strefa charakteryzuje si¢ dynamicznym rozwojem
ze wzgledu na nowe inwestycje powstajace na miejscu zburzonych budynkéw jak to miato miejsce
w przypadku Q22 (al. Jana Pawta II 22) i PHN Tower (ul. Swictokrzyska 36) (Przewodnik po no-
wych...,2017). W 2021 roku najglosniejsza inwestycja byta budowa Varso Tower (ul. Chmielna 69)
—najwyzszego budynku w Unii Europejskiej. Znajduje si¢ on w kompleksie Varso Place w warszaw-
skiej Woli. Prestizowa lokalizacj¢ jaka jest Centralny Obszar Biznesu cechuje najwyzszy poziom
czynszOow 1 oplat serwisowych w Warszawie. Poza tym jednak duzg jej zaletg jest bardzo dobrze
rozwinigta komunikacja publiczna — liczne linie tramwajowe i autobusowe, kolej, metro. W 2019
roku na tym obszarze 50000 m wynajetych bylo przez najwigkszych operatorow biur coworkingo-
wych i serwisowanych — Cambridge Innovation Center, New Work, Regus, Rent24, Spaces, WeWork
(Przewodnik po strefach..., 2019).

Do Strefy Centrum (podstrefy Centrum Zachodniego) zaliczane sg istniejace i planowane in-
westycje skupione wokot Ronda Daszynskiego. Strefe ta charakteryzuje rozwinigta komunikacja
miejska: druga linia metra, linie tramwajowe, autobusowe i kolei. W 2019 roku o strefie méwito sig
jako wschodzacym zaglebiu biurowym Warszawy, gdyz znajdowato si¢ tam najwiecej powierzchni
w budowie. Jak juz wcze$niej wspomniano ten rejon Woli zyskuje na znaczeniu kosztem Stuzewca
— jest to popularny kierunek relokacji tamtejszych najemcow.

Strefa Mokotow (podstrefa Stuzewiec) w 2019 roku posiadata najwieksze zasoby powierzchni
biurowej. 77% budynkoéw miato razem ponad 1,1 mln m, powierzchni. Jest to rowniez najwigkszy
i najstarszy park biurowy w Warszawie — Empark. Obszar charakteryzuja jedne z najnizszych czyn-
szow efektywnych, co zachgca najemcow do lokowania si¢ w tym rejonie. Stuzewiec posiada takze
dobre potaczenie z lotniskiem dzigki bezposredniej linii szybkiej kolei miejskiej (SKM). Jednak jak
wspomniano jest to strefa o utrudnionej komunikacji samochodowej. W zwiagzku z tym w 2019 roku
miata miejsce przebudowa ul. Marynarskiej oraz powstaly nowe inicjatywy partnerstwa publiczno-
prywatnego, ktore miaty si¢ przyczyni¢ do poprawy sytuacji (ibidem). Inwestycje te nie rozwigzaty
jednak problemu bezptatnych ogolnodostepnych miejsc parkingowych .

Oprocz gtéwnych stref biznesu, w ktorych skupione sg przestrzenie coworkingowe w budynkach
biurowych warto zwroci¢ uwage na Strefe Wschod. Jak juz wezesniej wspomniano jest to obszar re-
witalizacji terendw pofabrycznych — Koneser, Soho Factory i Bohema, ktore sg atrakcyjng oferta dla
potencjalnych najemcow. Coraz czesciej mowi si¢, ze strefa ta “jest alternatywna lokalizacja bizne-
sowg posiadajaca duzy potencjal do rozwoju zabudowy biurowej” (Przewodnik po strefach..., 2019
s. 8). Praga jest popularnym miejscem wsrod firm sektora kreatywnego. Jest to obszar z wyrazista
tozsamoscig i atmosfera (Wojnar i in., 2016).

W nastepnej kolejnosci przestrzenie coworkingowe lokalizowane sa w budynkach wielorodzin-
nych czyli np. kamienicach, nowoczesnych apartamentowcach (27%). W tych pierwszych niegdy$
lokalizowane byly pierwsze coworki. Wystepuja zarowno w centrum jak i Mokotowie i na Pradze.
Przyktadem takiego miejsca jest Biurco przy ul. Twardej 44 dziatajace nieprzerwanie od 2009 roku,
czyli od poczatku rozwoju branzy w Polsce. Zlokalizowane jest tuz przy stacji metra Rondo ONZ,
niedaleko Dworca Centralnego i Patacu Kultury. Warto wspomnie¢, ze wymieniona stacja zostata
otworzona dopiero w 2015 roku czyli 6 lat po utworzeniu Biurca. Plany przebiegu byly jednak
znane duzo wezesniej. Oprocz metra mozna dojecha¢ do Biurca licznymi liniami tramwajowymi,
autobusowymi, rowerem miejskim Veturillo (stacja znajduje si¢ 100 m. od Biurca) oraz kolejg. Sama
przestrzen mierzy ok. 500 m i obejmuje biura prywatne, wspolne, sale spotkan, konferencyjne, szko-
leniowe 1 kuchnié!',

Coworkingi zlokalizowane w budynkach mieszkalnych jednorodzinnych stanowig niewielki pro-
cent wszystkich coworkingow (10%). 6 z 12 znajduje si¢ na Mokotowie, a pojedyncze obiekty na
Pradze-Potudnie, Ursynowie i Zoliborzu. Przestrzenie coworkingowe tego typu stawiaja na pola-
czenie domowej atmosfery z komfortem pracy. Przyktadem jest cowork Strefa Pracy mieszczacy

12 https://biurco.pl/ (dostep: 10.06.2021)
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si¢ przy ul. Czapli 57 na Ursynowie. Kameralna willa — tzw. dom-biuro — jest miejscem nowoczes-
nym, inspirujacym do kreatywnych dziatan. Zajmuje powierzchni¢ 380 m i posiada tzw. open space,
prywatne gabinety, multimedialng 40-metrowg sal¢ z pelnym wyposazeniem audio-wizualnym oraz
ogrod'®. To wlasnie ogrody sa gtownym atutem takich miejsc, gdzie najemcy moga porozmawiac,
odpocza¢ czy zorganizowaé konferencje.

Obecnie obserwuje si¢ takze trend lokalizowania przestrzeni coworkingowych w budynkach ustu-
gowo-handlowych. W Warszawie sg cztery takie przestrzenie. Najbardziej na pdétnoc stolicy wysu-
nietym coworkiem jest CitySpace Club Mtociny nalezacy do sieci CitySpace. Jest on jedyna zlokali-
zowang na Bielanach wspotdzielong przestrzenig. Znajduje si¢ w nowoczesnym centrum handlowym
tj. Galerii Mtociny przy ul. Zgrupowania AK Kampinos 15. Na otoczenie tej przestrzeni coworkingo-
wej sktada si¢ ponad 50 restauracji, 200 markowych sklepow, kino, klub fitness i supermarket. Do-
datkowym atutem jest taras z ogrodem, ktory jest idealnym miejscem do relaksu w trakcie i po pracy.
Cowork oferuje 45 stanowisk coworkingu, 56 stanowisk pracy oraz 5 sal spotkan'*. Na uzytkownikow
czekaja takze udogodnienia w postaci catodobowego dostepu, wsparcia concierge’a, dostepu do kuch-
ni czy wliczenia mediow do czynszu. Oprocz tego dodatkowa oferta jest ustuga wirtualnego biura.

WPLYW PANDEMII COVID-19 NA BRANZE COWORKINGOWA

Choroba zakazna COVID-19 wywotana wirusem SARS-CoV-2 miata swoje poczatki w listopa-
dzie 2019 roku w miescie Wuhan (srodkowe Chiny, prowincja Hubei). W zwiazku z rosnacg liczba
zachorowan i rozszerzajacym si¢ zasiegiem wirusa poza kontynent Azji na skale globalng, 11 marca
2020 roku epidemia zostata uznana przez Swiatowa Organizacje Zdrowia (WHO) za pandemie.

W krajach na caltym swiecie pandemia koronawirusa wptyneta na branzg coworkingowa. Wedtug
raportu “European Coworking During Pandemic” opracowanego, przez magazyn Deskmag w ciggu
2020 r. wynajem stanowisk roboczych w Europie spadl $rednio o 21% (poréwnujac listopad 2020 do
stycznia 2020). Najwigksze straty dotyczyly duzych miast (-29%) oraz tych coworkow, ktore gtdéwny
dochdd czerpaty z wynajmu otwartych przestrzeni pracy (tzw. open space) (-27%). Korzystajacy
z coworkow, szczegdlnie podczas pierwszej fali pandemii, zachowywali ostrozno$¢ 1 wycofywali
si¢ z otwartych przestrzeni pracy. Czasem prowadzito to do wypowiedzenia uméw. Wedtug raportu
spadta réwniez $rednia liczba uzytkownikéw przypadajaca na jedng przestrzen coworkingowq z 64
w styczniu do 49 w listopadzie 2020 r. (-23%), o potowe zmniejszyta si¢ liczba osob pracujacych
codziennie w coworkach, a najwigkszy spadek pracujacych odnotowano w metropoliach.

W Europie jedynie 2% przestrzeni coworkingowych byto catkowicie zamknietych (Deskmag
2020)"5. Wigkszo$¢ wprowadzito dystans pomiedzy osobami i biurkami (94%), restrykcyjne zasady
higieny (90%), zakaz organizacji duzych eventow (81%) oraz nakaz noszenia maseczek w prze-
strzeni wspdlnej (70%) (ibidem). Warto zwrdci¢ uwage, ze z uwagi na oferty skierowane takze do
duzych firm wiele coworkingéw miatoby problemy z catkowitym zamknieciem. Nie mogty odciaé
uzytkownikow od przestrzeni biurowe;j.

Autorzy cytowanego raportu informuja tez, ze z przeprowadzonego przez nich badania ankieto-
wego wsrod firm coworkingowych w Europie wynika, iz 53% z nich uzyskalo wsparcie finansowe
od panstwa. Najczesciej dotyczylo to coworkingow w duzych miastach. Rowniez czesciej z pomocy
panstwa skorzystaly przestrzenie coworkingowe, ktore funkcjonowaly w wynajetych lokalizacjach
lub posiadaly co najmniej dwie placowki. 72% coworkingéw w Europie odnotowato spadek docho-
dow $rednio o 31% (Deskamg, 2020). Lepiej radzity sobie placowki znajdujace si¢ w mniejszych
miastach i miejscowosciach (ibidem).

B http://www.strefa-pracy.com.pl/ (dostep: 10.06.2021)

4 https://cityspace.pl/lokalizacje/warszawa/galeria-mlociny/?utm_source=google&utm medium=gmf&utm_
campaign=galeria-mlociny (dostep: 10.06.2021)

BSW “European Coworking During Pandemic” wzigto udziat 195 respondentow
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W Polsce pierwszy przypadek zakazenia koronawirusem potwierdzono 4 marca 2020 roku'¢. Ty-
dzien pozniej w oparciu o Rozporzadzenie Ministra Edukacji Narodowej z dnia 11 marca 2020 r.
,»W sprawie czasowego ograniczenia funkcjonowania jednostek systemu os$wiaty w zwigzku z za-
pobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19” dzieci i mlodziez przeszly na naucza-
nie zdalnie (Dz.U. 2020 poz. 410). Rozporzadzeniem Ministra Zdrowia z dnia 20 marca 2020 roku
,»W sprawie ogloszenia na obszarze Rzeczpospolitej Polskiej stanu epidemii” rzad wprowadzit sze-
reg obostrzen majacych na celu ograniczenie rozprzestrzeniania si¢ wirusa (Dz.U. 2020 poz. 491).
Z trudno$ciami w tym czasie mierzyto si¢ wiele biznesow m.in. zaklady fryzjerskie, kosmetyczne,
gastronomia, hotelarstwo, obiekty kulturalne czy turystyka.

Kryzys wywotany pandemia koronawirusa odbit si¢ na rynku pracy. Po pierwsze odnotowano
spadek pracujfcych. W I kwartale 2020 roku zlikwidowano 119,9 tys. miejsc pracy, z czego prawie
L w zwitzku z sytuacjt epidemiologicznf (GUS 2020a). Najbardziej ucierpiat sektor prywatny, gdyy
to glownie jego dotyczyly likwidacje miejsc pracy z powodu pandemii COVID-19 (ibidem). W 11
kwartale 2020 roku zlikwidowano 93,6 tys. miejsc pracy, czyli o 21,9% mniej niz w poprzednim
kwartale (GUS 2020b). Jednak likwidacja miejsc pracy w zwiazku z pandemia wzrosta, wynoszac
s wszystkich likwidacji (ibidem). Po drugie, wedtug badania “Popyt na pracg” na dzien 30 czerwca
2020 roku, udziat oso6b, ktore pracowaty zdalnie w zwigzku z sytuacja epidemiologiczng w Polsce
w ogolnej liczbie pracujacych wyniost 10,2% (GUS 2020a).

Ogloszenie pandemii spowodowato, ze w wyniku obostrzen i zalecen nalozonych przez rzad pra-
cownicy z biur przeniesli si¢ na wykonywanie swoich obowiazkéw zdalnie z przestrzeni domowych.
Wymuszona zmiana sposobu pracy spowodowata, ze niektorzy (szczegdlnie w czasie pierwszej fali
pandemii) docenili zalety pracy z domu tj.: nietracenie czasu na dojazdy i elastyczne godziny pracy.
Z biegiem czasu zauwazono jednak negatywne skutki jakie niesie ze soba praca w home office. Trud-
no$ci wystapily z pogodzeniem obowigzkow zawodowych, zdalnego nauczania dzieci i obowigzkow
domowych w jednej przestrzeni (Kaczmarczyk 2020).

Wyniki przeprowadzonych badan w Warszawie wskazuja, ze wpltyw pandemii na warszawskie
coworki nie r6znit si¢ wiele od wptywu jaki zaobserwowano w innych krajach. Modus operandi
coworkow na caltym $wiecie jest bowiem podobny.

Z przeprowadzonych wywiadow wynika, ze podejscie do problemoéw pandemicznych nie roznito
si¢ istotnie w zaleznos$ci od wielko$ci, modelu biznesowego czy rodzaju zajmowanego budynku.
Reakcja zarzadzajacych coworkami na wprowadzone przez rzad ograniczenia polegala na obostrze-
niach sanitarnych, zmniejszeniu liczby albo rezygnacji z organizacji wigkszych wydarzen, ograni-
czeniu liczby korzystajacych ze wspolnych przestrzeni. Wprowadzono dystans pomigdzy osoba-
mi i biurkami, nakaz noszenia maseczek w przestrzeni wspoélnej oraz restrykcyjne zasady higieny
(ptyny do dezynfekcji, zwickszenie czestotliwosci dezynfekeji mebli). Wprowadzono tez zmiany
organizacyjno-logistyczne np. przy rezerwacji sal czy zapraszaniu gos$ci, od ktérych byla wymagana
rejestracja.

Pandemia COVID-19 wptyne¢ta zaréwno na funkcjonowanie przestrzeni coworkingowych jak
i na zachowania ich uzytkownikoéw. Zauwazalny byt wzrost zainteresowania wérod uzytkownikow
jednoosobowymi biurami prywatnymi dajacymi komfort bezpiecznej izolacji. Z czasem liczba uzyt-
kownikow w przestrzeniach wspolnych jednak rosta. Zachowywano przy tym ostrozno$¢ np. po-
przez noszenie rekawiczek czy maseczek.

Przestrzenie coworkingowe musiaty si¢ tez zmierzy¢ z ograniczeniem organizacji eventow, warszta-
tow 1 zajec. Cze$¢ z nich bowiem zostala przeniesiona do przestrzeni internetowej. Starajac si¢ ograni-
czy¢ spadek dochodow zarzadzajacy coworkami, gdy tylko mozna bylo sobie na to pozwoli¢, decydo-
wali o wprowadzeniu hybrydowego trybu pracy zespolow w celu zminimalizowania ryzyka zakazen.

Z wywiadu przeprowadzonego w coworkingu indywidualnym w Srédmiesciu wynika, ze w czasie
pandemii korzystato z niego tyle samo lub nawet wigcej osob, jednak dzialo si¢ to w ramach innych,

16 https://www.medicover.pl/o-zdrowiu/pandemia-koronawirusa-na-swiecie-i-w-polsce-kalendarium,7252,n,192
(dostep 10.06.2021)
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mniejszych pakietow ustug. Przed pandemia wykorzystywano coworkingi przez caly dzien. W czasie
pandemii czesto jedynie przez kilka godzin. Zwiekszyta si¢ rotacja uzytkownikow, ktorzy od czasu
rozpoczecia pandemii zaczeli bardziej szanowac swoj czas i pienigdze. Osoby, ktore znaczng czgsé
swojego zycia przeznaczaly na prace teraz staraly si¢ takze o wigksza rownowage np. spedzajac czas
z rodzing. W zwiazku z pandemig COVID-19 z przestrzeni korzystaty gtownie osoby, ktore mogty
sobie na to pozwoli¢ biorgc pod uwage sytuacj¢ rodzinng, w tym opieke nad dzie¢mi w domu. Nie-
ktorzy uzytkownicy znikneli z przestrzeni coworkingowych na dhugie miesiace, niektdrzy juz do nich
nie wrocili — w wiekszo$ci przypadkow wigzato si¢ to ze wspomniang wyzej sytuacja rodzinna.

“Wiekszos¢ osob, ktore ma dzieci do tej pory nie wrocita. Nie majq innej opcji, po prostu sq
z dziecmi, ktore siedzq w domu i si¢ uczq. Sq tez osoby, ktore wyjechaly za granice, wyprowadzily sig¢
z Warszawy na wies i nie majq zamiaru wracaé” (Srodmiescie, coworking indywidualny)

Pandemia wptyneta takze na zmiang struktury uzytkownikéw. Duza liczba wigkszych firm ko-
rzystajacych z przestrzeni coworkingowych zdecydowata si¢ na zmniejszenie wynajmowanych
powierzchni i zmniejszenie czasu korzystania z nich. Powodem bylo przejscie tych firm na prace
hybrydowa. Poza tym w wyniku pandemii nastgpity zwolnienia z pracy, co miato wptyw na zapo-
trzebowanie na przestrzen.

Omawiajgc wptyw pandemii na funkcjonowanie coworkingow w Warszawie trzeba przywolacé
ich oryginalna ideg¢. Z przeprowadzonych wywiadow wynika bowiem, ze w czasach pandemicznych
spotecznos¢ coworkingow czesto dawata sobie wsparcie m.in. poprzez wymiang roznych informacji
czy dzielenie si¢ swoimi umiejetnosciami i wiedza. Przyktadem sg prawnicy pracujacy w coworkin-
gach, ktorzy prowadzili seminaria dotyczace aktualnych przepisow zwigzanych ze wsparciem przed-
sigbiorstw w czasie pandemii. Promowano i informowano wiecej o firmach dziatajacych w konkret-
nych coworkingach zachecajac jednoczesnie do korzystania z ich ustug.

Z badania wynika rowniez, ze firmy coworkingowe nie byty objete wsparciem panstwa w ramach
licznych tarcz antykryzysowych. Mimo réznych ograniczen w dziatalnosci nie byly one zamykane
w czasie pandemii. Ich dochody spadty ale kreatywni zarzadzajacy przeprowadzili je przez czas
kryzysu. Z badan prowadzonych w Europie wynika, Ze po czasie kryzysowym ponad 60% respon-
dentow okresla kondycje¢ swojej firmy jako podobng do tej sprzed pandemii. Jedynie 10% rozwaza
zamknigcie firmy, gdyz straty byly zbyt duze i firma jest bliska bankructwa. W grupie pozostatych
respondentdw sg tacy, ktorzy planujg zredukowaé powierzchnie i zakres ustug, ale tez tacy, ktorzy
zamierzaja rozszerzy¢ swojg dzialalnos¢ (Deskmag 2020).

Odpornosc¢ firm coworkingowych na kryzys mozna zilustrowaé przyktadem warszawskim. Jed-
na przestrzen coworkingowa, ktoéra otworzyla si¢ tuz przed pandemia zmierzyta si¢ z wyjatkowo
trudnym poczatkiem dziatalnosci. Wynajeta byta juz czg$¢ biur, pojawili si¢ pierwsi klienci i rezer-
wacje sal spotkan na rozne szkolenia i warsztaty. Przyszta jednak pandemia i organizacja plano-
wanych wydarzen nie doszta do skutku za$ czes¢ klientow ztozylo wypowiedzenia. Kilka miesig-
cy dziatalnos$ci coworku to czas cze¢sciowej hibernacji, ktory oznaczatl brak dochodéw. Przestrzen
przygotowano do rygorow sanitarnych. Opracowano rézne opcje sposobow korzystania z prze-
strzeni. W czerwcu 2020 r., zmienita si¢ sytuacja pandemiczna. Gdy duze firmy wrécily do pracy
w coworkingu pojawili si¢ pierwsi uzytkownicy. Znalezli tam odpowiednie, atrakcyjne i bezpieczne
migjsce pracy. Atrakcyjnos¢ tego miejsca spowodowata, ze cowork zaczat si¢ szybko zapehiac
uzytkownikami. Popyt na przestrzen byt tak duzy, ze zdecydowano si¢ otworzy¢ drugg lokalizacje
przy tej samej ulicy.

“Ludzie widzieli, ze jest u nas bezpiecznie, Ze na site nie upychamy w coworku, ze biurka nie doty-
kajq sie, sq kazde osobno, zZe pilnujemy by ludzie nosili maseczki. Wiadomo, ze nie kazdego si¢ prze-
kona do wyjscia z domu i tez nie o to chodzilo. Ale ci co potrzebowali, bo majq dzieci, ktore byly na
zdalnych lekcjach i ludzie nie byli w stanie pracowac, wiec wrecz sig cieszyli, ze majq takie miejsce,
gdzie mogq przyjs¢ i popracowac” (Praga Potudnie, coworking indywidualny)

Pandemia dotkneta branze coworkingowg jak wiele innych branz. Mimo braku wsparcia branza
przetrwata a kluczem do sukcesu byta elastycznos¢. Zmiany jakie zachodza na rynku pracy i sytuacja
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w innych sektorach dziatalnosci gospodarczej maja wpltyw na to co si¢ dzieje w branzy coworkingo-
wej. Jak stwierdzita jedna z 0sob z tej branzy z ktora przeprowadzono wywiad:

,»10 co sig stato w czasie pandemii pokazato nam, ze jezeli nie jestesmy elastyczni to te zmiany nas
pokonajq. Musimy by¢ elastyczni, zeby moc dostosowac sig do tego co jest nieprzewidziane, nowe, co
Jjest niewiadomgq. Elastycznos¢, szybkosé reakcji na pojawiajgce si¢ wydarzenia to klucz do sukcesu”
(Ochota, sie¢ coworkingowa).

PRZYSZE.OSC COWORKINGU

Przed wybuchem pandemii wiele firm obawiato si¢ przesunigcia pracownikoéw do pracy w home
office, z powodu utraty kontroli nad nimi oraz koniecznosci zapewnienia im odpowiednich narzg-
dzi. Pandemia spowodowata jednak, ze wiele firm dokonato reorganizacji, nauczyto si¢ korzystaé
z platform internetowych i przestato si¢ obawia¢ modelu pracy zdalnej zauwazajac, ze pracownik
moze by¢ wydajniejszy pracujac z domu. Dodatkowo spadly koszty utrzymania firm ze wzgledu na
przejscie czesci osob na pracg zdalng. Bylo to istotne, poniewaz duzo firm zostato zmuszonych do
rezygnacji z najmu cze$ci biur z uwagi na nizsze przychody.

Powracajace do lepszej kondycji firmy szukaja jak najkorzystniejszych rozwigzan dotyczacych
lokalizacji ich dziatalnosci. Wydaje sig, ze przestrzenie coworkingowe sa w obecnych czasach najlep-
szym rozwigzaniem dla wielu firm. Czgs¢ z nich zdecyduje si¢ na powrdt do tradycyjnej formy pracy
w biurze. Inne pozostana przy pracy zdalnej uzupetnianej sporadycznymi wizytami w biurze. Szacuje
sig, ze ok. 20% pracownikow jest sktonnych pracowac wlasnie w ten sposob (PropertyNews.pl, 2021).
Trzecia opcja, a zarazem najpopularniejsza bedzie polegac na pracy hybrydowe;j, czyli taczeniu pracy
w biurze i pracy zdalnej np. w domu lub wlasnie w przestrzeni coworkingowej (ibidem).

Obecnie zauwaza si¢, ze coraz wigcej coworkingow (szczegolnie sieciowych) tworzy plan bizne-
sowy odpowiadajacy na potrzeby klientow korporacyjnych (Makarenko, 2021). Wedlug dyrektora
zarzadzajacego firmg Business Link Macieja K. Krola srodowisko przestrzeni coworkingowych co-
raz bardziej bedzie si¢ kojarzy¢ z wielkimi korporacjami niz §rodowiskiem matych, czasem jedno-
osobowych startupow (ibidem). Jak zaznacza jednak trzeba pamigtac, ze nie wynika to ze zmniejsze-
nia si¢ popytu ze strony matych i $rednich firm, lecz jego wzrostu po stronie duzych. Coraz bardziej
pozadane sg przestrzenie umozliwiajagce wynajem krotkoterminowy np. na czas projektu (ibidem).
Obecnie i w przysziosci wlasciciele przestrzeni coworkingowych beda musieli odpowiedzie¢ sobie
na pytanie, do jakiej grupy docelowej chcag kierowa¢ swojg oferte. Warto to skonfrontowac z przy-
wolanym na poczatku wyjasnieniem koncepcji przez Clay Spinuzzi (2012) — gdzie idea coworkingu
opiera si¢ na wykorzystaniu do wydajniejszej pracy wspoélnej przestrzeni przez indywidualnych,
niezaleznych przedsigbiorcow czy freelancerow.

PODSUMOWANIE

Coworking jest przyktadem innowacji, ktora wptyngta w istotny sposob na organizacje przestrze-
ni pracy oraz relacje spoteczne w jej miejscu, wspierajac tym samym rozwoj klasy kreatywnej. Od
pionierskiej realizacji w Spiral Muse w San Francisco w 2005 roku, w ciagu 15 lat liczba przestrzeni
coworkingowych na $wiecie wzrosta do okoto 20 tysigcy. Rowniez pomimo pandemii COVID-19
w roznych lokalizacjach otwierano nowe placowki.

W Warszawie dziataja 124 przestrzenie coworkingowe zlokalizowane w 11 dzielnicach. Kon-
centrujg si¢ one w centrum miasta ale cze$¢ z nich pojawita si¢ w innych rejonach. Inwestorzy
1 zatozyciele coworkingow poszukuja nowych lokalizacji, ktére beda odpowiedzig na zmieniajace
si¢ potrzeby klientow. Rynek branzy coworkingowej jest bardzo zréznicowany. Przestrzenie roznig
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si¢ wielkoscia, modelem biznesowym, aranzacjg przestrzeni i oferta. Stanowi to niewatpliwie zalete
rynku, gdyz potencjalny klient posiada mozliwos¢ znalezienia przestrzeni, ktora najbardziej odpo-
wiada jego potrzebom. Mozna stwierdzi¢, ze praktycznie kazda przestrzen coworkingowa ma wtasna
wizje coworkingu.

Na podstawie analizy lokalizacji mozna wysnu¢ wnioski, ze przestrzenie coworkingowe lokali-
zowane sg:

* w miejscach, do ktorych jest dobry dojazd srodkami komunikacji miejskiej (m.in. blisko stacji

metra),

» w miejscach, gdzie juz funkcjonuja centra biznesowe czy kompleksy biurowe z uwagi na roz-
winigtg infrastrukture techniczna oraz mozliwo$¢ czasowego wynajmu powierzchni korpora-
cjom lub duzym przedsigbiorstwom,

» w niedalekiej odlegtosci do dodatkowych ustug np. kawiarni, restauracji, klubow fitness, stacji
rowerdw miejskich,

» wzdtuz ruchliwych ulic,

* w prestizowych miejscach,

» w miejscach zapewniajacych dostgp do zieleni.

Oprocz sieci coworkingowych rozwija si¢ sektor osob fizycznych prowadzacych dziatalnos¢ go-
spodarczg. Cze$¢ z nich stawia na lokalnych mieszkancow jako uzytkownikdéw coworkingow, co
moze przyczyniac si¢ do tatwiejszego budowania wigzi spotecznych.

Pandemia COVID-19 wptyneta na branze coworkingowq, jak i na caty sektor nieruchomosci biu-
rowych. Wigkszo$¢ przestrzeni coworkingowych dziatato jednak dostosowujac swoje dziatania do
narzuconych obostrzen i przepiséw. Z przeprowadzonych wywiadéw wynika, ze szczegolnie pod-
czas pierwszej fali pandemii uzytkownicy ograniczyli korzystanie z wspotdzielonych przestrzeni
pracy. Z czasem jednak decydowali si¢ na powrdt spragnieni kontaktéw spotecznych i wygody. Ce-
niona w tak trudnym okresie byla elastycznos¢, jakg dawaty te przestrzenie. Pandemia koronawirusa
przyczynita si¢ takze do rozpowszechnienia informacji o coworkingu.

Mozna przypuszczac, ze pomimo kryzysu wywotanego pandemig branza coworkingowa bedzie
si¢ nadal rozwija¢. Pytanie jednak brzmi, w ktora strong. W przestrzeniach coworkingowych zauwa-
zalna jest zmiana struktury uzytkownikow. Coraz wigksze znaczenie majg korporacyjni najemcy,
co nasuwa pytanie, czy w takim modelu nie zaniknie pierwotna idea coworkingu rozumianego jako
miejsce wspotpracy, kreatywnosci i inspiracji do rozwoju dla oséb i matych firm z r6znorodnych
obszaréw biznesowych.
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