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Streszczenie

Artykul przedstawia zmiany rozmieszczenia réznych typoéw coworkingéw w Warszawie,
a takze czynniki wplywajace na ich wybory lokalizacyjne. Wyniki badan pozwolily oce-
ni¢, czy i w jaki sposéb powstanie coworkingéw i przemiany modelu ich dziatalnosci
wplynely na strukture przestrzenng miasta. Na podstawie analiz mozna stwierdzi¢, ze
w Warszawie oddzialywanie to nie jest znaczace z uwagi na stosunkowo duze podobien-
stwo przestrzennego wzorca rozmieszczenia nowych przestrzeni pracy do lokalizacji
obiektow biurowych. Jednoczes$nie widoczna byla tendencja do czgstszego niz w przy-
padku biurowcéw wybierania przez coworkingi lokalizacji centralnych, ktéra ulegta
wzmocnieniu w okresie pandemicznym. W rezultacie rozwoj coworkingdw i ewolucja ich
modelu sprzyjaty rewitalizacji centrum miasta i byly zgodne z modelem miasta monocen-
trycznego, co wskazuje na istotna role dostepnosci transportowej przy wyborze miejsca
lokalizacji dzialalno$ci gospodarczej. Otwarte pozostaje natomiast pytanie o znaczenie
wzajemnego oddzialywania miedzy coworkingami a przestrzenia miejska w wymiarze
sasiedzkim w kontekscie dokonywanych wyboréw lokalizacyjnych.
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Abstract

This article presents changes in the spatial distribution of different types of coworking
spaces in Warsaw and factors influencing their location choices. The results of the study
made it possible to assess whether and in what way the emergence of coworking spaces
and the transformation of their business models influenced the spatial structure of the
city. Based on the analyses, it can be concluded that this impact is not significant in War-
saw because the spatial pattern of the distribution of new coworking spaces is relatively
very similar to the location of office buildings. At the same time, there was a visible ten-
dency to choose central locations more often than office buildings for coworking purpos-
es, which was reinforced during the pandemic period. As a result, the growth of cowork-
ing spaces and the evolution of this model were conducive to the revitalisation of the city
centre and were in line with the monocentric city model, indicating the important role of
transport accessibility in the choice of a business location. What remains open, however,
is the question of the significance of the interaction between coworking spaces and urban
space in the neighbourhood dimension in the context of location choices made.

Keywords: coworking spaces, spatial structure, city, location factors, Warsaw.

WSTEP

Tradycyjny industrialny model rozwoju miejskiej gospodarki opierat si¢ na pra-
cy $wiadczonej w okreslonej lokalizacji oraz stosunkowo duzej trwatosci relacji
dom-praca. Model ten w znacznej mierze zostal utrzymany w pierwszej fazie
rozwoju postindustialnej gospodarki ustugowej, w ktdrej miejsca pracy w zakla-
dach przemystowych zostaly zastgpione — przynajmniej w gléwnych osrodkach
metropolitalnych - praca w przedsigbiorstwach ustugowych, czesto zlokalizowa-
nych w nowoczesnych biurowcach (Hutton, 2004). Dopiero rozwoéj technologii
teleinformacyjnych i praca zdalna umozliwily gruntowng zmiane¢ $rodowiska
pracy, w tym uelastycznienie miejsc jej swiadczenia (Caruso i in., 2017). Mimo
wzrostu tej elastycznosci wydaje si¢ jednak, ze potrzeba zachowania bezpo-
s$rednich interakcji w miejscu pracy jest wciaz niezbedna do tworzenia nowych
idei, wdrazania innowacji oraz zaspokajania potrzeb spotecznych pracownikow
(Cabral, van Winden, 2016). Stanowi to czynnik sprzyjajacy wylanianiu si¢ no-
wego modelu organizacji przestrzeni pracy, ktorego jedng z form sa coworkingi
umozliwiajace wspotdzielenie powierzchni biurowych. Rozwdj coworkingéw wi-
doczny jest zwlaszcza w najwigkszych osrodkach miejskich, metropoliach beda-
cych kluczowymi osrodkami globalnej gospodarki informacyjnej. Przyktadowo
w 2018 r. w Europie co trzeci coworking zlokalizowany byl w miastach liczacych
powyzej 1 mln mieszkancéw, a tylko 25% z nich dziatato w o$rodkach miejskich
liczacych mniej niz 100 tys. mieszkancéow (Deskmag, 2018). Nalezy przy tym
pamietad, ze cz¢s¢ tych ostatnich wchodzita w sktad obszaréw metropolitalnych
wiekszych miast.
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Dalsze upowszechnianie coworkingéw stanowigcych nowa forme ogranizacji
pracy moze istotnie wplywac zaréwno na strukture przestrzenng miasta, jak i na
przemiany przestrzeni miejskiej w ich sasiedztwie. Strukture przestrzenng miasta
tworzg bowiem wzajemnie powigzane rozmieszczenie miejsc pracy i zamieszkania
oraz uzytkowanie terendéw powigzanych dzieki istnieniu odpowiedniej infrastruk-
tury technicznej (Krehl, Sidentop, 2019). Na przeksztalcenia tej struktury silnie
moga zatem wplywa¢ zmiany dotyczace charakteru pracy i miejsc jej lokalizacji.
Analiza przeksztalcen struktur przestrzennych miasta w szczegolnosci moze od-
nosic si¢ do stopnia monocentrycznosci obszaru miejskiego, w tym znaczenia cen-
tralnego obszaru biznesu oraz wielkosci i konfiguracji przestrzennej drugorzed-
nych obszaréw biznesu (Creikingen, 2007; Fuijta i in., 2013; Smetkowski i in., 2019;
Bartosiewicz, Marcinczak, 2020). Nie ma przy tym zgodnosci w kwestii dominujg-
cego kierunku wspodlczesnych przeksztalcen obszaréw metropolitalnych pod tym
wzgledem, co wynika z istotnej roli lokalnego kontekstu, w tym regulacji plani-
stycznych, a takze okresu prowadzonych analiz. Cz¢$¢ badan wskazuje na wzrost
policentrycznosci struktury przestrzennej miasta zwigzany z pojawieniem sig
nowych obszaréw koncentracji miejsc pracy (np. Garreau, 1991; Bontje, Burdack,
2005; Calderaiin., 2009), podczas gdy inne zwracaja uwage, ze postmodernistycz-
na forma miasta polega na przestrzennym rozpraszaniu nie tylko miejsc zamiesz-
kania, ale réwniez tez na obszarze metropolitalnym (np. Lang, 2003). Niewatpliwie
nowe zjawisko bedace konsekwencja pojawienia sie¢ coworkingdw moze istotnie
wplyna¢ na obserwowane pod tym wzgledem tendencje.

Celem artykulu jest ocena wplywu powstania coworkingéw oraz ewolucji
ich modelu na przeksztalcenia struktury przestrzeni miasta. Jest to szczegélnie
istotne w kontekscie wspolczesnych wyzwan dla rynku pracy zwigzanych z po-
stpandemiczng transformacja przestrzeni miejskiej. Niektore badania pokazuja,
ze to obszary podmiejskie i inne bardziej peryferyjne czesci regionéw metropoli-
talnych moga okaza¢ si¢ w nowych warunkach atrakcyjniejsze dla pracownikéw
(Floridaiin., 2021; Mariottiiin., 2021a, b). Ponadto coworkingi nalezaly do sekto-
réw najsilniej poszkodowanych wskutek spadku liczby klientéw w pierwszej fazie
COVID-19 wywolanego wprowadzanymi ograniczeniami przeciwpandemiczny-
mi. Z drugiej strony zauwaza si¢ jednak, ze ten model korzystania z powierzchni
biurowych stosunkowo najlepiej sprawdzil si¢ w fazie powrotu pracownikéw do
biur (Knight&Frank, 2020).

Badania przedstawione w artykule dotyczyly analizy rozmieszczania i ewo-
lucji przestrzeni coworkingowych w Warszawie. Nalezy przy tym podkredlic,
ze stolice Polski mozna uzna¢ za ksztaltujaca si¢ metropoli¢ globalna, o czym
$wiadczy m.in. szybka adaptacja innowacyjnych rozwigzan w zakresie prowa-
dzenia dziatalnosci gospodarczej i zycia spotecznego zgodnych z trendami §wia-
towymi (Kuklinski, 2004; Gorzelak, Smetkowski, 2012; Smetkowski i in., 2019).
Przyktadowo pierwszy warszawski coworking powstat w 2008 r., a wiec zaledwie
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3 lata po pojawieniu si¢ tego typu rozwigzania w San Francisco. Ponadto oko-
fo 3-procentowy udzial coworkingdéw w ogdlnej powierzchni biurowej stolicy
w 2021 r. jest zblizony do obserwowanego na rozwinigtych rynkach nieruchomo-
$ci biurowych w Europie Zachodniej (Cushman, 2019). Nalezy przy tym zwroci¢
uwage, ze w Polsce coworkingi sa fenomenem do$¢ wyraznie ograniczonym do
najwiekszych miast i ich granic administracyjnych, w przeciwienstwie do innych
krajéw o bardziej dojrzatym rynku nieruchomosci (np. Vogl, Micek, 2022)".

Najwazniejsze przeksztalcenia struktury przestrzennej Warszawy po 1989 r.
polegaly przede wszystkim na powstaniu drugorzednego obszaru biznesowego
na poprzemystowym Stuzewcu (Smetkowski, Celinska-Janowicz, 2014). Ponadto
po pierwotnym okresie dekoncentracji niektérych rodzajow dziatalnosci gospo-
darczej (Wilk, 2001; Sleszyniski, 2006), w tym wyrazajacej sie rozwojem kory-
tarzowym i utworzeniem m.in. Jerozolimskiego Obszaru Biznesu (Sleszynski,
2002; Smetkowski i in., 2019), nastapil zwrot w tej tendencji zwigzany z rewitali-
zacjg centrum miasta, w tym dzieki rozwojowi funkcji kontrolnych (Sleszynski,
2007), technologicznych start-upow (Smetkowski, 2022), a takze przemyslow
kreatywnych (Wojnar, 2016). Te ostatnie nie stronily jednak od wybranych ob-
szarow pozacentralnych (np. Saska Kepa) (Grochowski, 2010), co sprawialo, ze
ich rozmieszczenie w przestrzeni miasta bylo jednak stosunkowo amorficzne
(Dudek-Mankowska i in., 2006).

Wartos¢ dodana przeprowadzonych badan na tle dotychczasowego stanu wie-
dzy o funkcjonowaniu coworkingéw w przestrzeni miast polega na: a) ukazaniu
szerokiego spektrum rozwigzan zwigzanych z elastycznymi przestrzeniami pra-
cy, w tym powigzania charakterystyki coworkingu z okreslonymi preferencjami
lokalizacyjnymi, b) pokazaniu ewolucji modeli coworkingéw oraz wzorcéw ich
przestrzennego rozmieszczenia, ¢) uwzglednieniu wptywu pandemii COVID-19
na trendy rozwoju nieruchomosci biurowych w miescie.

W pierwszej czgsci artykutu dokonano przegladu literatury poswigconej re-
lacjom miedzy coworkingami a przestrzenia miejska. Nastepnie przedstawiono
wykorzystane dane i metodologie badan. Czg¢s¢ empiryczna prezentuje wyniki
analiz rozmieszczenia coworkingéw oraz czynnikdow, ktére moga wptywac na ich
preferencje lokalizacyjne. We wnioskach poza podsumowaniem wynikéw pod-
jeto takze probe wstepnej oceny znaczenia coworkingéw w postpandemicznej
transformacji przestrzeni miasta.

! Inicjatywy tego typu w gminach podmiejskich sa nieliczne i czesto nie odnosza sukcesu.
Przyktadowo w podmiejskich gminach obszaru metropolitalnego Warszawy w 2022 r. ist-
nialo zaledwie kilka coworkingow.
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COWORKINGI A PRZESTRZEN MIEJSKA

Coworkingi powstaly w odpowiedzi na rosngcg fragmentacje i indywidualizacje
pracy w gospodarce cyfrowej. Poczatkowo przyjmowatly forme¢ oddolnych inicja-
tyw sprzyjajacych wspdlnotowemu charakterowi miejsca pracy (Spinuzzi, 2012),
ktdry zaspokajalby praktyczne i emocjonalne potrzeby rosnacej liczby freelan-
ceréw (Gandini, Cossu, 2021). Ten model wkrétce wyewoluowal w réznych kie-
runkach poczawszy od niezaleznych coworkingdéw o charakterze spolecznym
(Avdikos, Merkel, 2020) do korporacyjnych inkubatoréw startupéw (Bandinelli,
2020), makerspacéw (van Holm, 2017) czy sieci elastycznych biur typu flex (Yu
iin., 2019), a takze stref coworkingowych udostepnianych przez zarzadcow kla-
sycznych budynkéw biurowych (Gandini, Cossu, 2021). W efekcie coworking
mozna ogodlnie zdefiniowac¢ jako obiekt udostepniajacy przestrzen biurowa sprzy-
jajaca wspolpracy oraz oferujacy czlonkom dostep do wspdlnych urzadzen (np.
drukowanie) i ustug (np. recepcja).

Poszczegolne typologie przestrzeni coworkingowych mozna zidentyfikowacd
na podstawie kryteriow zarzadzania (Micek i in., 2020), w tym ich wymiaru on-
tologicznego (top-down vs bottom-up) oraz podejscia innowacyjnego (eksploracja
vs eksploatacja) (Capdevila, 2017). Podejscie odgdrne jest przy tym scentralizowa-
ne i hierarchiczne, natomiast model oddolny wylania sie organicznie z inicjatyw
spolecznosciowych. Inna typologia oparta na modelu biznesowym i poziomach
dostepu obejmuje podmioty publiczne, pétpubliczne i prywatne nastawione na
osigganie zysku lub nie (Kojo, Nenonen, 2016).

Nowe zjawisko, jakim jest pojawienie si¢ coworkingéw stanowigcych istotng lo-
kalizacj¢ miejsc pracy nie doczekalo sie jak dotad wielu ocen ich wplywu na struk-
ture przestrzenng miasta, cho¢ pierwsze analizy w tym zakresie byly podejmo-
wane w okresie przedpandemicznym (np. Smetkowski i in., 2019; Cool-Martinez,
Mendez-Ortega, 2020; Reuschke, Ekynsmith, 2021). Ponadto w licznych opracowa-
niach dotyczacych planowania przestrzeni miast pojawia si¢ normatywne stwier-
dzenie mozliwosci wykorzystania tej formy organizacji miejsc pracy do wdrazania
koncepcji miasta 15-minutowego. Z drugiej strony w niektérych pracach na ten
temat wylacza si¢ kwestie lokalnej dostepnosci miejsc pracy, wprowadzajac w za-
mian koncepcje regionu 45-minutowego (Moreno i in., 2021). Inne badania wska-
zuja z kolei na mozliwosci zwigzane z dekoncentracja coworkingéw w ramach
obszaréw metropolitalnych lub nawet ich lokalizacji w regionach peryferyjnych
(Mariotti i in., 2021a). Z drugiej strony istnieje wiele prac wskazujacych, ze cowor-
kingi preferujg centralne obszary miast, co wiaze si¢ m.in. z korzysciami lokali-
zacji i urbanizacji, w tym lokalizacja firm kreatywnych (Cool-Martinez, Mendez-
Ortega, 2020). Przykladowo w Londynie okolo 65% powierzchni coworkingowe;
bylo zlokalizowane w centrum miasta (City i West End), ale istotne znaczenie miat
réwniez drugorzedny obszar biznesu, czyli Canary Wharf (Knight&Frank, 2020).
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DANE | METODOLOGIA BADANIA

W badaniach wykorzystano baze danych o warszawskich coworkingach utworzo-
ng w 2015 r. (Smetkowski i in., 2019), ktéra zostata zaktualizowana na podstawie
ogolnodostepnych zrodet wedlug stanu na koniec 2019 oraz 2021 r. W jej ramach
zebrano informacje o dacie powstania coworkingu (lub ewentualnie jego za-
mknigcia), jego adresie, wlascicielu obiektu, wielko$ci coworkingu pod wzgledem
powierzchni i liczby biurek, rodzaju budynku, a takze oferowanych ustugach.
Podstawowym zrédlem informacji byly strony internetowe firm posrednicza-
cych w wynajmie powierzchni biurowej oraz strony internetowe poszczegélnych
obiektéw, a pomocniczo réwniez raporty firm obstugujacych rynek nieruchomo-
$ci biurowych w Warszawie oraz materialy prasowe. Uzupelniajaco przeprowa-
dzono telefoniczng weryfikacje tego, czy zidentyfikowane coworkingi faktycznie
kontynuowaly w 2021 r. swoja dziatalnos¢.

Kolejnym wykorzystanym zrédtem informacji byto 10 wywiadéw poglebio-
nych przeprowadzonych w pierwszej potowie 2022 r. z interesariuszami stotecz-
nego rynku nieruchomosci biurowych, czyli zarzadzajacymi powierzchniami co-
workingowymi, przedstawicielami firm obstugujacych ten rynek oraz ekspertami
i przedstawicielami wladz miasta. W ich ramach zebrano informacje o: wptywie
pandemii na rynek nieruchomosci biurowych, w tym pozycji coworkingéw na tle
tradycyjnych biur i pracy zdalnej w domu lub w miejscach trzecich; ewolucji mo-
delu coworkingu i gtéwnych klientach; czynnikach lokalizacji coworkingéw oraz
ich wptywu na przeksztalcenia struktury przestrzennej miasta.

Ostatnim zrédlem danych byly niejawne obserwacje uczestniczace typu ta-
jemniczy klient przeprowadzone w 20 coworkingach i ich otoczeniu. W ramach
tych trwajacych jeden dzien obserwacji w maju 2022 r. zebrano dane o charak-
terystyce coworkingu, stopniu wykorzystania jego powierzchni, charakterystyce
i zachowaniach ich uzytkownikéw, a takze o ustugach dostepnych w bliskim sg-
siedztwie coworkingu.

TYPY COWORKINGOW | ICH EWOLUCJA W WARSZAWIE

W Warszawie na koniec 2021 r. istnialo 136 przestrzeni coworkingowych, ktérych
taczna powierzchnia wynosila okoto 200 tys. m?. Ich udzial w stofecznym rynku
biurowym oferujacym lacznie okoto 6 mIn m? nowoczesnej powierzchni wyno-
sit zatem okolo 3,2%, co bylo wartoscig zblizong do rozwinietych rynkéw nieru-
chomosci w Europie (Cushman, 2019), ale nizsza niz na najbardziej rozwinietym
pod tym wzgledem rynku londynskim, w ktérym coworkingi miaty 6% udzialu
(Knight&Frank, 2020). W okresie przedpandemicznym liczba warszawskich co-
workingéw stosunkowo szybko rosta, podobnie jak ich powierzchnia. W latach
2015-2019 nastgpilo podwojenie liczby coworkingéw z 56 do 128, co zwigkszylo
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ich powierzchni¢ o ponad 100 tys. m* Z kolei w dwoch pandemicznych latach
(2020-2021) przybylo tylko 8 nowych obiektéw tego typu, ale zaoferowaly one
rekordowo duze nowe powierzchnie do pracy przekraczajace facznie 40 tys. m?.

Wsréd istniejacych coworkingéw przewazaly obiekty o charakterze zblizo-
nym do wspdldzielonych biur serwisowanych (flex). Ten rodzaj coworkingéw
mial 50% udzialu w ogélnej liczbie obiektow (70), a ich powierzchnia przekracza-
ta 90 tys. m?. Gléwnym oferentem tego typu powierzchni na warszawskim rynku
byla firma Regus, ktéra udostepniala takie przestrzenie w 17 obiektach biuro-
wych. Poza nig w ramach sieci, ktére posiadaly co najmniej trzy rézne lokalizacje,
dzialaty: City Space (5), Dago (4), NewWork (4), Nobel (4), iDid (3) i OfficeHub (3).
Z kolei 20 coworkingéw tego typu oferowalo przestrzenie do pracy wspdlnej tylko
w jednej lokalizacji.

Drugim pod wzgledem waznosci typem byty korporacyjne coworkingi (fop-
-down), ktore generycznie kapitalizowaly idee klasycznych przestrzeni wspot-
dzielonych przy znacznie wigkszej skali dzialalnosci i wykorzystaniu najnowocze-
$niejszych obiektéw biurowych. Ogétem w Warszawie istnialto 29 takich obiektow
(21%), a do najwigkszych sieci dzialajacych w tej formule nalezaty: WeWork (5),
Brain Embassy (4), Buisness Link (3), ClockWork (3), Spaces (3), a takze HubHub
(2). Do najwigkszych coworkingéw dzialajacych poza tymi sieciami nalezaly
Cambridge Innovation Center oraz Mindspace i The Nest. Laczna powierzchnia
tego typu coworkingéw wynosita okoto 100 tys. m?, czyli nieznacznie wigcej niz
w przypadku coworkingdw typy flex.

Coworkingi klasyczne (bottom-up) ukierunkowane byly natomiast na od-
dolne tworzenie spoltecznosci coworkingowej. W Warszawie nie ustgpowaly one
wyraznie obiektom korporacyjnym pod wzgledem liczebnosci (20), ale oferowaty
znacznie mniejsza powierzchni¢ do pracy wynoszaca facznie zaledwie okoto 8
tys. m* Podobnie bylo w przypadku coworkingéw dziatajacych na zasadzie non
profit, ktore oferowaly okolo 7 tys. m? w 17 lokalizacjach. Ta ostatnia grupa byla
przy tym stosunkowo najbardziej zréznicowana i obejmowata obiekty prowadzo-
ne zaréwno przez prywatne fundacje, np. District Hall czy Campus Warsaw, jak
i podmioty publiczne, np. Miejsce Aktywnosci Lokalnej przy ul. Paca 40.

Rozwdj poszczegdlnych typow coworkingéw byt zréznicowany w czasie.
W okresie przed 2015 r. powstalo najwiecej obiektéw o charakterze zblizonym
do biur serwisowanych (tab. 1). Wynikalo to z ekspansji sieci coworkingdw, ktdre
szybko zdominowaly klasyczne inicjatywy oddolne o charakterze kolektywnym
przewazajace w pionierskim okresie rozwoju tych inicjatyw (Smetkowski i in.,
2019). W latach 2015-2019 nastgpilo podwojenie liczby coworkingéw typu flex,
co szlo w parze z adekwatnym wzrostem ich powierzchni. W tych latach réwnie
szybko zaczely sie rozwija¢ korporacyjne coworkingi typu top-down, co dotyczylo
zwlaszcza oferowanej powierzchni do pracy. W ich przypadku o dynamice rozwo-
ju zadecydowala ekspansja coworkingdw sieciowych. Inicjatywy te w przeciwien-
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Tabela 1. Typy coworkingéw w Warszawie — rozwdj i zmiany w latach 2008-2021

Powstate Powstale Powstate Zamk- Wskaznik (.)bh.)-
w latach w latach w latach niete  porazki** szeélzl;r
2008-2014* 2015-2019* 2020-2021* (%) (%) '
Typ
o o P o 8
liczba w1er'zch— liczba w1er.zch— liczba w1er.zch— 8 E g 5 S
nia nia nia g 8 QA Q
tys. m? tys. m? tys. m? N
Flex 35 40,9 33 49,4 2 2,1 12 3 176 214 20,8
(63%) (64%) (46%) (47%) (25%)  (5%) (N=7)
Top-down 8 17,9 16 46,7 5 36,6 2 2 8,3 13,8 48,7
(14%) (28%) (22%) (44%) (63%) (90%) (N=6)
Bottom-up 7 2,1 13 6,3 0 0,0 2 7 10,0 45,0 27,0
13%) (3%) (18%)  (6%) (0%) (0%) (N =5)
Non profit 6 2,7 10 3,3 1 2,0 4 1 250 294 44,2
(11%) (4%) (14%) (%) (13%)  (5%) (N=3)
Ogotem 56 63,6 72 105,8 8 40,6 20 13 15,6 24,3 35,4
(100%) (100%) (100%) (100%) (100%) (100%) (N=21)

*dane tylko dla coworkingéw istniejacych na koniec 2021 r.

**stosunek coworkingéw zamknietych do uruchomionych w okresie 2008-2021

***odsetek liczby wykorzystanych miejsc w stosunku do oferowanych na podstawie badan
przeprowadzonych metoda tajemniczego klienta w czerwcu 2022 r.

Zrédlo: opracowanie wlasne.

stwie do biur elastycznych wyrdznialy si¢ przede wszystkim tworzeniem warun-
kow sprzyjajacych integracji spotecznej ich uzytkownikéw. Ten typ coworkingdw
byt réwnoczesnie jedynym, ktory rozwijal si¢ w okresie pandemicznym. Ich
wspolczynnik sukcesu definiowany jako kontynuowanie rozpoczetej dziatalnosci
wynosilt okoto 85%, co oznacza, ze likwidacji ulegt zaledwie co 6 coworking tego
typu, a pandemia nie miafa znaczacego wplywu na ten segment rynku. Nalezy
jednak zwrdci¢ uwage, Ze w pewnej mierze wynikalo to z ich stosunkowo krotkiej
obecnosci na rynku. Ich rozwéj w warunkach pandemicznych mégt by¢ przy tym
rezultatem zmiany modelu wynajmu powierzchni biurowej. Spadek popytu na
tradycyjne biura przektadal si¢ bowiem na wieksza konkurencje wéréd oferentéw
powierzchni biurowych. Moglo to sprzyja¢ uelastycznianiu warunkéw najmu oraz
dodatkowym zache¢tom do pracy w biurze zwigzanym z mozliwoscig sieciowania,
co moglo rekompensowa¢ ryzyka zdrowotne bedace efektem korzystania z biur.

Z kolei w przypadku klasycznych coworkingéw oddolnych integracja uzytkow-
nikéw w znacznej mierze zalezy od ich spontanicznego zaangazowania w Zycie
spolecznosci. Mozna przyja¢, ze idzie to w parze z ich mniejszym rozmiarem i pa-
nujaca w nich kameralng atmosfera. Jednocze$nie nalezy zauwazy¢, ze o ile histo-
ria coworkingéw w Warszawie rozpoczela sie od tego typu inicjatyw, to wiekszos¢
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takich coworkingéw dzialtajacych wspoélczesnie powstata w latach 2015-2019. Jest
to efekt niskiego wspolczynnika sukcesu tych przedsiewzigé, ktéry dla okresu
2008-2021 wynosil tylko 50%, co oznacza, ze co drugi obiekt tego typu zakon-
czyl dziatalno$¢. Istotny wplyw miata na to pandemia COVID-19, ktdra obnizy-
ta rentownos¢ tych przedsiewzigé, co w warunkach niedoboru kapitatu witasne-
go zmusilo cze$¢ wladcicieli do zamkniecia dziatalnosci. Pewne znaczenie miato
réwniez dojrzewanie pierwszego pokolenia coworkeréw, ktérzy do rozwijania
swoich pomystéw biznesowych potrzebowali dostepu do ustug akceleracyjnych
i inwestordéw, przez co przenosili sie¢ do coworkingéw korporacyjnych (top-down).
Uzupelnieniem, ale réwnocze$nie pewnego rodzaju konkurencja dla coworkin-
gow klasycznych sg roéznego rodzaju inicjatywy o charakterze non profit. Tempo
ich rozwoju byto podobne jak inicjatyw klasycznych, ale niekomercyjny charakter
dzialalnosci sprzyjal ich trwatosci, co byto widoczne zwlaszcza w warunkach pan-
demicznych.

ROZMIESZCZENIE COWORKINGOW W PRZESTRZENI MIASTA

Jednym z istotnych zagadnien badawczych jest ocena, na ile powstanie i rozwdj
coworkingéw moze wplywac na strukture przestrzenna miasta okreslong wza-
jemnym rozmieszczeniem miejsc pracy i zamieszkania. Analizy pod tym wzgle-
dem wiaczaja si¢ w rozwazania dotyczace stopnia zwartosci/kompaktowosci mia-
sta oraz pozadanej relacji przestrzennej miedzy miejscami zamieszkania i pracy.
W szczegdlnosci wazne dla modelu miasta monocentrycznego jest, w jakiej od-
legtosci od centrum lokalizujg si¢ coworkingi. Z drugiej strony istotne moga by¢
zmiany pod wzgledem powstawania lokalnych klastrow, ktére moga skutkowaé
wzrostem policentrycznosci struktury przestrzennej miasta i potencjalnie skro-
ceniem odleglosci miedzy miejscem zamieszkania i pracy.

Analiza polozenia coworkingdw wzgledem centrum miasta moze posrednio
pomoc oceni¢ — przy uwzglednieniu ich charakterystyki — ktére czynniki sprzyja-
ja koncentracji, a ktére rozpraszaniu tych obiektow w przestrzeni miejskiej (ryc. 1,
tab. 2). Na tej podstawie mozna zidentyfikowa¢ trzy gléwne i wzajemnie powia-
zane czynniki, ktére maja wpltyw na potozenie coworkingu wzgledem centrum
miasta. Pierwszym z nich jest wielko$¢ przestrzeni coworkingowej. Duze co-
workingi zlokalizowane s3 z reguly znacznie blizej centrum miasta, podczas gdy
mniejsze obiekty lokujg si¢ w wiekszej odleglosci od centrum. Wiaze si¢ to z ro-
dzajem budynku, w ktérym prowadzona jest dzialalnos¢, oraz rodzajem cowor-
kingu. Wigksze coworkingi oferuja przede wszystkim powierzchnie i biurka dla
pracownikéw w budynkach biurowych. Wskazuje to najczeéciej na korporacyjny
charakter coworkingu, ktéry moze przyjmowac zaréwno forme biura serwiso-
wanego, jak i coworkingu korporacyjnego. Mniejsze podmioty lokowane s3 z ko-
lei czesto w innych obiektach niz biurowce, przede wszystkim w réznego typu
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Ryc. 1. Lokalizacja coworkingdw w Warszawie w 2021 r.
Zrédlo: opracowanie wlasne.

budynkach mieszkalnych, takich jak: budynki jednorodzinne lub wille, ale takze
wielorodzinne budynki mieszkalne powstale w okresie powojennym. Taka loka-
lizacja i forma sprzyja zwykle oddolnemu charakterowi tych inicjatyw. Z zalez-
nosci tej wytamuja si¢ obiekty coworkingowe zlokalizowane w przedwojennych
kamienicach, gtéwnie w centrum miasta. Nalezy jednak zwrdci¢ uwage, Ze sa one
w podobnym stopniu wykorzystywane zaréwno przez coworkingi klasyczne, jak
i korporacyjne. W tym drugim przypadku wiaze si¢ to zwykle ze zmiang funkcji
budynku z mieszkalnej na biurowa po jego kompleksowej modernizacji. Ta zalez-
no$¢ wyraza si¢ tez tym, ze coworkingi, ktore nie dzialaty w ramach sieci, zazwy-
czaj zlokalizowane byly w wigkszej odleglosci od centrum miasta.

W $wietle wynikow badan nie stwierdzono przy tym ani wyraznej tendencji do
koncentracji, ani rozpraszania si¢ coworkingdw w przestrzeni miasta wraz z uply-
wem czasu. Srednia odleglo$¢ od centrum zaréwno coworkingdw istniejacych, jak



Ewolucja modelu coworkingéw a struktura przestrzenna miasta na przyktadzie Warszawy

471

Tabela 2. Zalezno$¢ miedzy charakterystyka coworkingu a jego polozeniem
wzgledem centrum miasta

QOdle-
glos¢do F- p- Eta
Charakterystyka Zmienna (0/1) N centrum war- istot- kwa- Tes.ty pOSt,_},lOC
. ‘. ,, (istotnos¢)
miasta to$§¢ no$é drat
[km]*
Odpornosé istniejace 136 3,17 0,0 0,88 0,00 -
zamKkniete 33 3,10
Okres powstania do 2015 75 3,17 0,6 0,55 0,00 -
2015-2019 86 3,24
2019-2021 8 2,15
Sieciowos¢ sieciowe 86 2,90 1,9 0,17 0,01 -
poza siecia 83 3,43
Wielko$é mate 84 3,76 6,3 0,00 0,07 matevs érednie
$rednie 67 2,88 (0,03)
duze 18 1,47 mate vs duze (0,00)
$rednie vs duze
(0,00)
Rodzaj coworkingu  flex 70 2,83 3,01 0,03 0,05 flexvsbottom-up
top-down 33 2,95 (0,00)
bottom-up 29 4,50 top-down vs
non profit 22 3,20 bottom-up (0,02)
bottom-up vs non
profit (0,04)
Rodzaj budynku biurowiec 86 2,61 53 0,00 0,13 biurowiec - budy-
kamienica 21 2,01 nek wielorodzinny
budynek wielo- 29 4,10 (0,00)
rodzinny kamienica - budy-
willa/budynek 17 5,40 nek wielorodzinny
jednorodzinny (9’00) . .
. biurowiec - willa/
mixed-use 5 4,24 .
) budynek jednoro-
mne 11 3,19 dzinny (0,00)
kamienica — willa/
budynek jednoro-
dzinny (0,00)
willa/budynek jed-
norodzinny vs inne
(0,00)
Wielko§¢*rodzaj 0,50 0,50 0,01
Wielko$¢*budynek 0,42 0,85 0,01
Rodzaj*budynek 0,57 0,88 0,05
Wielko$¢* 1,91 0,16 0,01
rodzaj*budynek

*za punkt centralny miasta przyjeto w uproszczeniu lokalizacje¢ Patacu Kultury i Nauki
Zrédlo: opracowanie wlasne.
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i zamknietych byta podobna. Jednoczesnie warto zwrdci¢ uwagg, ze w tym drugim
przypadku czesciej zamykaly si¢ wicksze obiekty w centrum. Nie bylo tez znacza-
cych réznic w lokalizacji wzgledem centrum miasta migdzy obiektami, ktére po-
wstaly przed 2015 r., oraz tymi, ktdre rozpoczety dziatalno$¢ w latach 2015-2019.
Natomiast zmiany strukturalne zachodzace w ostatnich latach polegajace na upo-
wszechnianiu modelu coworkingéw korporacyjnych, przynajmniej w warunkach
pandemicznych, moga paradoksalnie prowadzi¢ do wzmocnienia znaczenia loka-
lizacji centralnych. Niemniej z uwagi na mata liczbe nowo powstatych obiektéw
i krotki czas obserwacji trudno oceni¢ istotno$¢ i trwalos¢ tej tendencji.

Oceng stopnia monocentrycznosci rozmieszczenia powierzchni coworkin-
gowych mozna tez przeprowadzi¢ poprzez poréwnanie ich lokalizacji wzgledem
obiektéw biurowych (tab. 3). Na tej podstawie mozna stwierdzi¢, ze warszawskie
coworkingi w wiekszym stopniu niz biurowce byly zlokalizowane w centrum
Warszawy. Srednia odlegtos¢ coworkingu od centrum w okresie przedpandemicz-
nym wynosita bowiem okoto 3 km, podczas gdy w przypadku biurowcéw byto
to okoto 4 km. Ponadto widoczne bylo, ze wigksze powierzchnie coworkingowe
zlokalizowane byty blizej centrum - okoto 2,5 km, podczas gdy w przypadku biu-
rowcow, zwlaszcza w okresie 2010-2014, bylo to 5 km. Ostatnie 2 lata wzmocnity
pozytywna waloryzacje lokalizacji centralnych, co przejawilo si¢ spadkiem od-
legtosci od centrum miasta do 2 km, a przy uwzglednieniu powierzchni cowor-
kingu - do 1,5 km. Relatywny wzrost atrakcyjnosci lokalizacji centralnych byt
widoczny réwniez w odniesieniu do biurowcow, ale wcigz byty one potozone dalej
od centrum miasta niz te pierwsze zaréwno pod wzgledem ich liczby, jak i ofero-
wanej powierzchni.

Tabela 3. Lokalizacja coworkingéw i obiektéw biurowych wzgledem centrum
miasta wedtug okresu powstania

Odlegto$¢ od centrum miasta [km]

Okres powstania coworkingi budynki biurowe
niewazona wazona niewazona wazona
Ogodtem 3,16 2,42 4,02 4,38
2010-2014 3,17 2,72 3,95 4,97
2015-2019 3,24 2,57 4,16 4,08
2020-2021 2,15 1,43 2,68 2,34

*wazone powierzchnig obiektu
Zrédlo: opracowanie wlasne.

Analiza rozmieszczenia coworkingdw przy wykorzystaniu metody k-$red-
nich? (Anselin, 2018) pokazuje, ze w Warszawie mozna wskaza¢ siedem skupisk

?  Zastosowano sposob krokowy wyrozniania skupisk, okreélajac minimalng wielkos¢ kro-

ku na 2%. W efekcie osiagnieto sume kwadratow wynoszaca 278, z czego 84% przypadato
na zréznicowania miedzygrupowe.
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coworkingdw, w tym trzy o znacznej zwartosci przestrzennej. Wsrod tych ostat-
nich dwa byty polozone w Centralnym Obszarze Biznesu, a granica miedzy nimi
w przyblizeniu odpowiadata podziatowi COB bazujacemu na cechach tkanki miej-
skiej na czg¢$¢ zachodnia (powojenna zabudowa modernistyczna, w tym miesz-
kaniowa i dawne obszary poprzemystowe przeksztalcone w zabudowe biurows,
w tym wysokos$ciowa) oraz rozpatrywane facznie cz¢$¢ wschodnig i potudniowa
(fragmenty zachowanej XIX-wiecznej zabudowy oraz wielofunkcyjna tkanka
miejska, w tym historyzujaca, powstala w pierwszym okresie powojennej odbu-
dowy) (Smetkowski i in., 2019). Na terenie pozacentralnym wyrdznia si¢ z kolei
Mokotowski Obszar Biznesu (MOB; obszar poprzemystowy), ktéry charakteryzuje
sie jeszcze wigkszg zwarto$cia przestrzenng niz dwa powyzsze klastry centralne.

Klastry coworkingéw w Warszawie

Pélnoc

Mieszkaniowy Ursynéw -Wilandw
Praga

Ochota

MOB

Mokotéw

COB Wschod-Potudnie

COB Zachéd

Lotnisko

c )00 00@000

Stacje metra
Linie metra
COB iMOB

*Praga-Potnoc
¢ przedwojenne
kamienice

Ursyndéw

=1
0 2.5 5km
="

Ryc. 2. Skupiska coworkingdw w przestrzeni Warszawy*
*wyrdznione metodg k-srednich
Zrédlo: opracowanie wlasne przy wykorzystaniu programu GEODA.
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Pozostale skupienia coworkingéw sa znacznie bardziej rozproszone i obejmu-
ja: a) pozostaly cze¢$¢ dzielnicy Mokotéw (w tym zwlaszcza przy linii metra M1),
b) obszar zachodni - gléwnie dzielnica Ochota, c) obszar potudniowy obejmujacy
dzielnice Ursynéw i Wilanéw, d) obszar wschodni obejmujacy dzielnice Praga-
PéInoc i Praga-Potudnie.

Warszawski Centralny Obszar Biznesu skupial okolo 44% wszystkich war-
szawskich coworkingéw i 54% oferowanej przez nie powierzchni do pracy (tab. 4).
W jego ramach najwazniejszym miejscem koncentracji byta cze¢$¢ zachodnia
przewyzszajaca pod wzgledem powierzchni coworkingéw cze$¢ poludniowa
i wschodnig COB rozpatrywane Iacznie. Z drugiej strony specjalizacja pod katem
elastycznych przestrzeni pracy na tle ogétu powierzchni biurowych byla jednak
znacznie wigksza w czesci poludniowej i wschodniej COB. Po 2015 r. nastapit
przy tym wzrost znaczenia COB pod wzgledem rozmieszczania coworkingow,
a zwlaszcza jego zachodniej czesci (+7,6 pkt proc.), co bylo szczegdlnie widoczne
w zestawieniu z czes$cig wschodnig (-3,6 pkt proc.). Roslo réwniez znaczenie po-

Tabela 4. Lokalizacja i powierzchnia coworkingdw wzgledem gtéwnych obszarow
biznesowych Warszawy

Wspolczyn-
. nik lokalizacji
. . Zmiana .
. Powierzchnia . coworkingéw
. Liczba L udziatu
Obszar miasta coworkingéw wzgledem po-
2014-2021 . Ay
wierzchni biuro-
wej w2021 1.
N % udziat tys.m? % udzial pkt proc. LQ
COB* - ogélem 59 434 111,6 53,6 3,7 1,48
- cze$¢ zachodnia 32 235 57,7 27,7 7,6 1,09
- cze$¢ wschodnia 15 1L0 20,9 10,0 -3,6 2,35
- cze$¢ potudniowa 12 8,8 33,0 15,9 -0,3 2,20
MOB* 13 9,6 21,5 10,3 3,7 0,41
JOB* 2 1,5 1,7 0,8 1,2 0,14
Obszary biznesowe 74 54,4 134,8 64,7 8,6 0,95
- ogdlem
Pozostata czes¢ 62 45,6 73,4 35,3 -8,6 1,05
miasta
Ogolem 136 100,0 208,2 100,0 0,0 1,00

*COB - Centralny Obszar Biznesu, MOB - Mokotowski Obszar Biznesu, JOB - Jerozolimski
Obszar Biznesu

**dane na podstawie Smetkowski i in. (2019)

**na podstawie bazy danych InfoCredit o podmiotach zarejestrowanych w KRS (stan w 2016 1.)

Zrédlo: opracowanie wlasne.
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zostalych obszarow biznesowych dla lokalizacji coworkingdw, a zwlaszcza MOB.
Nalezy jednak zwrdci¢ uwage, ze na tle oferowanej przez nie powierzchni biuro-
wej byly one znacznie stabiej wyspecjalizowane pod wzgledem powierzchni co-
workingowej w poréwnaniu do pozostalej cze$cia miasta. Oznacza to, ze tereny
poza obszarami biznesowymi byly réwnie prawdopodobnym miejscem lokaliza-
cji zarébwno w przypadku obiektéw biurowych, jak i coworkingéw. W rezultacie
mozna stwierdzi¢, ze rola coworkingdw we wzroscie policentrycznosci przestrze-
ni biznesowej Warszawy byta marginalna, a rozwdj tych obiektéw umacnial zna-
czenie Centralnego Obszaru Biznesu wobec pozostatych czgsci miasta.

WNIOSKI

Dynamicznemu rozwojowi coworkingéw w Warszawie — w 2021 r. 136 coworkin-
gow mialo ponad 3% udziatu w stotecznym rynku nieruchomosci - towarzyszyty
zmiany modelu ich dziatalnosci, co mialo wplyw na ich rozmieszczenie w prze-
strzeni miasta. W obrebie coworkingéw biurowych (Smetkowski i in., 2019) na-
stapil w ostatnich latach relatywny spadek znaczenia biur serwisowanych na rzecz
kolejnej generacji coworking6éw korporacyjnych typu top-down. Przy czym nalezy
zauwazyc, ze oba te typy w wigkszym stopniu niz coworkingi klasyczne prefero-
waly lokalizacje centralne. Wynikato to z wigkszych mozliwosci finansowych ich
whascicieli, ktére pozwalaly na wynajem duzych powierzchni w nowoczesnych
obiektach biurowych potozonych w prestizowych lokalizacjach. Efekty skali ich
dzialalno$ci osiggane byly réwniez dzigki inwestycjom zagranicznych sieci co-
workingowych. Natomiast znaczenie coworkingéw klasycznych uleglo wyraz-
nemu oslabieniu wskutek wigkszego zagrozenia niepowodzeniem tych przedsie-
wzieé, czemu sprzyjaly mniejsze zasoby kapitalowe ich wlascicieli oraz trudnosci
w osiaggnieciu odpowiednich efektéw skali. Coworkingi tego typu potozone byly
dalej od centrum, a ich wlasciciele najchetniej zakltadali je w potudniowej czesci
miasta, zwlaszcza w sgsiedztwie linii metra, a takze na gentryfikujacych sie ob-
szarach lewobrzeznej Warszawy oraz na obrzezach Centralnego Obszaru Biznesu
w dzielnicach Mokotow i Ochota. Sprzyjalo temu adaptowanie przez nich na swa
dzialalno$¢ obiektéw innych niz biurowce, a w szczegdlnosci willi i budynkow
jednorodzinnych, ale tez cz¢sci budynkéw wielorodzinnych czgsto usytuowanych
dalej od centrum miasta.

Badania pozwolily wyrézni¢ kilka skupisk coworkingéw w Warszawie, z kt6-
rych cze$¢ charakteryzowala sie duza zwartoscig przestrzenna. Najwigksze zna-
czenie na mapie coworkingéw miat Centralny Obszar Biznesu, w ramach ktérego
mozna wyr6znié¢ przede wszystkim jego cze$¢ zachodnig stanowiaca gtéwna kon-
centracje nowoczesnej powierzchni biurowej w Warszawie. Znaczenie tej czesci
miasta w rozmieszczeniu coworkingéw wyraznie wzroslo, ale wspotczynnik loka-
lizacji powierzchni coworkingowych wzgledem tradycyjnych biur byl przecigtny.
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Odmiennie wygladala sytuacja w czesci potudniowej i wschodniej COB, ktorych
znaczenie jako miejsca lokalizacji coworkingdw relatywnie malato, w tym na sku-
tek zamknigcia czesci istniejacych tam wezesniej coworkingéw klasycznych, ale
przy wcigz stosunkowo duzym znaczeniu powierzchni coworkingowej wzgledem
tradycyjnych biur. Istotnym skupiskiem coworkingéw byl réwniez drugorzedny
Mokotowski Obszar Biznesu, ale w tym przypadku dominacja tradycyjnych biur
nad elastyczng powierzchnig coworkingowa byta wcigz bardzo silna. Coworkingi
poza obszarami biznesowymi, mimo istnienia pewnych skupien (Mokotow,
Ursyndéw, Ochota, Praga), mialy stosunkowo nieduzy potencjal w przeksztalca-
niu struktury przestrzennej miasta, gtéwnie z uwagi na niewielka oferowang po-
wierzchnie biurowg i gorsze wskazniki jej wykorzystania.

W efekcie mozna podsumowac, ze rozmieszczenie coworkingéw nie réznito
sie znaczaco od lokalizacji obiektéw biurowych w miescie, ale przy do$¢ wyraz-
nej tendencji do lokowania tych pierwszych blizej centrum miasta, co $wiadczy
o przewadze modelu monocentrycznego w rozwoju przestrzeni coworkingo-
wych w Warszawie. Zdaniem uczestnikow wywiadéw poglebionych wynikato
to przede wszystkim z lepszej dostepnosci komunikacyjnej centrum miasta dla
pracownikow w kontekscie wzglednie réwnomiernego rozproszenia ich miejsc
zamieszkania, a takze relatywnie krotkich czaséw dojazdu do pracy w porow-
naniu z najwiekszymi metropoliami globalnymi. Po drugie, Warszawa charak-
teryzuje sie duza podaza gruntéw budowlanych w centrum miasta, nadajacych
sie pod budowe nowych biurowcéw. Budowa nowych obiektéw sprzyja lokalizacji
coworkingéw, gdyz wspdlczesnie zwykle oferujg one najemcom poza klasycz-
nymi biurami réwniez przestrzenie coworkingowe. Dodatkowo réznice cenowe
w wynajmie powierzchni biurowej pomiedzy centrum a dzielnicami peryferyjny-
mi sg relatywnie niewielkie w poréwnaniu do zachodnioeuropejskich metropo-
lii (Smetkowski i in., 2019), a dla niektérych branz koszt wynajmu powierzchni
biurowej w stosunku do ogélnych kosztéw prowadzenia dziatalnosci, zwlaszcza
kosztéw pracy, jest stosunkowo niski.

Okres pandemiczny — wbrew wyrazanym przez niektérych autoréw oczeki-
waniom dotyczacym wzrostu znaczenia lokalizacji pozacentralnych, w tym pe-
ryferyjnych osiedli mieszkaniowych, a takze wzrostu rozproszenia dzialalnosci
gospodarczej w przestrzeni obszaru metropolitalnego (np. Mariotti, 2021a) -
sprzyjal wzmacnianiu obszaréw centralnych Warszawy. Nowe coworkingi, ktére
powstaly w tym okresie w Warszawie, zlokalizowane byly najczesciej w presti-
zowych lokalizacjach centralnych, co mogto ogranicza¢ ryzyko niepowodzenia
tych przedsiewzigé. Ta sama tendencja dotyczyta réwniez lokalizacji obiektow
biurowych i odpowiadata na zauwazalna tendencje do ,rewaloryzacji” centrum
miasta jako miejsca lokalizacji dzialalnos$ci gospodarczej wyrazanej m.in. przez
przedsiebiorstwa technologiczne (Smetkowski, 2022). Wyniki badan, szczegélnie
w odniesieniu do sytuacji postpandemicznej, wymagaja jednak dalszej weryfi-
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kacji. Nalezy tez zwrdci¢ uwage, Ze analiza czynnikéw lokalizacji coworkingéw
moze by¢ uzupelniana i rozszerzana przy wykorzystaniu bezposrednich badan
ankietowych administratoréw powierzchni coworkingowej. Ponadto w obliczu
zidentyfikowania braku istotnego wptywu coworkingéw na strukture przestrzen-
ng miasta w Warszawie, cho¢ przy pewnej tendencji do wzmacniania przez nie
modelu miasta monocentrycznego, mozna rekomendowa¢ — poza analizami po-
réwnujacymi Warszawe z miastami o bardziej dojrzalym rynku nieruchomosci
(Mariotti, 2017; Ortega i in., 2022) - podjecie studiéw nad relacja coworkingow
z ich najblizszym otoczeniem, a takze przemianami przestrzeni miejskiej w ich
otoczeniu, w tym w kontekscie roznych wymiardw bliskosci (Micek, 2020).

Finansowanie

Artykul prezentuje wyniki badan w ramach projektu Przemiany metropolitalnych
przestrzeni pracy w dobie globalnych wyzwan - wplyw coworkingéw i ewolucji
ich modelu na przestrzen miasta na przyktadzie Warszawy finansowanego w ra-
mach Nowych Idei POB V Inicjatywa Doskonalosci Uczelnia Badawcza (IDUB),
Uniwersytet Warszawski.
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