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Erfolgsmodell Coworking —
Flichenengpisse flexibel 16sen

Neue Buroflachenlosungen auf Wachstumskurs — Treibende Krafte sind mangelnde
Flachenverfliigbarkeit und niedrige Fixkosten

Borsen-Zeitung, 6.10.2018
Coworking ist aktuell eines der gro-
Ben Themen am Biiromarkt. Die re-
lativ neue Form der Arbeitsplatz- be-
ziehungsweise Biironutzung zeich-
net sich durch grofe Flexibilitat
und Méglichkeiten zur offenen Kom-
munikation aus. Dabei muss zwi-
schen der urspriinglichen Form rein-
er Coworking Spaces und hybriden
Konzepten unterschieden werden.
Beibeiden handelt es sich um die fle-
xible, zeitlich befristete Vermietung
von Biiroarbeitspldtzen. Sie sind
mit Biiromébeln und Druckern aus-
gestattet und sofort nutzbar.

Reine Coworking Spaces bestehen
statt einer klassischen Biirostruktur
aus gemeinschaftlich genutzten Fl4-
chen. Das Umfeld ist modern und
bietet mit Sitzgruppen und teilweise
auch Freizeitangeboten eine hohe
Aufenthaltsqualitdt. Hybride Kon-
zepte hingegen verbinden die Vorzii-
ge der lockeren Atmosphdre mit
rdumlich getrennten Arbeitsplatzen,
also Einzel- und Teambiiros.

Steigende Nachfrage

Die Wachstumszahlen zeigen,
dass es sich beim Modell Coworking
um mehr als einen voriibergehenden
Trend handeln diirfte. Seitdem Mitte
des vergangenen Jahrzehnts erste
flexible Arbeitsplatze im Silicon Val-
ley in den Markt traten, ist die Zahl
der internationalen Coworking-An-
gebote splirbar gestiegen. Heute gibt
es weltweit rund 20 000 Standorte,
an denen insgesamt 1,9 Millionen
Nutzer arbeiten kénnen.

In Deutschland traten 2015 die er-
sten Coworking-Anbieter in den Me-
tropolen Berlin, Hamburg und Miin-
chen in die Markte ein. Seit 2017 ist
eine spiirbare Ausbreitung von Co-
working-Arbeitsplatzen zu beobach-
ten, die sich inzwischen in nahezu
allen deutschen Grofstaddten finden.
Mehr als 200 000 gqm haben Anbieter
von flexiblen Biiroldsungen im ver-
gangenen Jahr an den sieben deut-
schen Top-Standorten Berlin, Diis-
seldorf, Frankfurt, Hamburg, Koln,
Miinchen und Stuttgart angemietet.
Das entspricht dem Fiinffachen des
Vorjahreswerts und macht rund 5%
des gesamten Biiroflichenumsatzes

aus — eine Entwicklung, die auch
mit dem Aufwértstrend am Biiroim-
mobilienmarkt zusammenhéngt, der
durch ein sinkendes Flachenangebot
bei gleichzeitig steigenden Mieten
gekennzeichnet ist.

Zielgruppen fiir die reinen Co-
working Spaces im urspriinglichen
Sinne sind in erster Linie Start-ups,
Freiberufliche und Kreative, die die
Moglichkeiten zur Kommunikation
und Vernetzung untereinander in
besonderem Maf3e zu schétzen wis-
sen. Diese rein gemeinschaftlich ge-
nutzten Flachen diirften auch in Zu-
kunft lediglich fiir einen Nische-
nmarkt von gréBerem Interesse sein.
Fiir Unternehmen, fiir die ein gewis-
ses Mal? an Diskretion und eine ruhi-
ge Arbeitsatmosphire von Bedeu-
tung sind, sind Coworking-Angebote
nur dann eine Alternative, wenn sich
die Moglichkeit fiir Einzel- und
Teambiiros bietet.

Vor diesem Hintergrund konzen-
triert sich die Nachfrage in Deutsch-
land in erster Linie auf hybride An-
gebote, die fiir eine breite Nutzer-
gruppe attraktiv sind. Rund zwei
Drittel der Coworking-Arbeitsplétze
werden hierzulande entgegen dem
eigentlichen Konzept in raumlich ge-
trennten Bereichen angeboten. We-
nig iiberraschend féllt dementspre-
chend eine Befragung des Immobi-
lienberatungsunternehmens  Col-
liers aus dem Friihjahr dieses Jahres
aus. Als wesentliche Griinde fiir die
Anmietung von Coworking-Flachen
wurden hier die niedrigen Fixkosten
bei nur temporér erhdhtem Flachen-
bedarf sowie eine mangelnde Flai-
chenverfiigbarkeit in der aktuellen
Marktlage am gewiinschten Stand-
ort genannt.

Hinzu kommt ein voriibergehend
erhohter Flachenbedarf in der Griin-
dungs- oder Wachstumsphase. Ori-
gindre Coworking-Aspekte wie inno-
vationsfordernder Austausch und
Kommunikation mit anderen Nut-
zern und Unternehmen, ein moder-
nes Arbeitsambiente und neue Ar-
beitsformen erhielten im Vergleich
geringere Zustimmungswerte.

Etablierte Unternehmen nutzen
den Coworking-Markt demnach in
erster Linie, um temporare Engpésse

ihrer eigenen Biirokapazitdten kurz-
fristig und flexibel zu 16sen, voriiber-
gehende Projektteams aufderhalb
des Firmenstandorts unterzubrin-
gen oder Arbeitsplatze auch dort be-
reitzustellen, wo keine eigenen
Standorte  unterhalten  werden.
Wenngleich alle genannten Aspekte
auch Folgen der Entwicklung an
den Biiroimmobilienmérkten sind,
diirfte insbesondere der letzte Punkt
vor dem Hintergrund des Fachkraf-
temangels unabhédngig von den
Marktentwicklungen an Bedeutung
gewinnen. So vergrofert sich der
potenzielle Mitarbeiter-pool, wenn
Unternehmen in der Lage sind, auch
Arbeitnehmer zu beschéftigen, die
fernab der Firmenstandorte leben,
und ihnen dabei attraktive Arbeits-
platze zur Verfiigung stellen kénnen.

Noch junger Markt

Der Coworking-Markt ist noch
jung, seine Struktur wird sich in
den néchsten Jahren wandeln. Neue
Teilnehmer werden den Wettbe-
werbsdruck erh6hen, semiprofessio-
nelle Anbieter werden verdrangt.
Entscheidende Erfolgsfaktoren diirf-
ten vor diesem Hintergrund die tech-
nische Infrastruktur sowie der
Standort sein.

Besonders hohe Anforderungen
haben Nutzer von Coworking-Ange-
boten an den Internetanschluss und
die Serverkapazitdten. Mit zuneh-
mender Technisierung und Digitali-
sierung kann die technische Ausstat-
tung von Coworking-Arbeitswelten
ein wesentlicher Wettbewerbsvorteil
gegeniiber klassischen Biiroflachen
und Mitbewerbern sein. Dariiber
hinaus ist — wie in allen Immobilien-
markten — der Standortfaktor von
zentraler Bedeutung. Wie im klassi-
schen Biliromarkt werden auch hier
zentrale Citylagen in den grof3en Bii-
rozentren bevorzugt. Biiro- und Ge-
werbeparks hingegen sind fiir die
Etablierung von Coworking-Flachen
nur dann geeignet, wenn die Nihe
zu bestehenden Firmensitzen mit
potenziellen Nutzern gegeben ist.

Ein zentraler Aspekt fiir Inves-
toren und Eigentiimer sind die An-
forderungen an eine Immobilie, die
sich bei Coworking-Anbietern mit-



1D: 2018192800

unter mal3geblich von Mietern klas-
sischer Biiroimmobilien unterschei-
den. Entsprechende Flachenkon-
zepte lassen sich auf den meist fertig
ausgebauten Biiroetagen kaum rea-
lisieren. Vielmehr ist es fiir Cowork-
ing-Konzepte optimal, wenn die Fla-
chen im Rohbau iibernommen und
in Eigenregie nach dem jeweiligen
Raumkonzept ausgebaut werden.
Insofern ist ein nachhaltiges Ge-
schéftsmodell seitens des Cowork-
ing-Anbieters fiir die Flachenvermie-
ter von fundamentaler Bedeutung.
Vor dem Hintergrund hoher erziel-
barer Mieten ist es fiir Eigentiimer
von Biiroimmobilien unter Umstén-
den auch interessant, selbst zum Co-
working-Anbieter zu werden, wenn
sie einen Teil ihrer Biirofldchen ein-
richten und neben leeren Biiroeta-
gen auch komplett ausgestattete Ar-
beitsbereiche anbieten. Fiir einen
einzelnen flexiblen Arbeitsbereich,
einen sogenannten ,,Hot Desk“ ohne
Schreibtisch und technische Ausrii-

stung, lassen sich derzeit monatlich
rund 300 Euro Miete pro Arbeits-
platz erzielen.

Gleichwohl ist hierbei zu beden-
ken, dass mehr als 50 % der Cowork-
ing-Arbeitsplatze monatsweise oder
noch kiirzer angemietet werden.
Langfristige Direktvermietungen an
die Nutzer sind kaum nachgefragt.

Insgesamt sieht es fiir die nachhal-
tige Bedeutung von Coworking-An-
geboten am Biiromarkt positiv aus,
auch wenn davon auszugehen ist,
dass ein moglicher Riickgang der
Biiroflachennachfrage auch mit ei-
nem geringeren Interesse an Co-
working-Angeboten  einhergehen
diirfte. Gleichwohl bedeuten die Fle-
xibilitdt der Vertrége, eine gute tech-
nische Infrastruktur sowie die Fla-
chenverfiigbarkeit an ausgewéhlten
Standorten Chancen, Unternehmen
trotz héherer Mieten langfristig an
Coworking-Flachen zu binden. In er-
ster Linie werden die flexiblen Ar-
beitsplatzlosungen auch in Zukunft

vor allem in grof3en, angespannten
Biiromérkten eine wichtige ,Puffer-
funktion“ bei zyklischen und unter-
nehmensstrategischen Nachfrage-
schwankungen iibernehmen. Im Zu-
ge der sich wandelnden Arbeitswelt
wissen viele Firmen nicht mehr, wie
viele Mitarbeiter sie in zehn Jahren
an einem Standort beschéftigen wer-
den. Hier bietet die Flexibilitit der
Laufzeit Vorteile gegeniiber den
langfristigen Mietvertrdgen bei klas-
sischen Biiroimmobilien.

Im zunehmenden Wettbewerb auf
dem Markt wird der zentrale Er-
folgsfaktor die Erkenntnis sein, dass
reine Coworking Spaces ein Nische-
nmarkt bleiben. Vielmehr diirften
die hybriden Coworking-Konzepte
in Deutschland perspektivisch er-
folgreich sein.

Georg Reutter, Co-Vorstandsvorsit-
zender der DZ Hyp



