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Gdzie pracowac?

Office

Traditional

Rock, paper, scissors, shoot

The Office is more persanal than Co-working,
Co-Working is more innovative than Remote,

Remote is more sociable than Home working,

Home working is more productive than the Office,

The Office is more collaborative than Remote,

Remote (coffee shops) have better pastries than Agile Offices,
Agile Offices are more creative than Home working,
Home working is quieter than Co-working,

Co-Working is more convenientthan Agile Offices,

and, as they always have been,

Agile Offices are ‘much better’ than a Traditional Office.

© lan Baker: [ linkedin.com/in/iancbaker
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Konceptualizacja co-workingow

The recent advances in ICTs have, indeed, fostered not onl
transmissions of information, but also new interactions
among users, with a consequent boom in shared
production and consumption (Ratti and Claudel, 2015) of
goods, services, ideas, skills, and time.

highly individualized jobs are characterized by frequent
nonstandard employment patterns (Cappelli and Keller,
2013), which offer a nomadic and precarious worklife
(Gandini, 2015).

Demographic shifts, technological innovations, and a growing
emphasis on human psychology has forced employers and
employees to re-evaluate how work is perceived and its value.
(Brown 2009)

The growth of ICTs—such as Web 2.0, personal mobile devices, opeR

source data, new generation printers—has been contributing to the

development of knowledge-based, creative, and digital economies;

that is, to the growth of the information society and the emergence
of the “sharing economy.” (Mariotti, Pacchi, Di Vita, 2017)

Cohen and Kietzmann (2014) describe the sharing economy as a
system where people share underutilized resources in peer-to-
peer networks

Today, about 30% of the working population are independent
individuals: freelancers, temps, independent contractors and

solopreneurs. This working subpopulation are the core tenants of

co-working. (Arlington Future Office Market Task Force 2015)

Third (work)places/spaces replace offices and serve as focal points of community

ife, combining several conditions facilitating informal meetings, enabling creativt

social interactions through openness, flexibility, viability, conviviality and
accessibility (Oldenburg,1989).

“geographical proximity may play a complementary role in building and
strengthening social, organizational, institutional, and cognitive
SPACES proximity” (Boschma, 2005)

lexible and evolving in its manifestation, co-working spaces are able to adapt to thei
neighborhood and member population. As the sharing economy has grown, co-
working spaces have acquired a sense of “coolness” (Chuah 2016)

Co-working impacts might concern the urban context: from community building and
the improvement of surrounding public space, to a wider urban revitalization (from
both the economic and spatial points of view) (Chuah 2016)

~ CO-WORKING SPACES:

main narratives /

Given the similarities between co-workers and creative class,

exploring the research about the creative class’ lifestyle preferences|

and drivers can provide insight on co-workers (Florida 2002, 2012;
Chuah 2016).

>y

Today's workforce is opting for careers that do not force them ta
choose between work and their personal lives, but rather,
complement one another (Gerson 2011).

According to a recent survey, coworkers reported the most attractive
m features of being based in co-working spaces were ‘social
interaction’ (84%), random interaction and opportunities’ (82%), and
‘sharing information and knowledge’ (77%) (Deskmag, 2012).

With the heightened desire of workers to separate work and
home, this subpopulation is more likely to explore coworking
spaces (Horowitz 2015)

CHANGING NATURE OF WORK

isolation and need for
face-to-face

—-— ~

Today about 25% of the workforce telecommutes (Global
Workplace Analytics 2015). This means at least half the
workforce could be considering a co-working place as either a
primary or secondary office (Chuah 2016)

EUROREG




Definiowanie co-workingow

R

Przestrzenie coworkingowe: poczatek 2005 w San Francisco, obecnie 19 000 na
catym swiecie z ponad 1,2 min cztonkéw — 300 000 nowych kazdego roku

®. (Deskmag 2018)

.. r6zne grupy freelancerow, pracownikow zdalnych i innych niezaleznych
specjalistow pracujgcych samotnie — razem we wspoétdzielonym, wspélnym
otoczeniu” (Spreitzer 2015).

Przestrzen coworkingowa musi miec¢ aspekt spoteczny, sieciowy | wspotpracy
(Chuah 2016)

... Zapewniajg wsparcie (emocjonalne, zawodowe, finansowe) i wspolne elastyczne
udogodnienia (fizyczne i niematerialne) (Spinuzzi, 2012)

..zapewniajg wysoki poziom autonomii: dostep do infrastruktury biurowej |
udogodnien w regulowanych godzinach i intensywnosci pracy (Bouncken i Reuschl
2016)

... sg oparte na heterogenicznych modelach: oddolne (organiczne) qparte na
wspolnych wartosciach i1 poczuciu wspoélnoty lub odgorne (genﬁq%muﬂ?ﬁkle)

oparte na zysku (Fuzi 2015); jak réwniez sektorowe lub roZnorgSig RO R € G



Nowe przestrzenie pracy? I |

« Praca zdalna pozostanie rzeczywistoscig 20-25% pracownikéw
(Eurofund 2021)

Praca z domu nie jest optymalnym rozwigzaniem

« Firmy Inwestujg coraz wiecej w elastyczne przestrzenie do pracy
hybrydowej — sie¢ rozproszonych osrodkéw biurowych

* Nowe przestrzenie pracy (co-workingi!) jako swietna alternatywa dla
mobilnych / zdalnych pracownikéw

Redefinicja miasta — miasto 15-minutowe, redukcja mobilnosci,
nowe funkcje osiedla, praca blisko / na odlegtosé
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PYTANIA BADAWCZE
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Pytania badawcze I |

Jak wygladata dynamika CWS w Warszawie z
perspektywy przestrzennej 1 strukturalnej?

Jaki wptyw miata pandemia COVID-19 na CWS?

Jaka jest rola przestrzeni coworkingowych w
ksztattowaniu miejskiej struktury przestrzennej?
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Podejscie badawcze

- Badania eksploracyjne

+ Teoria ugruntowana

czesc¢ hipotez da sie wydedukowacé w oparciu o istniejgce wyjasnienia teoretyczne, ale watki
zwigzane z biezgcg dynamikg wymagajg wgladu w toczgce sie badania swiatowe, zastosowania
podejsScia porownawczego, testowania hipotez w oparciu o biezgce wyniki

+ Triangulacja metod badawczych i Zrodet danych
aktualizacja baz danych (wielozrédtowa kwerenda) — rola wspoétpracy z UJ
analiza przestrzenna (obreby ewidencyjne)
wywiady IDI
badania ankietowe CAWI
niejawne obserwacje uczestniczace

+ Potaczenie perspektywy czasowej i strukturalne; Wmmmn_
EUROREG
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MOZLIWE WYJASNIENIA
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TLUMACZACE: EWOLUCJE MODELI CWS.. I |

DYLEMAT:

Model pracy Hub-Club: Zagadnienie sposéb pracy — Hub
zawodowy I Club - towarzyski

A i
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NUMBER OF MEMBERS PER COWORKING SPACE deskmag

GENERAL RESULTS BY YEAR OF SURVEY 5% TRIMMED

MEAN

2019 22% 15% 18% 90

2018 % 18% 15% 17% 82

2017 0% 19% 15% 14% 74

2016 17% 12% 9% 49

2014 15% 10% 7% 42

“012 -- 14% 9% 2060y

REPORTED BY COWORKING SPACES WITH > 0 MEMBERS. RESULTS ARE ROUNDED.

2019
B <25 MW 25-49 50 - 99 100 - 199 >200 MEMBERS o e .
SURVEY




PROFESSIONAL STATUS OF MEMBERS deskmag

BY YEAR OF SURVEY

42%

41%

42%

50%

55%

RESPONSES FROM MEMBERS. GROUPS WITHOUT N.A. RESULTS ARE ROUNDED. *2017 & BEFORE: EMPLOYEES OF A COMPANY W/ =100 EMPLOYEES.

PLEASE NOTE: A DECREASED PERCENTAGE THROUGHOUT NUMEROUS YEARS DOES NOT INDICATE A DECREASE IN ABSOLUTE NUMBER; INSTEAD IT INDICATES A
DECREASE RELATIVE TO OTHER GROUPS.

FREELANCERS EMPLOYERS

2019

B EMPLOYEES OF A COMPANY W/ <5 EMPLOYEES B EMPLOYEES OF A COMPANY W/ 6 - 99 EMPLOYEES GLOBAL
. EMPLOYEES OF A COMPANY W/ 100 - 999 EMPLOYEES* EMPLOYEES OF A COMPANY W/ 21000 EMPLOYEES®* COWORKING
STUDENTS I OTHER W/O N.A. SURVEY



UNIQUE SELLING POINTS MOST OFTEN CLAIMED deskmag

BY SIZE IN SQUARE METERS

ENJOYABLE WORKING ATMOSPHERE il -
WELL-SITUATED LOCATION
GOOD SERVICE
> 2000
ATTRACTIVE DESIGN & FIT OUT

500 - <1000
SQM

500 - <1000 | 1000 - <2000 22000
SQM SQM SsQM

REPORTED BY COWORKING SPACES. RESPONSES EXCLUDING N.A. IF NO USP WAS QUOTED AT ALL. MULTIPLE RESPONSES WERE ALLOWED.

1000 - < 2000
THRIVING COMMUNITY

LOW PRICES

MANY EVENTS

2019

M <250 [ 250-<500 500-<1000 1000 - <2000 <2000SQM N o
SURVEY
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Kolektywne CS: nieformalna atmosfera,
zindywidualizowana przestrzen

Funkcje biurowe w dzielnicach
mieszkaniowych

Historyczne kamienice i wille
Wnetrza z charakterem

,Cisza i spokdj” — drugi rzad
budynkdw, okna z dala od ulic

Eklektyczna estetyka, daleka od
biurowej sterylnosci — nowoczesny
design, elementy vintage, domowa
atmosfera

Oryginalna dekoracja — sztuka na
§cianach, inspirujgcy wystroj designu

A
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Korporacyjne CS: komercjalizacja i
rozwigzania sieciowe

ShareSpace a- Warszawa Skylight Warsaw, Metro Swietokrzyska
9w B Typerzestrzeni e = Fl Ztote Tarasy, budynek Skylight, XIV ul. Stanistawa Moniuszki 1A
u oy ‘ pietro
an eswzemi | Rezetwede Memshmiastawe D e, s # Sarw:
- | e Przestrzenie wspétdzielone (@ Zadzwon
: i

Google £ WiRean
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5. i miejsc do i w i - Tlllg
VANC  Kohkurer 5 .
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Typologia co-workingow -przeglad literatury

Table 1. Types of NeWSps defined by type of governance and innovative approach

., . Innovative approach
- Wedtug rodzajéw zarzadzania (top-down, bottom-up) Exrsr -
i iving Labs
Capdevila 2017 Tpeot | TP Malorspaces | S 0L s
governance Sotom-ue g;zte_’::gi‘;izps ab Labs .

Source: Authors’ elaboration on Capdevila (2017: 83).

- Wedtug innowacyjnosci podejscia (eksploracja,
eksploatacja) Capdevila 2017

Table 2. Typologies of CS in Finland

Business model
Level of access to users

. . . . Nonjprof.il making Pnl)fit making
* Wedtug dostepu uzytkownika (publiczny, e T T
potpubliczny, prywatny) Kojo i Nenonen 2016 Private nedbators Shred studos

Source: adapted from Kojo and Nenonen (2016: 39). CA18214 (Deliverable 1.1)

Table 1. The evolution of coworking.

«  Wedtug modelu biznesowego (dla zysku, non-profit)
Kojo i Nenonen 2016

Phase Value logic Imaginary Subjects in context

Avant-garde Social value Crafting pre-existing Communitarian

phase is prioritised work cultures into new relations to answer
regardless meanings and practices pressing needs of
of space knowledge and

sustainability

+  Wedtug fazy ewolucji (awangardowy, . wainabilty
- J” - " ineo-corporate’ s prioritised  and practices.
mainstreamowy, ,neo-korporacyjny”, ,rezylientny”) hase TP o discursvely conso

consolidate into a

creative workers
Centralised, urban-
based and top-down
logics of space-sharing

. . framed as coherent neoliberal among workers with
G a n d I n I COS S u 20 2 ] innovation- model economic barriers
! driven to access (e.g.
membership fee)
‘Resilient’ Seeking Political attempt to de- Refusal of the top-
phase economic stabilise the hegemonic down logic, attempt
sustainability ‘neo-corporate’ model  to re-calibrate II I
and social of coworking and practices within and
impact reaffirm its grassroots

around new spaces G
and territories.

Gandini, Cossu 2021

origins




~" Incubators/accelerators

NEW WORKING SPACES (NeWSps)

- . (Localised) collaborative spaces
. (Capdevilla, 2017)

Coliabora'éve

Flexible spaqgs R
e A Workshops
- Fabrication
aboratories

COST Action 18214 (Micek et.al. 2020) EUROREG



Nasza typologia co-workingéw

Corporate: located in
mainstream office
buildings, managed by
maijor real-estate
developers and

specialised corporate FLEXI: biura serwisowane
chains (Regus, % (e.g. REGUS)

Business_link)

1. ,Korporacyjne”

Collective: work of ;/A TOP-DOWN: co-workingi generyczne

enthusiasts based on

values of openess and (eg MINDSPAC E/WeWOI‘k)
creativity, with preference

for lively and positive

atmosphere,

predominantly non-office BOTTOM-UP: mate, niezalezne,
spaces (historic . .
apartment houses, villas) nastawione na budowanie

2. ,Kolektywne” spotecznosci

=

NON-PROFIT: publiczne,
pozarzgdowe



TEUMACZACE:

LOKALIZACJE CWS — WZORCE | CZYNNIKI I h

DYLEMAT:
Pracownik do miejsca pracy czy praca do pracownika — rola
coworkingow: Zagadnienie centrum peryferie miasta

DYLEMAT:
Wptyw pandemii: Potrzeby pracownikdow vs. potrzeby
pracodawcow vs. potrzeby wynajmujgcych powierzchnie

DYLEMAT:
Mechanizmy ekonomiczno-przestrzenne: efekty aglomerac
czy efekty urbanizacj m



Post-pandemiczna migracja na peryferie czy do

metropoln?

Metro Areas That Lost and Gained During the Pandemic @
Nationwide, areas adjacent to urban centers saw more people moving in than
moving out, compared to pre-pandemic levels
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Where Manhattan Residents Moved
The borough at the center of the New York metro region saw the most
movement outward

]
o] 20 250 500 1,000 10,360 moves
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19,000 Manhattanites
moved to Florida, but
9,000 said their moves
were temporary

Miami
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https://www.bloomberg.com/graphics/2021-citylab-how-americans-moved/



Wptyw Pandemii COVID-19 I |

AMERYKA POLNOCNA: (Shearmur i in. 2021)

* miejsce pracy zmienia sie gtéwnie dla wysoko wykwalifikowanych
pracownikow ustug wyzszego rzedu z siedzibg w CBD

 niekoniecznie dla nisko wykwalifikowanych pracownikéw ustug
podstawowych

« Zmiana w pracy jest raczej przesunieciem akcentu w zakresie
mozliwych miejsc pracy niz nagtym przejSciem z jednego miejsca
pracy (np. biura CBD) do innego (np. domy na przedmiesciach)

POLSKA: restrykcje COVID byty relatywnie umiarkowane (z wyjgtkiem
pierwszej fali). Bardziej elastyczne podejscie do zasad i mniej

strachu zwt. wsréd mtodszych pokolen. b i
EUROREG



Ewolucja wzorcow lokalizacji CWS I |

Im mniej rozwinieta gospodarka i1 krotsza historia obecnosci
CS w danym kraju — wieksza tendencja do koncentracji CS w
stolicy (kraje Europy Potudniowo-Wschodniej i Wschodnig))

Im bardziej zaawansowana gospodarka tym wieksza
dywersyfikacja jakosSciowa i1 przestrzenna CS

ostatni trend w kierunku lokalizacji podmiejskich (Wtochy) |
$rednich lub matych miast (Norwegia)

obszary wiejskie (Norwegia; w USA tylko s CWS w obszarach

metropolitalnych)
Al i

The geography of New Working Spaces and impact on the periphery CA18214 EUROREG



https://www.nmbu.no/en/projects/new-working-spaces

Czynniki lokalizacji: klasyczne

The high density of business activities, that is a proxy of urbanization and localization economies,
as well as market size and potential (e.g. Mariotti et al. 2017; Avdikos and Merkel, 2019; Mariotti et
al., 2020)

The proximity to universities and research centres, that is a proxy for a skilled labor force's
Traditional availability and business opportunities (Mariotti et al. 2017; Di Marino et al., 2018, 2020; Mariotti et

location al., 2020)

factors The presence of a good local public transport network, that is a proxy of the degree of accessibility
(LGN (-3 (Mariotti et al. 2017; Di Marino and Lapintie, 2017; DI Marino and Lapintie 2018)

(SN LHLEELR | and cost and availability (Mariotti et al. 2017; Mariotti et al., 2020)

areas) Transportation costs/Costs of workers (Arnoldi et al. 2016; PriceWaterhouse; 2017; Mariotti et al.
2020)

Other costs (taxes) and financing
Intangible assets utilities’ quality, Business services (banking and financial services) (Mariotti et al.,

2020)
A i,
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Czynniki lokalizacji: posrednie

Reputation of the districts ( Di Marino et al., 2018; Avdikos and Merkel, 2019)
Size of CSs (Avdikos and Merkel, 2019)
Size and accessibility of the city (Avdikos and Merkel, 2019)

Act as hub into a wider space of cities and regions - network of CSs in the regions (British Council,
2016)

Availability of public or semi-private premises (Heikkila 2012; Bilandzic and Forth, 2013; Schopfel
et al., 2015; Kojo and Nenonen, 2016; COWORKMed, 2018; Di Marino and Lapintie 2018)

Job catchment area/concentration of employment (Arnoldi et al., 2016; Di Marino et al., 2020)
Walking and biking distances (Kojo, Nenonen, 2016; Stam and van de Vrande, 2017)
Multifunctionality of the areas (see mix-land use and provision of public and private services) VS
mono-functionality -lack of services and employment, (e.g. Arnoldi et al., 2016; Di Marino et al.,
2020,)

Proximity to other industries (not only creative industries such as Business and Finance,
Information Technology, Art and Culture, Research and Education, Marketing and Communication,

see Florida, 2017) e.g. Social Services and Governments (Di Marino et al., 2018; Houghton et al.,
2018).

The type of work contracts of business and public organizations in the urban settings analysed (Di ﬂ"h_
Marino et al., 2018; Houghton et al., 2018) EG




Czynniki lokalizacji: obszary wiejskie, peryferia

Availability of multifunctional spaces (training center, internet and development of small
businesses, affordable services, café and other amenities) (Moriset 2014; Koio and Nenonen, 2016,
2017), thus mixed-use (Arnoldi et al., 2016); other services in the same building (Heikkila, 2012)

Availability of rural coworkers (Heikkild, 2012)

Availability of libraries and schools willing to cooperate with NeWSps (Kidd, 2011; Heikkila 2012, Di
Marino and Lapintie, 2015)

Diversity of skills (training for entrepreneurial skills closer not only to innovation but also
agricultural activities (COWORKMed, 2018)

Help and support of public authorities (COWORKMed, 2018)

Car parking, closeness to home, short term lease, competitive and inclusive rent, agreeable
landlord, accessibility 24/day, open spaces (and not semi-open and cubicles, central and pleasant
location, walking and biking distance (Heikkila, 2012)

Access to the WIFI -see the different level of investments on IT infrastructures between Southern,
Northern and Easter European countries, and between cities and rural areas (Heikkila, 2012;
European living and working conditions, 2017)

e ar Bk ||
EUROREG



job catchment area / availability of
employees

tourism 35 high density business activities (proxy of
30 % urbanisation)
o
. 25 i proximity to other industries (B&F, IT, A&C,
regeneration £ REE, M&C)
el
o *
15 L} .0‘
availability of multif. spaces (training, 3 ® multifunctionality of areas: amenities,
cafe, mixed-use) 10 2 . restaurants, cafe's, grocery stores
5 : P
04 9
availability of public and semi-private ‘,. 3 presence of local public transport

premises o TEe (accessibility)

proximity to universities (skilled labour force

help and support of public authorities research)

land costs and avaliability car parking, closeness to home, cheap rent

reputation of districts: district's image,
territorial branding and identity

act as hub to wider cities and regions:
connectivity to transport netwark

Wstepne wnioski ogélne:

e zdecydowanie praca za ludzmi w skali makro

e ludzie za pracg w skali metropolitalnej

e praca za wielofunkcyjnoscia i dostepnoscig w skali mikro
(miasto 15-min)

Czynniki lokalizacji (wazona analiza jakosciowa)

CSs location factors

peripheral areas

job catchment area / availability of

employees
size of houses 16 I\ help and support of public authorities
141 N
walking, biking distance tourism
12 | \\
10 : A lability of multif. §
- . N availability of multif. spaces (training,
intangible assets 8 | \ cafe, mixed-use)
6 | \]
|
availability of public and semi-private 4 | | car parking, closeness to home, cheap
premises 2 __J ] rent
Ve
% P
4 /
< functionals . amentt
qualty of Iffe - / multifunctionality c:fareas. amenities,
~ . restaurants, cafe's, grocery stores
~ —

act as hub to wider cities and regions regeneration

proximity to other industries (B&F, IT,

rural coworkers A&C, R&E, M&C)

reputation of districts: district's image,
territorial branding and identity
diversity of skills (enterpreneurial,
agricultural)

access to WIFI

Wstepne wnioski dla peryferii:

Zrodto: analiza syntetyczna na podstawie 25 studiéw przypadkéw CA (D 1.4.).

praca za interwencjami publicznymi i dobrym
planowaniem (mixed-use, rewitalizacja, WiFi)

ludzie za dostepnoscig (samochdd) i atrakcyjnoscia
praca za cyfrowymi nomadami (turystyka)

ATl [ IR | I | B
EUROREG



Western Europe
Austria, Germany, France, Netherlands

Job catchment area [ avalability of

employees
B
[ ; Righ density business activities
5 {proxy of urbi ")
4
avallabily of multif. spaces 3 proximity to other industries (B&F,
{training. cafe.mixed-use) 2 IT, ARC, REE, MBLC)
1
1] multifunctionaliy of

availability of pubidic and semi

Brivate premises amenities, restaurants, cafe's,

grocery stores

act as hub to vader cities and
regions: connectivity to transpart
netwnrk

prsence of ke
faccrssitility)

car parking, clseness tn home,
cheap rent

praximity to uniersities (skilled

labour force research)

Eastern Europe

Northern Europe
Estonia, Finland, Norway, Sweden

jobs catchment area f availabilty
af errplayes

hedp and supgort of public
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Figure 7. The share of CWSs closed between March 2020 and February 2021




™

Wstepne wnioski :

» Relatywne rozproszenie we
wstepnej fazie

 Boom 2015-19 juz o wiele
bardziej skoncentrowany w
obszarach biznesowych

« Stagnacja w wyniku COVID-
19 potgczona z
zachowawczymi
strategiami lokalizacyjnymi
w obszarach biznesowych

CWS according to status and date
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ROLA | EWOLUCJA CO-WORKINGOW W WARSZAWIE

137 co-workingow w Warszawie stanowi 3,2% pow. biurowej (ponizej oczekiwan)

Coworkings in Warsaw [NUMBER] Coworking in Warsaw [SQ M]
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Top-down Bottom-up MNon-profit Top-down Bottom-up MNon-profit
Up-to 2014 ®2015-2019 m2020-2021 Up-to 2014 mW2015-2019 m2020-2021

FLEXI - SERVICED: Stabilny wzrost, ale nie podczas pandemii
TOP-DOWN: Szybki wzrost — dos¢ znikoma rola COVID-19

BOTTOM-UP: Wzrost zatrzymany przez pandemie
j"‘mﬂlri_"rr Y [

M. Smetkowski 2022 EUROREG
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« Dominacja korporacyjnych
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e CBD jako dominanta
lokalizacyjna
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WSKAZNIK NIEPOWODZENIA COWORKINGOW -
SREDNIO 20%

Closed coworkings (Number)
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KONTEKST: ROZWOJ NOWOCZESNEJ

POWIERZCHNI BIUROWEJ W WARSZAWIE
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LOKALIZACJA CO-WORKINGOW: SYNTEZA

ISTNIEJACE A ZAMKNIETE CO-WORKINIGI A BIURA

Co-workingi w m?
® Zamkniete co-workingi

@ bilura

] 5

v AL L "Ihﬁ_
EUROREG

" e co-workingi

M. Smetkowski 2022
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LOKALIZACJA CO-WORKINGOW A BIUR
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KONCENTRACJA CO-WORKINGO W WARSZAWIE
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CZYNNIKI
LOKALIZACJI

Matochleb, Wojnar 2022

Location Factor

bicycle_parking

railway_station
bus_stop
tram_5_min

station_1km

airport_10km

art_centre
cinema
museum
theatre

sport_centre
fitness centre
shop_beauty

shop_hairdresser
shop_massage

university
educational_institution

office_it
office_ngo

office_research

cafe

fast food
pub
restaurant
convenience
kiosk

Education Research
Number of institutes of higher education

Description Source
Accessibility and infrastructure
Number of parking spaces for bicycles OSM
Number of suburban railway stations OSM
Number of public bus stops OSM
Access to tram stop within 5 minutes by foot, assignment according to 0/1 [OSM
system
Access to intercity train station within Tkm by car, assignment accordingto [OSM
0/1 system
Access to airport within 10 km by car, assignment according to 0/1 system |OSM
Art and Culture
Number of art centres OSM
Number of cinemas OSM
Number of museums OSM
Number of theatres OSM
Beauty and Wellness
Number of local sport centres OSM
Number of fithess centres OSM
Number of non-hairdresser beauty shops, spas, nail salons, etc. OSM
Number of hair salons OSM
Number of massage parlors OSM

Desk research

Number of offices for an educational institution OSM

Number of offices for an IT specialist OSM

Number of offices for non-profit and NGOs. OSM

Number of research and development offices OSM
Food Services/ Night Life

Number of cafes OSM

Number of fast-food restaurants OSM

Number of pubs and bars OSM

Number of restaurants OSM

Number of convenience stores OSM

Number of kiosks OSM
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Matochleb, Wojnar 2022

Location Factor

Description

Number of banks with customer service OSM

Number of townhall offices OSM

Number of childcare venues other than kindergardens OSM

Number of kindergardens OSM

Number of post offices OSM

Number of schools (building) OSM

Number of central government offices OSM

Agglomeration factors
Creative industries Number of creative companies based on OECD definition EMIS
Hi-tech Number of hi-tech companies based on OECD definition EMIS
ICT Number of ICT companies based on OECD definition EMIS
R&D Number of R&D companies based on OECD definition EMIS
KIS Number of KIS companies based on OECD definition EMIS
APS Number of APS companies based on OECD definition EMIS
Business&finance Number of business and finance companies EMIS
Arts&culture Number of arts and culture companies based on OECD definition |EMIS
Research&education Number of research and education companies based on OECD  |EMIS
definition
Marketing&communication Number of marketing and communication companies based on |EMIS
OECD definition
All firms Number of all companies EMIS
Other

Av_prop_value Average property value in PLN [RREP

Co-working spaces

CW_open

List of all open coworking spaces (current as of July 2021).

Desk research




Wielokrotna regresja liniowa

Procedura: indukcyjna PrT—
Strategia eliminacji: wstecz, az do uzyskania zmiennych Coefficients* |

istotnych statystycznie T- P-

R = 0.77 silny zwigzek miedzy lokalizacja co-workingéw a Model Coef SE Coef ~ Beta Value  Value

zmiennymi pozostatymi w modelu. 1 (Constant) -.007 .008 -.853 394

Model wyjasnia 59% wariancji w lokalizacji co-workingéw i bar -.049 .010 -.108 -2.128 .000

jest istotnym predyktorem lokalizacji CWS w Warszawie cafe 119 .008 .363 14.690 .000

F(12,1505) = 181.544, p<0.001. pub 089 021 082 4204 .000

Mode R Adjusted R post office -.071 .019 -.065 -3.806 .000

I R Square Square St. Error of the Estimate government -.060 017 -.071 -3.468 .001

1 7692 591 588 274 Hi-tech .010 .001 .846 6.898 .000

a. Predictors: (Constant), station_1km, post office, pub, government, KIS -.008 .001 -2.704 -6.048 .000

bar, hi-tech, cafe, research, aps, business, All firms, KIS aps 007 001 1.155 5.362 000
business .003 .001 414 3.349 .001
research .015 .003 244 4.839 .000

Wstepne whnioski: _ _ _ _ all_firms .001 .000 527 3.720 .000

Kawiarnie! — |:,))’/tan|e w ktorq_ strc_)_ne dziata lokalizacyjna Station_1km 1.064 093 238 11.389 000

przyczynowos¢ (efekt urbanizacji?)

CWS lokuja sie w poblizu innych firm (stabe efekty _

aglomeracji), ale nie KIS a. Dependent variable: cw_open —A MT“{H\_

CWS lokuja sig z dala od ustug publicznych Matochleb, Wojnar 2022 EUROREG



Weryfikacja: automatyczne modelowanie liniowe

L . L S P-
Model a_utoma’_tyczny wyjasnia 62,3% wariancji w Io|_<_aI|zaCJ| Model Coef SE Coef Importance T-Value Value
co-workingow i jest istotnym predyktorem lokalizacji CWS w . (Constant) 601 347 1732 394
Warszawie F(62,1140) = 33.085, p<0.001 ' ' ' '
Station_1Tkm -1.273 .119 284 -10.743 .000
Wstepne wnioski: - _ o cafe 108 .012 188 8.734  .000
Kawiarnie! — pytanie w ktorg strone dziata lokalizacyjna
przyczynowos$¢ (efekt urbanizacji?), ale juz nie bary research 019 .004 048 4.396  .000
Ambiwalentna rola dworca _ theatre 187  .043 046 4325  .000
CWS lokuja sie w poblizu innych firm (stabe efekty
CWS lokujg sie z dala od ustug publicznych Hi-tech 017  .004 .038 3.943  .000
Spostrzezenia: APS .006 .002 .032 3.628 .000
W modelach nie ma zmiennych ilustrujgcych dostepnosc All firms 00T 000 032 3621 000
ani szersze spektrum udogodnien miejskich (urban
amenities) government -0.071 .020 .030 -3.508  .000
bar -0.039 .013 023 -3.059  .002
a.Dependent variable: cw_open J_,uﬂﬂl—h‘_rﬂr “-“TT{hn_
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Podsumowanie




WNIOSKI

ROZNE WZORY LOKALIZACJI W ZALEZNOSCI OD RODZAJU COWORKINGU

« Wielcy gracze (gtéwnie top-down) ,kapitalizujg” korzysci Srédmiescia (konkurencja, ale przy
niewielkim ryzyku). Niemniej jednak wykazujg znaczne podobienstwa pod wzgledem
lokalizacji do biur serwisowanych.

* Mate inicjatywy oferujg kameralng atmosfere z dala od centrum czesto w alternatywnych
obiektach (potencjalnie wieksza specjalizacja)

 Wskazane jest zbadanie czynnikéw lokalizacji dla kazdego rodzaju osobno
MALE INICJATYWY ODDOLNE = WIEKSZE PRAWDOPODOBIENSTWO NIEPOWODZENIA

e COVID-19 zaostrzyt problemy lokalnych inicjatyw, ale jego ogdlny wptyw na coworking |
powierzchnie biurowe byt do tej pory stosunkowo niewielki

A i

EUROREG



WNIOSKI

ZNACZENIE PRZESTRZENI COWORKINGOWYCH DLA PRZEKSZTALCENIA STRUKTURY
PRZESTRZENNEJ MIASTA JEST OGRANICZONE

Lokalizacja przestrzeni coworkingowych zblizona do budynkéw biurowych (w zasadzie jest
to ich domysina lokalizacja), ale w wiekszym stopniu wzmacniajg one Sréodmiescie

Przestrzenie co-workingowe lokalizujg sie w poblizu innych firm z branzy APS, ale
niekoniecznie tych najbardziej innowacyjnych, co sugeruje model pracy typu Work-Hub (a
nie Social/Creative Club)

Stosunkowo maty sukces w lokalizacjach poza centrum - raczej mata szansa na zblizenie
pracy | miejsca zamieszkania

Wzmacnianie wielofunkcyjnosci przestrzeni miejskiej moze mie¢ jedynie ograniczony wptyw
na bezposrednie przycigganie co-workingéw. Najwazniejszym czynnikiem sg tu kawiarnie,
ktore jednak czesciowo powstajg wtdrnie do popytu ze strony pracownikow biur (lepszym

wskaznikiem efektéw urbanizacji sg restauracje)
J_Fj%[‘hr‘_\;rn_mmn_
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KOLEJNE KROKI
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Obserwacja uczestniczgca Mystery shopping
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wiady indywidualne

WYWIADY EKSPERCI BRANZOW! - COWORKINGI

Ogdlne pytania badawcze:

1. Jaki jest wptyw COVID-19 na miejskie przestrzenie pracy (biura i coworkingi) w trakcie
pandemii i okresie post-pandemicznym?

1. Na ile model coworkingdw odpowiadajgcy potrzebom gospodarki informacyjnej
uksztattowany przed pandemig COVID-13 okaie sie atrakcyjng alternatywa dla tradycyjnych

biur i pracy w domu w okresie postoandemiczoym?

1II. Jaki bedzie wphyw przemian przestrzeni pracy na strukture przestrzenng miasta, w tym jej
zwartosc i policentrycznosé?

Zmiany pandemiczne:

1. Jak pandemia wplynefa na rynek nieruchomoici biurowych w Warszawie?
2. Czy coworkingi zyskaly/stracity na znaczeniu wzgledem:
a) tradycyjnych biur?
b) pracyw domu?
c) pracy w migjscach trzecich (np. kawiarnie)?
3. Jak najwainiejsze zmiany zaszly w coworkingach w ostatnich latach? Czy i jak wplyneta
na to pandemia?

Model:

4. Kito jest obecnie najwainiejszym klientem coworkingdw? Czy nastapita zmiana? Czy
mozna oczekiwacd takiej zmiany w przysztosci?

5 Czy coworkingi bardziej pefnig/bedy penic role huby .zawodowego” czy
clubu, towarzyskiegg”? Czyli co inaczej co ma wigksze znaczenie korzysci zawodowe
{ekonomiczne), czy towarzyskie (spoleczne)?

6. Czy moina wyrdznic jakies gidwne modele/typy coworkingdw? Cazym sie
charakteryzujg?

Lokalizacja i otoczenie:

7. Jakie sg gidwne czynniki lokalizacji coworkingdw?

8. Jakie sg relacje miedzy cowerkingami i ich najblizszym otoczeniem migjskim
({transport/ustugi/przestrzen publiczna)?

9. Na ile atrakcyjnosci otoczenia jest istotnym czynnikiem lokalizacyjnym coworkingdw?

10. Czy otoczenie zmienia sie na skutek funkcjonowania coworkingdw?

11. Jakie obszary miasta sa/beda atrakcyjne dla coworkingow i dlaczego?

Struktura miasta:

12. Czy w przysziosci bardziej moina oczekiwad dojazdéw pracownikdw do miejsca pracy,
czy tei zblizanie sie migjsc pracy do miejsc zamieszkania pracownikdw?

13. Jakie czynniki bedg wplywaé na rynek nieruchomosci biurowych w najblizszych 5
latach?

14. Jak polityka miasta (przestrzenna, gospodarcza, spofeczna) wplywa na rozwdj
coworkingdw w Warszawie?

—1

EUROREG
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