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Streszczenie rozprawy doktorskiej

Przewaga konkurencyjna przestrzeni coworkingowych —
statystyczna analiza i diagnoza potrzeb najemcéw wspoétczesnych

przestrzeni biurowych w Polsce

Procesy zachodzace w gospodarce swiatowej zwigzane przede wszystkim z globalizacja
oraz postepem technologicznym generuja nowe potrzeby. Wplywaja one na postawy i decyzje
wspolczesnych uzytkownikow przestrzeni biurowych. Konsekwencja tego jest pojawianie si¢
nowych rozwigzan bedacych odpowiedzig na zapotrzebowanie rynku pracy. Cztowiek od
dawna starat si¢ organizowac prace w taki sposob, aby przynosila jak najwicksze korzysci przy
jak najmniejszym wysitku (czasowym, finansowym i fizycznym). Wspotczesnemu
pracownikowi zalezy, aby miejsce pracy spetniato jego oczekiwania i potrzeby, ktore podlegaja
cigglej ewolucji. Praca powinna by¢ zgodna z filozofiag work-life-balance, dajaca duza
elastycznos$¢, mobilnos¢ 1 niezaleznos$¢, stawiajac duzy nacisk na aspekty zdrowotny oraz
srodowiskowy. Nowatorskim rozwigzaniem, wychodzacym na przeciw tym potrzebom sa biura

coworkingowe, ktore stanowig atrakcyjng alternatywe dla tradycyjnych przestrzeni biurowych.

Termin coworking Spinuzzi' opisuje jako wspodlne $rodowisko pracy, zapewniajace
wsparcie moralne, emocjonalne, zawodowe, wspolne zaplecze socjalno-gospodarcze oraz co
najwazniejsze dostep do sieci biznesowej 1 spotecznej. Decydujac si¢ na przestrzen
coworkingowa, pracownik ma dostep nie tylko do w pelni wyposazonych biur wraz z ustugami

recepcyjno-administracyjnymi, ale i takze do sal konferencyjnych, szkolen i konferencji.

Fuzi natomiast uwaza, iz ,,coworking to miejsce pracy nowej generacji, zapewniajace
elastyczne, oplacalne 1 gotowe do wynajecia S$rodowisko pracy dla freelanserow,
przedsigbiorcoOw 1 maly przedsigbiorstw, ktore utatwia wspotprace, interakcje i tworzenie sieci

relacji miedzy jej cztonkami’?
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Tempo rozwoju coworkingu jest bardzo dynamiczne nie tylko na $wiecie, ale rowniez w
Polsce. Wedtug GCUC Global Coworking Inconference Conference 3w 2007 roku znanych
bylo 14 obiektoéw coworkingowych, rok pozniej 436, a w roku 2015 7,8 tysiaca. W Polsce duza
ekspansje zauwazy¢ mozna od roku 2016, gdy rozpoczat si¢ projekt ,,.Smart working guidelines
for modern service conters in Poland”. Jest to model zarzadzania ktadacy nacisk na efekt
wykowywanej pracy, a nie fizyczny czas spedzony na pracy. Obecnie w Polsce powstato przez
ostatnie ponad 200 przestrzeni biurowych coworkingowych, gtownie w duzych miastach.

Struktura pracy podporzadkowana jest realizacji wskazanych celéw oraz weryfikacji
hipotez badawczych. W rozdziale pierwszym opisane sg studia literaturowe dotyczace
konkurencji, konkurencyjno$ci oraz przewagi konkurencyjnej. Ponad to, zostaly opisane oraz
przeanalizowane teorie potrzeb cztowieka jako zrdédto do uzyskania przewagi konkurencyjne;j.
Rozdzial drugi rozprawy ma na celu szczegdétowe omoéOwienie ekonomii wspotdzielenia,
uwzgledniajac sze$¢ podstawowych galezi, a takze teori¢ organizacji pracy. Dodatkowo,
zostang opisane zasady funkcjonowania przestrzeni coworkingowej, jako nowej formy
organizacji pracy. Trzeci rozdziat po§wigcony jest szczegdtowej analizie przestrzeni biurowe;j
coworkingowej w Polsce 1 na $wiecie, przy uwzglednieniu cenowej, jakoSciowej oraz
informacyjnej przewagi wzgledem tradycyjnego najmu. Kolejny rozdzial jest pordéwnaniem
coworkingu do tradycyjnego najmu w aspekcie formalno-prawnym i finansowym. Rozdziat
piaty rozprawy jest rozdziatem opisujacym metody pomiaru konkurencyjnosci i przewagi
konkurencyjnej, z uwzglednieniem metody reprezentacyjnej w badaniach zjawisk spotecznych
oraz metody analiz jako$ciowych w nadaniu opinii 1 preferencji na rynku tréjmiejskim. Szosty
rozdzial przedstawia analize i1 diagnoz¢ rynku przestrzeni biurowej coworkingowej w
Trojmiescie. Ostatni rozdzial ocenia przewage konkurencyjng biurowej przestrzeni
coworkingowej w $wietle badan ankietowych rynku trojmiejskiego. Prace koncza wnioski
stanowigce rowniez odniesienie do postawionych celéw badawczych i1 sformulowanej na

wstepie hipotezy badawczej.

Obserwujac tendencje $wiatowe dotyczace biur coworkingowych, w niniejszej
dysertacji postawiono cele badawcze: cel gtbwny oraz dwa cele szczegdtowe. Celem glownym
byla ocena konkurencyjnosci powierzchni coworkingowych na tle tradycyjnych powierzchni

biurowych. Oceny dokonano z uwagi na konkurencyjno$¢ cenowsa, jako$ciowa oraz
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content/uploads/2017/12/GCUC-Global-Coworking-Stats-2017-2022.pdf, [dostep: 10.04.2019].



informacyjng, korzystajac z wynikéw autorskich badan wlasnych, badan dotychczas
prowadzonych w innych krajach, oraz nielicznych badan przeprowadzonych w Polsce, a takze
studiow literaturowych i poréwnawczych z uwagi na zasady najmu klasycznej (tradycyjnej)
powierzchni biurowej (rozdziaty teoretyczne). Do badan empirycznych wykorzystano zarGwno
dane z systemu statystyki publicznej jak rowniez badania wtasne (ankiety), ktore przygotowano

kierujac si¢ przestankami teoretycznymi.

Podobnie jak cel glowny, tak i cele szczegdbtowe zostaty zrealizowane w formie studiow
literaturowych. W efekcie osiggnicto dwa cele szczegdtowe, czyli zidentyfikowano czynniki
determinujace jako$¢ powierzchni biurowej w kontekscie  zaspokajania potrzeb
uzytkownikéw, natomiast oceny tych cech uzyskano w odpowiedziach respondentow.
Drugim celem szczegdtowym byta diagnoza perspektyw zmian w sposobie korzystania z
powierzchni biurowych w Polsce. Cel ten osiggni¢to w efekcie badania dynamiki przyrostu
matych podmiotéw gospodarczych w Polsce, a przede wszystkim na rynku trojmiejskim.
Wysoka dynamika wskazywataby na dobre perspektywy powierzchni coworkingowej, co

potwierdzaja rowniez dos§wiadczenia §wiatowe.

Tak sformutowane cele pozwolity na okresSlenie zadan badawczych obejmujacych

zaréwno studia literaturowe jak rowniez analizy empiryczne:

— Analiza jakosci powierzchni biurowych w kontekScie przemian spolecznych 1
informatyzacji procesOw (zmian organizacji pracy);

— Identyfikacja oczekiwan (preferencji) uzytkownikow wspotczesnej powierzchni biurowe;j
(stopien satysfakcji uzytkownikow);

— Ocena znajomosci zasad coworkingu w Polsce;

— Wytypowanie grup wiekowych sktonnych realizowac¢ si¢ w formie coworkingu;

— Identyfikacja branz (specjalizacji) zainteresowanych coworkingiem;

— Ocena konkurencyjno$ci powierzchni coworkingowych w badanych grupach podmiotow
gospodarczych;

— Badanie perspektyw zmian w sposobie korzystania z powierzchni biurowych w Polsce

(tradycyjna powierzchnia vs coworking).

Projektujac badanie reprezentacyjne autor miat na celu ocen¢ konkurencyjnosci powierzchni
biurowej vs tradycyjnej powierzchni biurowej na rynku tréjmiejskim. Ponad to, badanie maiato

na celu oceng¢ popularno$ci i wiedzy respondentdow w na temat takiej formy pracy biurowe;.



Ostatecznie uzyskano populacje liczaca 67 574 przedsigbiorstwa, zatrudniajace 0-9 oséb,
prowadzone w formie spétek z o.0. lub jako jednoosobowe dzialalnosci gospodarcze, w
czternastu  potaczonych dziatach gospodarki. Losowania dokonano z wykorzystaniem
generatora liczb losowych pakietu Statistica uzyskujac 2044 obserwacje w probie losowe;.
Zdecydowano si¢ na przeprowadzenie 200 wywiadow telefonicznych.( 82 kobiety, 118
mezezyzn). W efekcie uzyskano 9,78% odpowiedzi z proby 2044 podmiotéw gospodarczych.

Respondenci w wigkszosci to pokolenie X, czyli ludzie urodzeni przed 1980 rokiem
(66%), pokolenie Y czyli pokolenie dzisiejszych 30-40 latkéw stanowito 32% respondentow, a
tylko 2% respondentdw to osoby urodzone po 1997 roku, czyli pokolenie Z. W wigkszosci
przypadkéw odpowiedzi udzielali whasciciele przedsigbiorstw (85%), az 70% przedsigbiorstw
dziatato na rynku ponad 5 lat, aktywnych w przedziale 2-5 lat bylo 23% podmiotdéw, a mniej
niz 2 lata zaledwie 7%. Uslugi jako glowny obszar swojej aktywno$ci wskazato 75%
respondentéw, handel 14%, produkcje 5% , a inne dzialy 6%. Przedsigbiorstwa dziataty
zaréwno na rynku lokalnym (47%) oraz krajowym (37%), na innych rynkach pozostate 16%.
Samozatrudnienie wskazato 47% respondentéw, natomiast dodatkowe osoby poza
wiascicielem (ale mniej niz trzy) zatrudnialo 23% przedsigbiorcéw, zatrudnienie wiecej niz

trzech 0sob poza wlascicielem zadeklarowato 30% respondentow.

W pracy postawiono nastepujaca hipoteze badawcza: Przestrzenie coworkingowe sa

konkurencyjng forma najmu powierzchni biurowych.

Analizujac przewagg konkurencyjna w aspekcie formalno-prawnych, zauwazy¢ mozna
zdecydowang przewage informacyjng tradycyjnego najmu nad coworkingiem. Przecigtny
najemca ma wsparcie w postaci uregulowan prawnych zawartych w kodeksie cywilnym, a sama
forma korzystania z powierzchni biurowej jest na tyle popularna, ze uzyskanie dodatkowych
informacji, czy wzor6w umow nie stanowa problemu. Umowa coworkingowa jest umowa
nienazwang, brakuje regulacji prawnych, co z jeden strony daje duza elastyczno$¢, z drugiej
za§ stanowi ryzyko zapiséw niekorzystnych. Charakter nowosci powoduje, iz umowa
coworkingu jest mato znana, podmioty nie majg wiedzy na temat proponowanych warunkéw
pracy oraz réznych udogodnien. Ponad to, nie jest wystarczajagco promowana, dlatego tez

tradycyjny najem w aspekcie formalno-prawnych ma zdecydowana przewagg.

Z uwagi na przyjete kryteria oceny konkurencyjnosci, w pytaniach odnoszono si¢ do
sktonnosci przedsigbiorcow do zmiany wspotdzielenia przestrzeni biurowej z uwagi na nizsze

koszty eksploatacji oraz sprawdzano wiedz¢ na temat powierzchni coworkingowej.



Ankietowane przedsi¢biorstwa sg zachowawcze jesli chodzi o wybdr powierzchni biurowej, az
74% respondentow mimo nizszych kosztow utrzymania preferuje pozostanie w tradycyjnym
biurze, otwartym na zmiany jest 11% podmiotéw, dla ktorych nizsze koszty bytyby bodzcem
do wspotdzieleni przestrzeni biurowej z innymi podmiotami. Nalezy jednak podkresli¢, iz w
badanej grupie przedsiebiorstw 90% nigdy nie korzystato z biur coworkingowych, a tylko 8%

miato takie do$wiadczenia.

W obszarze badan teoretycznych i literaturowych oraz przy przyjetej definicji
konkurencyjnos$ci cenowej, jakosciowej oraz informacyjnej, w przypadku dwoch pierwszych
elementow hipoteza zostata zweryfikowana pozytywnie, natomiast dostep do literatury
przedmiotu, publikacje w Internecie, wskazuja na stabg konkurencyjnos¢ informacyjng
przestrzeni coworkingowych w poréwnaniu do przestrzeni tradycyjnych. Dlatego tez, w tym
aspekcie hipoteza zostala zweryfikowana negatywnie. Podobnie mozna podsumowac
przeprowadzone badanie ankietowe, jednak rowniez w tym przypadku empiryczne badanie nie
pozwala na pozytywng weryfikacje postawionej hipotezy. W kazdej z trzech ocen
konkurencyjnosci respondenci byli raczej przekonani do tradycyjnej powierzchni biurowej niz
do biur coworkingowych. Taka postawa przedsigbiorcow jest o tyle zastanawiajaca, iz badanie
obejmowato male firmy, czgsto krotko dziatajace na rynku, a w dodatku prowadzone przez
miodych ludzi. We wlasnej nieruchomosci powierzchni¢ biurowag wykorzystuje 52%
respondentéw, 31% wynajmuje biuro ale 17% odpowiedziato, iz biuro nie jest im potrzebne do
prowadzonej dziatalno$ci. Wydawaloby si¢ wigc, ze na wczesnym etapie rozwoju firmy
lokowanie kapitaldow we wlasne biuro nie powinno by¢ priorytetem biznesowym. Wyniki te
sktaniajag do kilku wnioskow 1 kierunkéw badan w przysztosci. Nalezy zintensyfikowac
dziatania marketingowe zmierzajace do promowania tej formy korzystania z powierzchni
biurowej, zwlaszcza w przypadku mlodych rozpoczynajacych dziatalno$¢ przedsigbiorcow.
Sposréd 174 uzyskanych odpowiedzi na pytanie dotyczace doswiadczen w korzystaniu z
powierzchni coworkingowych zaledwie 2,2% respondentow nie potrafito si¢ okresli¢ z uwagi
na brak wystarczajacej wiedzy i1 informacji na temat rozwigzania jakim jest coworking biur.
Jednakze, w odpowiedziach dotyczacych perspektyw wspotdzielonych powierzchni w opinii
respondentéw, az 72,5% widzi szanse na forme¢ pracy biurowej mimo wczesniejszych dos¢
jednoznacznie wyartykutowanych preferencji co do tradycyjnej powierzchni biurowej, ale
tylko 13,5% ma w tym wzgledzie zdecydowana opini¢. W przysztych badaniach nalezatoby
wyspecyfikowa¢ mniejsze grupy respondentéw reprezentujace nie tyle dziaty gospodarki co,

poszczegolne grupy, klasy, a nawet podklasy PKD.



W czasie panujacej pandemii okazato si¢, ze koniecznos$¢ izolacji wymogla nowe
spojrzenic na wykonywang prac¢ w przestrzeni biurowej — od pracy zdalnej (znanej w
literaturze jako home working)* po prace hybrydowa, ktéra jest typowym rozwigzaniem —
systemem pracy w przypadku powierzchni coworkingowych. Uzytkownicy takiej powierzchni
wskazujg wregcz, ze system ich pracy to hybryda miejsc, a coworkingu potrzebujg miedzy
innymi do twdrczej pracy zespolowej czy spotkan z klientami. Dodatkowo, tatwo$§¢ zawierania
I rozwigzywania umow najmu (elastyczno$¢) moze okazaé si¢ rozwigzaniem alternatywnym
dla wielu pracodawcow majacych zte doswiadczenia z dlugoterminowymi umowami najmu z
okresu zamrozenia i stagnacji gospodarki w zwigzku z pandemia. Stad, o ile izolacja spoteczna
spowodowata przeniesienie czynnosci zawodowych do miejsca zamieszkania, a czasami w
efekcie tego rowniez wypowiadania umow najmu biur przez pracodawcow, to w dhuzszej
perspektywie konieczny bedzie powr6ot do utrzymywania kontaktow spotecznych,
biznesowych, co wielu przypadkach moze okaza¢ si¢ bodzcem do rozwoju biur
coworkingowych rowniez w Polsce. Wowczas wyniki przeprowadzonych badan moga by¢
wskazowka dla podmiotéw chcacych inwestowaé w tym sektorze rynku nieruchomosci, a takze
dla innych badaczy stanowi¢ materiat porownawczy i punkt wyjscia do kolejnych poglebionych

badan lub badan poréwnawczych w innych miastach.
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