Nur ein Hype oder auf dem Weg zum etablierten Blrokonzept?
Analyse von Flexible Workspace am Beispiel Hamburg
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Coworking - Definition und Konzept

Coworking zeichnet sich aus durch:

- Flexibilitét hinsichtlich Anmietung

- offene Arbeits- und Kommunikationsbereiche

- Kommunikation, Kollaboration und Wissens-
austausch unter den Nutzern

- verschiedene Nutzertypen von Start-ups bis
Grofunternehmen

- Orientierung an trendigem Design

- Angebot von Infrastruktur, Leistungen und
Veranstaltungen durch den Betreiber

Coworking (Fokus auf Open Space und Kollaboration)

und Business Center (Fokus auf Privatbiros) werden als

Flexible Workspace zusammengefasst. Da viele Anbieter

aktuell beide Konzepte mischen und sowohl Coworking-

flachen als auch PrivatbUros anbieten, wird flr diese der

Begriff Hybridmodell eingefiihrt. Diesen Trend verfolgen

insbesondere die groRRen, internationalen Akteure.

Aktuelle Treiber des Phanomens Coworking;

- technologischer Fortschritt und Wandel der Arbeitswelt

- Start-up-Branche

- GenerationY

- Sharing Economy

- Grofunternehmen (Innovationen und swing space)

Die Situation am Hamburger Immobilienmarkt

In Hamburg gibt es nach Eréffnung aller aktuell geplanten
Standorte rund 10.000 Arbeitsplatze in Flexible Workspa-
ces. Gerade Anbieter des Hybridmodells sind sehr expan-
siv und sorgen fiir ein starkes Wachstum in den Jahren
2017 und 2018.

Die Innenstadt ist der am stérksten nachgefragte Teilmarkt
fur Flexible Workspace-Anbieter. Die Anbieter benétigen
i.d.R. gute (Adress-)Lagen sowie eine gute Erreichbarkeit.
Die Angebotspreise fir einen Arbeitsplatz in Business Cen-
tern liegen in Hamburg zwischen 250 und knapp 1.000 €
pro Monat. Im Bereich Coworking liegen die Monatspreise

zwischen 50 und fast 400 €. Bei den Hybridanbietern be-
tragt der monatliche Durchschnittspreis fiir einen Platz im
Open Space 290 € und fir ein Privatbiiro 480 €.

Coworking oder eigenstandiges Biiro?

Ein Kostenvergleich zwischen Anmietung eines eigenstan-

digen Biros gegentber Coworking-Arbeitsplatzen zeigt:

- Der Abschluss eines eigenstandigen Mietvertrags be-
deutet vorvertragliche Transaktionskosten sowie
Ausgaben flir Mébel, Mieterausbau und Technik.

- Die monatlichen Kosten sind im Coworking hoher als
beim eigenstandigen Buro.

- Bei einem Betrachtungszeitraum von drei Jahren kom-
men beide Modelle auf ein gleiches Gesamtergebnis.
Entsprechend mussen qualitative Faktoren berlck-
sichtigt werden: Flexibilitét, Kosten- und Planungssi-
cherheit, vertrauliches Umfeld und Sicherheit, Kom-
plexitat des Prozesses, Darstellung des eigenen
Unternehmens in den Flachen.

Je mehr Arbeitsplatze ein Unternehmen benétigt und

je langer die Laufzeit ist, desto eher eignet sich ein

eigenstandiges Buro.

Besonderheiten von und fiir Coworking-Betreiber

Die Coworking-Anbieter haben einige Besonderheiten,

die Eigentiimer intensiv prifen missen. Das betrifft z.B.
Mieterausbau und Ausbaukostenzuschisse.

Das aktuelle Marktumfeld mit knappem Flachenangebot
macht es fiir Coworking-Betreiber sehr schwierig, geeigne-
te Buroflachen zu finden. Weitere Herausforderungen sind
das Anwerben und Halten von Nutzern.
Coworking-Immobilien werden sich zu Investmentproduk-
ten etablieren und fur Eigentimer bietet Coworking neue
Moglichkeiten wie zum Beispiel die Entwicklung eines
eigenen Coworking-Konzeptes.

Coworking wird sich am Buroimmobilienmarkt weiter

zu einer festen Grole entwickeln.
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é&WﬂW— ein neues Konzept am Immobilienmarkt?!

“They comefor the Coworlflng'— ein facettenrelcl?er.Begrlff. ‘ '
Coworking ist am deutschen Buroimmobilienmarkt in aller Munde. Der Trend,
space and SfanyV der neue Modelle der Arbeitswelt und die Zusammenarbeit verschiedener Akteu-

. ) re unter dem Stichwort ,Kollaboration“ kombiniert, ist auf dem Weg, sich weiter
the Commumly. zu etablieren. Wie so haufig hat auch dieser Immobilientrend im angelséchsi-
schen Raum einige Jahre frither als in Deutschland eingesetzt. Ein Indiz dafur
sind die Google-Suchanfragen zum Begriff ,Coworking®. Der folgende Chart zeigt
das steigende Interesse an diesem Begriff im Zeitverlauf fir verschiedene Lander.

In Deutschland erreicht die Kurve im Vergleich erst spater eine relevante Grofe.

Google-Suchanfragen nach dem Begriff Coworking”
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* Die Werte geben das Suchinteresse innerhalb der Suchmaschine Google relativ zum hdchsten
Punkt im Diagramm fiir die ausgewahlte Region im festgelegten Zeitraum an. Der Wert 100 steht
fiir die hochste Beliebtheit dieses Suchbegriffs. Der Wert 50 bedeutet, dass der Begriff halb so
beliebt war im Vergleich zum Hochstwert. Hier wird ein gleitender 12-Monatsdurchschnitt
dargestellt.

Quelle: Google Trends
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Die Geschichte des Coworking startete 1995 mit der Pro-
grammierer-Gemeinschaft C-base in Berlin — einem Vorlau-
fer von Coworking. Tatsachlich verwendet wurde der Begriff
,Coworking“ dann erst 2006 im Citizen Space in San Francis-
co, obwohl zuvor auch schon erste Unternehmen Flachen
fur Selbststéandige gedffnet und bereits Coworking-Kriterien
umgesetzt hatten, ohne dies so zu benennen. In den folgen-
den Jahren wuchs die Branche stark an.! Entsprechend eta-
blierte sich ab 2008 auch der Begriff, wie die Analyse von
Google Trends zeigt. Die Bedeutungszunahme von Cowor-
king fallt in den deutschen Blroimmobilienhochburgen zu-
sammen mit einem jahrelangen Aufwartstrend. Dieser ist
gekennzeichnet durch ein sinkendes Flachenangebot bei
nahezu flichendeckend steigenden Mietpreisen. Gerade in
innerstadtischen Lagen ist das kurzfristige Angebot an BU-
roflachen mittlerweile sehr knapp. Coworking erméglicht
es den Nutzern an zentralen, urbanen Standorten kurzfristig
und flexibel Blroarbeitsplatze zu mieten. Das entscheiden-
de Merkmal von Coworking ist dabei die Nahe zu anderen
Mietern. Diese Néhe kann verschiedene Niveaus erreichen.
Sie reicht von Smalltalk und Ideenaustausch Uber kurzfristi-
ge Hilfestellung bis hin zu Zusammenarbeit auf Projektba-
sis. Die zentralen Kriterien fir Coworking sind Flexibilitat,
Mobilitat, Networking, Kommunikation und Kollaboration
unter den Nutzern. Letztere ist nicht verpflichtend, aber
haufig ein Grund und der explizite Mehrwert, Flachen in ei-
nem sogenannten Coworking Space anzumieten. Daneben
bietet Coworking die notwendige Infrastruktur fir einen
kurz- oder langerfristigen Arbeitseinsatz wie zum Beispiel
Rezeption, Konferenzraume, Lounge, Post- und Sekretari-
atsservice und einen Gastronomiebereich.

Der Begriff Coworking wird in der Praxis sehr unterschied-
lich verstanden und verwendet. Das oben Beschriebene
umfasst ein eher enges Begriffsverstandnis, welches teilwei-
se auch von klassischen Birogemeinschaften genutzt wird.
Viele Akteure wollen vom Hype und der Aura des Innovati-
ven profitieren und verwenden daher eine eher weite Be-
griffsdefinition. Einige Nutzer verstehen unter Coworking
sogar das Arbeiten in einem GrofRraumbiiro durch Personen
nur eines Unternehmens. Dieses Begriffsverstandnis wird hier
aber nicht geteilt: Coworking bedeutet nicht Grofsraumbdiro.

Definition von Coworking im engeren Sinn:

+  Flexibilitdt hinsichtlich Anmietung und
Kindigung von Blroarbeitsplatzen

«  Nutzung durch Selbststandige, Freiberufler,
Grinder (Start-ups) oder Menschen, die fir
verschiedene Arbeitgeber arbeiten

«  Raumstruktur gepragt durch mehrheitlich
offene Arbeits- und Kommunikationsbereiche

«  Moglichkeit zu Kollaboration und
Wissensaustausch unter den Nutzern und
Aufbau eines Netzwerks

+  Angebot von Infrastruktur und verschiedenen
Dienstleistungen durch den Betreiber

+  Angebot von Events und Weiterbildung durch
den Betreiber

Im weiteren Sinne verwenden auch Anbieter von Biroar-
beitsplatzen (z.B. Business Center) den Begriff ,Coworking®,
wenn sie neben Privatblros auch einen gesonderten open
space- oder Community-Bereich fir Coworking im engeren
Sinne anbieten. Aktuell verfolgen viele groRRe, internationale
Anbieter diesen Ansatz der Vermischung von Privatburos
und open space-Bereichen. Weiter unten wird das als
Hybridmodell bezeichnet.

Coworking Spaces stellen wie Business Center eine Art von
flexiblen réaumlichen Arbeitskonzepten dar. Fir beide wird
hier der Oberbegriff ,Flexible Workspace (as a Service)“ in
dem Sinne verwendet, dass ein Biroumfeld als Dienstleis-
tung angeboten wird und flexibel anmietbar ist. Die wich-
tigsten Unterschiede zwischen Coworking Spaces und
Business Centern sind sozialer Austausch und Kollabo-
ration unter den Nutzern. Vereinfacht kann gesagt werden,
dass Coworker ins Biro zum Vernetzen gehen und der
Business Center-Nutzer fir Ruhe ins Biro geht. Business
Center vermieten einen eingerichteten Biroarbeitsplatz

in PrivatbUros (Ublicherweise Zellenbiros flr einen oder
mehrere Arbeitsplatze) fur kurze oder l[dngere Zeit sowie
optional weitere Dienstleistungen und Infrastruktur.
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Diese lassen sich in verschiedenen Standardstufen flexibel hinzubuchen. Der Nutzer weift somit, welche Qualitat er erwarten
kann. Gerade flr temporare Arbeitseinsatze oder fiir kurzfristige Expansionen von GrofRunternehmen sind Business Center
gut geeignet. Die untenstehende Tabelle listet Vor- und Nachteile sowohl von Business Centern und Coworking Spaces als
auch vom Hybridmodell (siehe weiter unten) auf.

:

:

Business Center
(z.B. Regus, Excellent
Business Center)

Seriositat

(sehr) gute Adresslage

Fokus auf Privatsphare
und Business Umfeld

leistungsstarke
Service-Angebote
(z.B. Sekretariat)

Angebot von virtuellen
Geschaftsadressen

+ haufig standardisierte

Ausstattung

+ geringe Reprasenta-

tivitat fir Kunden-
gesprache

Hybridmodell*
(z.B. WeWork, mindspace)

flexible Anmietung und Kiindigung
von Arbeitsplatzen/Bliros

Zugang zu anderen (inter-)
nationalen Standorten (je nach
Mitgliedschaft)

(sehr) gute Verkehrsanbindung

Infrastruktur: Konferenzraume,
Drucker/Kopierer, Rezeption,
Sekretariat, Kliche etc.

Dienstleistungen: Rezeption,
Postdienst, IT, Reinigung der
Buroflachen, Catering

lange Offnungszeiten, 24/7-Zugang

Einsparung von Fixkosten und
Nutzung von pay-per-use-Ansatz

einfache Mietvertrags- oder
Mitgliedervertrage und einfache
Abrechnung

haufig Pauschalangebote
vollkommen ausgestattete Blros

Mitgliedschaften und kurzfristige
Mietvertrage gewinnen im
Zusammenhang mit IFRS 16 an
Bedeutung

relativ hohe Kosten auf den ersten
Blick (Gesamtkostenvergleich s.u.)

kaum Visibilitat fir Corporate Identity

des Nutzers

Datensicherheit als Herausforderung

Coworking Spaces (i.e.S.)
(z.B. Beehive, sonst eher
lokale Betreiber)

Kommunikation und Networking
unter den Mitgliedern

explizite Moglichkeit zu
Kollaboration und damit
Zugriff auf Arbeitskréafte
oder Subunternehmer

kommunikatives und lockeres
Umfeld, Ausstattung mit hoher
Aufenthaltsqualitat, trendiges

und modernes Design

aktuell ein ,Hip-Faktor*

Gastronomie als Treffpunkt

mangelnde Privatsphare und
Vertraulichkeit

Wissensabfluss und Konkurrenz
falls Wettbewerber vor Ort sind

Gefahr von geringem Verant-
wortungsbewusstsein der Mit-
glieder gegentiber Mébeln und
Allgemeinflachen. Dadurch
héherer Aufwand fur Reinigung
und Reparatur moglich

* Die Angaben flir das Hybridmodell gelten sowohl fiir Business Center als auch flir Coworking Spaces. Und die Angaben flir Business Center
und Coworking Spaces gelten in Teilen auch fiir das Hybridmodell.
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Coworking umfasst ebenfalls die Vermietung von Blirofla-
chen auf Zeit, setzt diese aber bewusst in ein soziales Um-
feld. Dieses ermoglicht und férdert Kollaboration unter den
Nutzern. Damit hat Coworking zusatzliche Vorteile gegen-
Uber Business Centern (siehe Tabelle) und zielt originar auf
andere Zielgruppen: Junge Unternehmen oder Selbststan-
dige aus kreativen, innovativen und technologieorientierten
Branchen und insbesondere Startups. Die Nutzer werden
als Mitglieder verstanden und zahlen einen Mitgliedsbeitrag.
Unter Coworking-Nutzern haben sich finf Grundwerte etab-
liert, die deren Lebens- und Arbeitsgeflihl widerspiegeln:
Offenheit, Zugénglichkeit, Nachhaltigkeit, Kollaboration
und Gemeinschaft.

Die Vorteile von Coworking erkléren sich insbesondere
durch die Nachteile der raumlichen Alternativen. Nutzer, die
auf Coworking setzen, kénnten im Prinzip an allen Orten mit
Internetanschluss und Handyempfang arbeiten. Im eigenen
Zuhause lenkt der Haushalt ab und der soziale Austausch
fehlt. In Cafés storen die laute Gerduschkulisse und die we-
nig arbeitsfreundliche Méblierung. Coworking Spaces filllen
diese Lucken und bieten einen interaktiven Arbeitsraum.

Die Annahme, dass Coworking Innovationen unterstitzt
beziehungsweise ein geeignetes Umfeld fir deren Entwick-
lung bietet, ist weit verbreitet. Sie basiert auf den Vorteilen,
die die Agglomeration von Unternehmen an einem Ort mit
sich bringt. Raumliche Nahe verschafft besseren Zugang zu
Arbeitskraften und spezialisierten Dienstleistern und ermég-
licht Wissensaustausch. Arbeitskrafte, Projektpartner oder
Subunternehmer kénnen im Coworking Space flexibel re-
krutiert werden. Und gerade der informelle Austausch von
Wissen, der eine raumliche, institutionelle und soziale Nahe
voraussetzt, hat eine hohe Bedeutung fiir Innovationen und
deren Zufélligkeit. Coworking Spaces schaffen demnach ein
positives Umfeld fir kreative Arbeit und Ideenaustausch
und Gbernehmen eine Innovationsfunktion.

Im Zeitalter der Digitalisierung steht der Coworking Space
fur einen neuen und interessanten Umgang mit dem ver-
meintlichen Gegensatz von analog und digital: Digitalisie-
rung und Technisierung sind eine Voraussetzung dafir,
ortsunabhangig im Coworking Space zu arbeiten. Vor Ort

Ty
e
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funktioniert Kollaboration und Wissensaustausch aber
analog, das heilst man trifft sich persénlich. Die meisten Co-
working-Anbieter haben sogenannte Community Manager,
die sich um die Moderation zwischen digital und analog
kiimmern. Sie missen die Fahigkeiten eines Empfang-
schefs, Animateurs, Eventmanagers und ,Kimmerers®
haben. Gerade die Gemeinschafts- und Gastronomie-
flachen spielen eine zentrale Rolle fir die Vernetzung.

In der Praxis zeigt sich eine Entwicklung der grofRen Flexible
Workspace-Anbieter hin zu einem Hybridmodell. Bei die-
sem werden Elemente von Business Centern (d.h. flexible
Anmietung von kleinen Privatblros) mit denen von Cowor-
king (d.h. Open Space, Orientierung an trendigem Design,
Gemeinschaftsflachen, Kollaboration) kombiniert. Bei
diesen Hybridmodellen betrégt der Anteil der Flachen fiir
Coworking im Open Space haufig nur zwischen 10 % und
20 %. Entsprechend haben Privatbiros in verschiedenen
GroRen einen erheblichen Flachenanteil. Diese sind eine
zentrale Einnahmebasis fir den Anbieter und dariber hin-
aus sehr wichtig fiir das Halten von Nutzern, die wahrend
des Unternehmenswachstums in Privatbiros arbeiten wol-
len. Im internationalen Vergleich ist der Anteil der Privatbi-
ros in Deutschland hoher als beispielsweise im angelsachsi-
schen Raum. Das Hybridmodell ist somit die deutsche
Antwort auf Coworking. Die Zielgruppen fur diese Hybridan-
bieter sind neben der oben beschriebenen Coworking-Ziel-
gruppe insbesondere Groftunternehmen, die die vergleich-
bar hohen Preise zahlen kénnen und gleichzeitig von der
Inspiration durch Start-ups profitieren wollen.
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Expansion und Spezialisierung - aktuelle
Coworking-Trends
Der jungste Global Coworking Survey von deskmag, einem

Online-Magazin zum Thema Coworking, sieht eine Ten-

denz hin zu groReren Coworking-Einrichtungen. Insgesamt

ist die Branche sehr expansiv: Zwei von drei Betreibern

wollen ihr Geschéft in der Fliche ausbauen 2 In der ent- Ausgewahlte Anbieter von Coworking
sprechenden Studie fiir Deutschland schatzt die Branche in Deutschland

die eigene Zukunft als optimistisch ein und will weitere

Standorte eréffnen. In Deutschland stehen viele kleine

! : . . Anzahl Anzahl
Coworking-Anbieter einer kleinen aber wachsenden

Name Herkunftsland Stadte  Standorte

Zahl groflker Coworking-Anbieter gegenlber.?

Design Offices  Deutschland 9+3* 13+6*

Folgende Trends zeigen sich derzeit: WorkRepublic  Deutschland 4+3* T44*

+ Viele Anbieter verfolgen das Hybridmodell.

« Aufgrund von GroRenvorteilen fiir die Coworking- rent24 Deutschland 2+3 3+6
Arjb|eter5|nd Expansionen der groRen Akteure WeWork USA 142" 245*
(siehe Tabelle) zu sehen.

« Spezialisierung von Coworking Spaces auf Mindspace Israel 3 442~
bestimmte Branchen. ) . N

+ GroRunternehmen lagern Personen oder SIZEIED Aietisiliandle = 9
Abteilungen in Coworking Spaces aus, um von Beehive Deutschland 2 341
Vorteilen der Mobilitat, Flexibilitat und
Kollaboration in einem modernen Arbeitsumfeld *in Planung
zu profitieren und um Mitarbeiter zu motivieren. Stand: August 2017
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Was treibt den Coworking-Trend voran?
Das Phédnomen Coworking wird von verschiedenen Einflussfaktoren und Entwick-
lungen beglinstigt:

Der technologische Fortschritt hat einen grofRen Einfluss auf den Wandel der
Arbeits- und Bilirowelt. Mit Laptop, Smartphone, Internetanschluss und somit
Zugriff zu Cloud-Diensten kann man heutzutage von tberall arbeiten und ist
nicht zwangslaufig auf eine Buroinfrastruktur angewiesen (Stichwort: technology
as an enabler). Das hat aber nicht zu leeren Biros und Dominanz des Home Of-
fices gefiihrt, weil hier sozialer Kontakt und Austausch fehlen. Daneben entwi-
ckeln sich Burostrukturen vom klassischen ZellenbUro hin zu Open Space-Struk-
turen, die sowohl Kommunikations- als auch Konzentrationszonen bieten. Mit
Blick auf Effizienz (desk-share-ratio) und Einsparungen bei den Immobilienkosten
lassen immer mehr Unternehmen Open Space-Strukturen einfihren. Coworking
i.e.S. funktioniert in solchen Strukturen.

Die Start-up-Branche beziehungsweise junge Unternehmen technologieorien-
tierter und kreativer Branchen sind eine typische Klientel fir Coworking. Generell
nimmt laut aktuellem Grindungsmonitor der KfW die absolute Zahl von Exis-
tenzgriindern aufgrund von Absorption in abhdngige Beschéaftigungsverhaltnisse
Jahrfur Jahr ab. Start-ups sind aber nur ein Teil der gesamten Neugriindungen,
die allerdings eine grofse Aufmerksamkeit auf sich ziehen. Gerade digitale Start-
ups, die von geringen Grenzkosten und hoher Skalierbarkeit profitieren, praferie-
ren die oben genannten Vorteile von Coworking.

Ebenfalls passen die Vorlieben der Generation-Y und Digital Natives (Technolo-
gieaffinitdt, mobile Kommunikation, Arbeit in virtuellen Teams, flache Hierarchien,
Moglichkeit zur Selbstverwirklichung, Work-Life-Balance) gut mit dem Angebot in
Coworking Spaces zusammen. Vor allem attraktives Design wirkt anziehend auf
die junge Generation. Allerdings sind dieser Gruppe ebenfalls Bestandigkeit und
feste Strukturen wichtig, was gegen die alltégliche freie Wahl von Arbeitsplatzen
spricht. Hier bietet das Hybridmodell das Beste aus zwei Welten.

Der Begriff Sharing Economy bezeichnet die geteilte Nutzung von Ressourcen.
Okonomisch gesehen lassen sich so Fixkosten reduzieren und Ressourcen besser
auslasten. Aber auch soziale Aspekte wie alternative Konsum- und Produktions-
modelle spielen eine Rolle. Coworking Spaces sind dementsprechend ein Ele-
ment der Sharing Economy. Eng mit der Sharing Economy und der steigenden
Individualisierung verbunden, bietet Coworking ein Preismodell, das sich an
“Bezahlen-nach-Benutzen” (pay-per-use) orientiert. Es wird nur die tatsachliche
Nutzung eines Produktes bezahlt und nicht der Besitz. Dem Nutzer ermdglicht
das eine hohe Flexibilitdt und verringert seine Fixkosten.
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Start-ups begriinden beziehungsweise starken den Erfolg von Coworking Spaces.
Mittlerweile werden diese Arbeitsorte aber auch stark von Grofiunternehmen
genutzt. Solche Corporates nutzen Coworking, um Innovation voranzutreiben,
um von der Arbeitsweise und Kontakten im Coworking Space zu profitieren, um
einzelne Teams in ein kreatives Umfeld auszulagern, um dort Talente zu finden

und zu binden, um Schwankungen in der Belegschaft und Projektarbeit ausglei-
chen zu kénnen (swing space) sowie um Flexibilitat zu leben. Dies reicht vom
Aufbau interner Coworking- und Kollaborationsstrukturen tiber die Auslagerung

von Einheiten in externe Coworking Spaces bis hin zur Grindung eigener Cowor-
king Spaces, die offen fir andere Unternehmen sind.*

Bei allem Hype um Coworking stellen sich jedoch auch
einige kritische Fragen zum Geschaftsmodell:

+ Die groReren Coworking-Betreiber sind sehr expansiv.
Derzeit und zukiinftig kommen viele neue Cowor-
king-Flachen auf den Markt. Woher aber sollen die vie-
len Mitglieder kommen, um diese Flachen zu belegen?
Bei riickldufigen Grinderzahlen muss das Geschéaftsmo-
dell in Richtung mittlerer und gréferer Unternehmen
blicken. Dann besteht aber die Gefahr, dass der Cowor-
king-Gedanke verwdssert.

« Flr mittelgrolte Unternehmen, die ausschlieflich Fla-
chen in einem Coworking Space angemietet haben,
kann dies ein zweischneidiges Schwert hinsichtlich ihrer
Personalpolitik sein. Einerseits [asst sich die jingere Ge-
neration mit dem modernen Arbeitsumfeld locken, an-
dererseits konnten Bewerber das langfristige Bekenntnis
des Unternehmens zum Standort hinterfragen.

+ Wie nachhaltig ist Coworking in einem konjunkturellen
Abschwung, wenn (groRere) Unternehmen stark auf die
Kostenseite schauen und Auslagerungen in ein Cowor-
king Space moglicherweise als erstes auf die Streichliste
kommen?

« Coworking ist aktuell ein relevanter Trend am Blroimmo-
bilienmarkt, der von einem ,Hip-Faktor profitiert. In der
Auféendarstellung hat Coworking einen hohen Charme.
Hip bedeutet aber nicht zwangslaufig funktional und im
Alltag erprobt. So ist die Belegungsquote mit Arbeitsplat-
zen pro Flache bei einigen Anbietern sehr hoch. Oder es
mangelt beispielsweise an natirlicher Belichtung durch
innenliegende Arbeitsplatze. Weiterhin bieten Glaswénde
nur bedingte Vertraulichkeit.

Nichtsdestotrotz sieht die Coworking-Branche ihr Angebot
als Lifestyle und Moglichkeit, die Blroarbeit der Zukunft
zu verandern.

Die Frage in der Uberschrift nach der Neuartigkeit des Kon-
zeptes ,Coworking® asst sich folglich mit ,sowohl als auch®
beantworten. Alt ist die Idee der flexiblen Vermietung von
Arbeitsplatzen. Das gibt es in Business Centern schon seit
Jahrzehnten. Neu ist der design- und gemeinschaftsorien-
tierte Auftritt der Anbieter. Neu ist ebenfalls, dass grofe in-
ternationale Akteure seit wenigen Jahren auf den deut-
schen Markt eintreten. Das sind insbesondere mindspace
und WeWork. Das folgende Kapitel wirft einen Blick auf die
aktuelle Situation von Flexible Workspaces am Hamburger
Buroimmobilienmarkt.

Coworking | Oktober 2017



am Hamburger Immobilienmarkt

Welche Anbieter bestimmen den Markt?

Die sinkende Grindungsintensitat in Deutschland l&sst sich ebenfalls in Ham-
burg beobachten. In der jingst verdffentlichten Studie ,Start-up-Unternehmen
in Deutschland” von PwC wird Hamburg jedoch als ein Standort gesehen, der
zukinftig an Bedeutung gewinnen wird und das noch vor Berlin. Hamburg bietet
eine hohe Attraktivitat fir Grinder und verflgt somit Uber eine grofse Nachfrage-
basis fir Coworking Spaces. Entgegen der Griindungsintensitat hat sich der Bu-
roflachenumsatz von Start-up-Unternehmen, als eine zentrale Zielgruppe von
Coworking, in den letzten Jahren in Hamburg stark erhoht und erreichte Hochst-
werte bis zu 40.000 m? im Jahr 2014.

Buroflachenumsatz durch Start-ups in Hamburg

.000 m?
45 1

35 1

30 A

25 1

10 A

g ERE

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Definition Start-ups: Unternehmen, die eine Unternehmenshistorie von maximal zehn Jahren
haben, einen hohen Innovationsgrad und ein starkes und dynamisches Wachstumspotenzial
aufweisen sowie haufig von Risikokapitalgebern finanziert werden.

Fir diese Studie wurden Flexible Workspaces in Hamburg mit Stand Ende August
2017 recherchiert, klassifiziert und weitere Angaben tber Gréfbe und Preismodelle
ermittelt. Als Quellen dienten Internetrecherchen und Unternehmensgespréche.
Sollten in seltenen Fallen keine Angaben zur Anzahl der Arbeitsplatze verfigbar
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sein, wurde mit Schatzungen gearbeitet. In der Analyse
werden auch Standorte bericksichtigt, fir die bereits Bu-
roflachen angemietet worden sind, deren Eréffnung aber
noch bevorsteht. Als Akteure werden bertcksichtigt: Co-
working Spaces i.e.S. (inkl. ausgewahlte Birogemeinschaf-

ten), Business Center sowie Anbieter nach dem oben be-
schriebenen Hybridmodell. Letztere werden je nach ihrem

Auftritt eher Business Centern oder Coworking zugeordnet.

Insgesamt stehen in Hamburg nach Eréffnung aller aktuell
geplanten Angebote gut 9.800 Arbeitsplatze in Flexible
Workspaces zur Verfligung. Diese verteilen sich auf 78
Standorte von 56 Anbietern. Aufféllig ist die kleinteilige Un-
ternehmensstruktur der Anbieter. Nur zwolf der 56 Anbie-
ter haben mehr als einen Standort (bereits existent oder in
Planung) in der Hansestadt. Die Verteilung zwischen Busi-
ness Centern und Coworking Spaces ist ausgeglichen mit
jeweils 39 Standorten. Auffallig ist die hohe Anzahl von Ar-
beitsplatzen der Hybrid-Anbieter mit Ausrichtung auf Co-
working (5.400 siehe folgende Grafik). Der Groféteil davon (4.200
Arbeitsplatze) ist bis Ende August 2017 noch nicht eréffnet.

Flexible Workspaces in Hamburg

Hybrid
30 9 14 25

2.700 900 5.400 800
39 39
3.600 6.200

Business Center

Coworking

Anzahl der Standorte - Anzahl der Arbeitsplatze

Anzahl Anzahl Anzahl
Klassifikation Anbieter Standorte Arbeitsplatze
Coworking (i.e.S.) 23 25 800
Business Center 15 30 2.700
Hybrid, davon eher 18 23 6.300
- Coworking 10 14 5.400
- Business Center 8 9 900
Summe 56 78 9.800

Zwischen den 1990er Jahren und 2015 kamen vornehmlich
Arbeitsplatze in Business Centern auf den Markt (Ausnah-
me 2010 mit der Er6ffnung von betahaus). Insbesondere
seit 2016 nimmt die Zahl von Arbeitsplatzen durch Cowor-
king-Anbieter stark zu.
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Er6ffnungsjahre der Flexible Workspaces in Hamburg

3.500 - Arbeitsplatze
3.000
2.500 A
2.000 o
1.500 ~
1.000 ~

500

bis 2007 2008 2009 2010 2011
2006

* teilweise noch nicht er6ffnet

Bei einer angenommenen Biirofldche von 12 m? pro Ar-
beitsplatz (inkl. Allgemeinflachen) entspricht die gesamte
Arbeitsplatzanzahl (inkl. geplanter Standorte) von Flexible
Workspace-Anbietern rund 118.000 m? Biroflache. Das
sind unter einem Prozent des Gesamtbestandes oder ein
Viertel des durchschnittlichen Biroflachenumsatzes eines
einzigen Jahres. Der Anteil der reinen Coworking-Flachen
ist noch niedriger. Im Teilmarkt Innenstadt betragt der An-
teil am Bestand rund 3 %. Aus Sicht des Gesamtmarktes
handelt es sich bei Coworking somit eher um ein Rand-
thema, allerdings mit hohen Wachstumszahlen und hoher
Aufmerksamkeit. Der eigenstandige Mietvertrag bleibt fur
Nutzer weiterhin die erste Wahl.

Unter den Business Centern ist Regus der Anbieter mit den
meisten Standorten in Hamburg. Er verflgt Gber neun
Center (eines davon in Planung) der Marke Regus (rund
1.300 Arbeitsplatze) und zwei der Marke Excellent Business
Center (ca. 150 Arbeitsplatze). Unter den Hybridanbietern
ist mindspace am Rodingsmarkt mit rund 600 Arbeitspléat-
zen (davon 450 in Privatblros) momentan der Platzhirsch.
Allerdings nur bis zum Herbst 2017, dann er6ffnet WeWork
im Hanseforum auf ca. 7.800 m? Blroflache seinen ersten
Standort in Hamburg. Dort werden rund 1.650 Arbeitsplat-
ze zur Verflgung stehen - der Uberwiegende Teil in Privat-

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

B Business Center ® Coworking

biros. Im nachsten Jahr eréffnet WeWork einen zweiten
Standort in der Europapassage (knapp 1.400 Arbeitsplat-
ze). Ab Ende Oktober 2017 wird Beehive (Coworking-Ange-
bot von Alstria Office REIT) mit drei Standorten (etwa 130
Arbeitsplatze) Uber die meisten Standorte unter Cowor-
king- oder Hybridanbietern in Hamburg verfiigen.

Grole Anbieter von Coworking Space
in Hamburg

Herkunfts- Anzahl Anzahl
Name land Standorte Arbeitsplatze**
WeWork USA 2" 3.050
mindspace lIsrael 1 600
Spaces Niederlande 1~ 420
betahaus Deutschland 1 340
Beehive Deutschland 2+1" 130
WorkRepublic Deutschland 2* 115
Rent24 Deutschland 2" k.A.
*in Planung

** gesamte Arbeitsplatze im Bereich Coworking i.e.S. und in Privatbiiros
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Ausgewahlte Coworking-Standorte mit Eroffnung 2016-2018

PEE T
t}l‘ .-. i
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muplifl[ =€ 171

mindspace (seit 2016)
Altes Kl6pperhaus, Innenstadt  Hanse Forum, Innenstadt
4.500 m? (600 Arbeitsplétze)

WeWork (ab Herbst 2017)

7.800 m? (1.650 Arbeitsplatze)

Spaces (ab 2018) rent24 (ab 2018)
Work Life Center, Innenstadt  Alte Brotfabrik, City Std
3.400 m? (420 Arbeitsplatze)  3.500 m? (k.A)

Bildquellen: Art invest, On3, Corpus Sireo, DWI-Gruppe Hamburg, rent24 GmbH

Welche Standorte bevorzugen die Anbieter?
Hinsichtlich der Mietpreise, die Anbieter von Flexible Work-
spaces an Immobilieneigentimer bezahlen, zeigt sich,
dass die Preise im Durchschnitt 12 % Uber der jeweiligen
Durchschnittsmiete des Teilmarktes zum Zeitpunkt der
Anmietung liegen. Die grofste Abweichung zur jeweiligen
Durchschnittsmiete gibt es in der Innenstadt. Hier liegen
die Mietpreise der Flexible Workspace-Anbieter rund 18 %
Uber dem Durchschnitt. Der Groliteil der Abschlisse in der
Innenstadt Ubersteigt die 20,00 €-Grenze. Der relativ hohe
Mietpreis korrespondiert mit der sehr guten Lage- und
Ausstattungsqualitat, auf die Anbieter und deren Kunden
Wert legen. Flexible Workspaces weisen eine Reihe von An-
forderungen hinsichtlich des Standortes auf. Dazu gehort
eine gute Adresslage. Fir Business Center besteht seit je-
her die Notwendigkeit, Fldchen in Toplage anzubieten. Fir
Coworking-Anbieter mit Fokus auf Startups aus kreativen
Bereichen eignen sich gerade Trendviertel. Anbieter des
Hybridmodells haben ebenfalls einen klaren Fokus auf
zentrale Lagen. Fir alle Anbieter ist eine gute verkehrliche
Erreichbarkeit Giber den 6ffentlichen Verkehr ein wichtiges
Lagekriterium. Der Blick auf die Verteilung der Standorte
zeigt, dass der Teilmarkt Innenstadt mit 65 % der Arbeits-
platze deutlich Uberwiegt.

Arbeitsplatze in Flexible Workspaces
nach Teilmarkten

5%

%

B [nnenstadt

B HafenCity
| St Pauli B City SUd (AuRenbereich)
B Hafenrand B Altona-Ottensen-Bahrenfeld

Barmbek-Bramfeld sonstige Teilmarkte
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Die folgende Karte zeigt die rdumliche Verteilung der Flexi- Coworking Spaces i.e.S. haben eine Orientierung Richtung

ble Workspaces in Hamburg. Die Konzentration auf die In- Westen (St. Pauli und Altona). Diese Standorte erfillen als
nenstadt ist zu erkennen. Gerade die Innenstadt bietet urbane Szenelagen die oben benannten Standortvorteile
beste Erreichbarkeit und Nahe zu Kunden und Lieferanten. fur Coworking-Anbieter. In Stadtteillagen wie Winterhude,
Ebenso gibt es hier die besten Adresslagen. Es Uberwiegen Uhlenhorst, oder Rotherbaum gibt es ebenfalls einige An-
Business Center und Hybridmodelle. Und auch hinsicht- bieter wie auch im Bereich der City Std.

lich der GroRenklasse dominiert die Innenstadt.

Raumliche Verteilung der Flexible Workspaces
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®  (Stand Aug. 2017)

2150

Coworking | Oktober 2017 14



Welche Preise zahlt man fiir Flexible Workspaces?

Die Preise fiir Arbeitsplatze in den analysierten Flexible
Workspaces variieren sehr stark unter den verschiedenen
Anbietern aufgrund unterschiedlicher Geschaftsmodelle
und beeinflusst durch folgende Faktoren:

+ Lage des Gebaudes und Ausstattungsqualitat der
Flachen und somit Hohe des Mietpreises, der an
den Eigentimer zu bezahlen ist

« Zielgruppe (z.B. Branche und UnternehmensgrofRe)

+ Personaleinsatz (z.B. Community Manager
oder Empfang)

+ Im Preis angebotene Infrastruktur, Leistungen, Veran-
staltungen und Gastronomieangebote wie Getranke

Fir Business Center liegen die Angebotspreise pro Arbeits-
platz fir einen Monat zwischen 250 und knapp 1.000 €. Im
Bereich Coworking liegen die Monatspreise zwischen 50
und fast 400 €. Bei den Hybridanbietern betrégt der Durch-
schnittspreis (Median) fir einen Coworking-Arbeitsplatz im

open space 290 € und flr einen Arbeitsplatz im Privatbiiro
480 €. Bei langerfristigen Mitgliedschaften im Coworking
Space beziehungsweise Anmietung im Business Center
gibt es individuelle Preisabschlage. Durch die starke Kos-
tenspreizung werden unterschiedliche Zielgruppen er-
reicht. Anbieter, die Coworking i.e.S. betreiben, haben
haufig geringere Kosten und ziehen starker und fast aus-
schliellich Kleinstunternehmen an. Die Hybridanbieter
sowie Business Center zielen auch stark in Richtung
Grofunternehmen.

Diese sehr weiten Preisspannen verdeutlichen, dass die
Produkte Business Center oder Coworking generell sehr
heterogen sind. Ein Nutzer muss abwagen, welche Lage,
Ausstattung, Design, Infrastruktur etc. fir ihn wichtig ist.
Eventuell muss aber vorab entschieden werden, ob ein
Arbeitsplatz im Coworking Space tUberhaupt in Frage
kommt oder ob ein eigenstandiges Biro nicht eher die
Bedurfnisse abdeckt. Dieser Frage wird im folgenden
Kapitel nachgegangen.

Coworking | Oktober 2017
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Coworking oder eigenstandiges Buro

Ein Aufwandsvergleich

Nicht jedes Unternehmen steht vor der Entscheidung Mit-
gliedschaft im Coworking Space oder eigenstandiges Buro
mit eigenem Mietvertrag. Fir Groflunternehmen stellt sich
generell nicht die Frage, die komplette Belegschaft im Co-
working Space einzuquartieren. Wenn kleinere Einheiten
dorthin verlagert werden, spielen andere Griinde eine Rolle
(s.0.). Junge Unternehmen oder Existenzgriinder haben
haufig nicht die Moglichkeit, eine eigene kleine Blroflache
anzumieten. Aufgrund der kurzen Firmenhistorie und der
damit verbundenen kurzen Kredit- und Unternehmenshis-
torie sind sie flr viele Vermieter keine geeigneten Mieter.
Vermieter brauchen langfristige Vertragsverpflichtungen
und eine gute Bonitét. Zudem befinden sich Griinder hau-
fig in einer Wachstumsphase, in der sie unter Umsténden
kurzfristig weitere Flachen oder Expansionsmdglichkeiten
bendtigen. Das kann ein Vermieter nicht zwangslaufig zur
gewlinschten Flexibilitdt anbieten. Hinzu kommt, dass vie-
le junge Unternehmen zundchst keine Investments in Bu-
roausstattung und -ausbau tatigen mochten.

Fir Unternehmen, die doch vor der Wahl Coworking oder
eigenstandiges Buro stehen, sollen im Folgenden die rele-
vanten Entscheidungsfaktoren aus Kostensicht und aus
qualitativer Sicht analysiert werden. Um eine gewisse Ver-
gleichbarkeit des Arbeitsplatzmodells zu gewahrleisten,
sollen im Coworking Space Arbeitsplatze im Privatbiiro
bezogen werden. Verschiedene Annahmen liegen der Be-
rechnung zu Grunde. Es handelt sich um einen Suchauftrag
fur einen Blrostandort mit zehn Arbeitsplatzen in der In-
nenstadt Hamburgs fur einen Zeitraum von drei Jahren.
Dieses Unternehmen kann sich in Grindung befinden
oder eine erste Niederlassung in Hamburg eréffnen. Es
gibt keinen vorherigen Standortin Hamburg und keine
eigene Mobel und Biroausstattung. Mietsicherheiten
werden aufer Acht gelassen.

H Aufwand fiir eigenstandige Anmietung
L1 einerBiirofliche

In der Regel ist die Anmietung von Biroflachen in
Hamburg provisionsfrei fiir den Nutzer. Vermarktungs-
kosten sind vermieterseitig budgetiert.

Kosten fiir Rechtsberatung in Hohe von 5.000 €
Flachenbedarf: 15 m? pro Arbeitsplatz

(inkl. Allgemeinflache)

Einzug in eine neuwertige Bliroimmobilie.
Schlisselfertige Ubergabe; Vermieter bezahlt und
begleitet den Mieterausbau.

Kosten fur eigene Mdbel in Arbeits- und Gemeinschafts-
flachen, inkl. Tischlerarbeiten: 2.500 € pro Arbeitsplatz.
Mdbelleasing wird hier nicht beriicksichtigt, weil es sich
haufig nur bei kurzfristiger Perspektive lohnt.
Ausbaukosten fiir IT-Verkabelung inkl. Serverkomponen-
ten, die zum Teil vom Mieter selber zu tragen sind: 70 €/m?
IT- und Telekommunikationsgerate (Computer, Bildschirm,
Drucker, Festnetztelefon und Handy): 1.500 € pro Arbeitsplatz
Als Mietpreis wird die aktuelle Durchschnittsmiete fir
Buroimmobilien erstklassiger Ausstattungsqualitat im
Teilmarkt Innenstadt herangezogen: gerundet 20,00 €,
Nebenkosten: 3,50 €; Incentives: 3 %

Renovierungskosten (laufende und Endrenovierung): 50 €/m?

Aufwand fiir Mitgliedschaft im
A&'8  Coworking Space

IT- und Telekommunikationsgerate (Laptop und Handy):
1.200 € pro Arbeitsplatz

Einrichtungsgebihr: 200 € pro Arbeitsplatz
Mitgliedsgeblhrim Privatblro: 480 € pro Arbeitsplatz.
Das ist der ermittelte Medianwert fir Hybridanbieter

in Hamburg (s.0.)

Keine weiteren Leistungen oder Infrastruktur notwendig

Coworking | Oktober 2017
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Ergebnisse der Modellrechnung

Die vorliegende Modellrechnung kann keinen Anspruch auf

Vollstandigkeit oder auf Passgenauigkeit fir jegliche Situa-

tionen haben. Sie soll aufzeigen, welche Faktoren entschei-

dungsrelevant sind und welche GroRenverhaltnisse diese
in etwa annehmen. Die Kostenanalyse zeigt Folgendes:

+ Der Abschluss eines eigenstandigen Mietvertrags bedeu-
teti.d.R. vorvertragliche Transaktionskosten fir rechtli-
che Beratung, die bei Mitgliedschaft im Coworking Spa-
ce nicht anfallen.

« Beim eigenstandigen Blro sind vorab Ausgaben flr Aus-
stattung, Mieterausbau und umfangreichere Birotech-
nik zu tatigen. Diese Summe muss zundchst aufgebracht
oder finanziert werden und ist teilweise hinsichtlich Mie-
terausbau nach Mietende verloren. Finanzierungskosten
werden hier nicht bertcksichtigt. Zudem sind Renovie-
rungsarbeiten zu tatigen. Die Mobel bleiben nach einem

Mietende im Besitz des Unternehmens und gewinnen
somit an Einflussstarke bei [dngerfristigen Entscheidungen.
Die vorvertraglichen Gesamtkosten sind fir ein eigen-
standiges Biro weitaus hoher als beim Coworking (rund
60.000 € ggii. 14.000 €). Dafiir sind die monatlichen Kos-
ten fur eine Mitgliedschaft im Coworking Space rund
1.300 € hoher. Das ist nicht verwunderlich, da es sich
um eine Inklusivgebthr handelt und Kosten des Cowor-
king-Anbieters ber monatliche Einnahmen amortisiert
werden mussen.

Auf einen Entscheidungszeitraum von drei Jahren be-
rechnet kommen beide Arbeitsmodelle auf ein nahezu
gleiches Ergebnis von rund 187.000 €. Bei nur einem
Jahr liegt der Preis fiir ein eigenstandiges Buro bei
102.000 € und fuir Coworking bei 72.000 €. Bei finf Jah-
ren Ubersteigt Coworking (302.000 €) das eigenstandige
Buro (271.000 €) um 11 %.

Modellrechnung: eigenstandiges Buro oder Mitgliedschaft im Coworking Space

eigenstandiges Mitgliedschaft im

Kosten vor Vertragsbeginn
Rechtsberatung

Mieterseitige Ausstattung (Mobel)
zusétzlicher Mieterausbau fiir IT-Verkabelung
IT- und Telekommunikationsgerate
Incentives

Laufende bzw. Endrenovierung
Einrichtungsgebuhr

Teilsumme

Monatliche Kosten

Kaltmiete

Nebenkosten

Mitgliedsgeblhr Coworking

Teilsumme

Gesamtsumme fiir drei Jahre

Buro Coworking Space

5.000 € =
25.000 € =
10.500 € =
15.000 € 12.000 €
-3.240 € =
7.500 € =
- 2.000 €
59.760 € 14.000 €
3.000 € =
525€ =
- 4.800 €
3.525¢€ 4.800 €

186.700 € 186.800 €
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Da die reine Kostenanalyse in diesem 3-Jahresmodell kei-
ne Antwort nach der glinstigeren Alternative ergibt, mis-
sen weitere Kriterien hinzugezogen werden. Das sind ers-
tens qualitative Faktoren, zweitens die Laufzeiten und
drittens die Zahl der Arbeitsplatze.

Neben den reinen Kosten hat eine Reihe von qualitativen
Faktoren einen groRRen Einfluss auf die Entscheidung. Da
jedes Unternehmen spezifische Notwendigkeiten und
Winsche hat, kann die Liste hier nicht abschliefsend sein.
Manche Faktoren konnen fiir ein Unternehmen ex ante

die Wahl fir ein bestimmtes Arbeitsmodell bestimmen.
Die Vorteile fir eine Mitgliedschaft im Coworking Space
sind hohe Flexibilitat und ein einfacher Prozess bis zum
Einzug. Auf Seiten eines eigenstandigen Buros stechen das
vertrauliche Umfeld, Security-Aspekte sowie die héhere
Planungs- und Kostensicherheit hervor. Diese Sicherheiten
sind im Coworking Space niedriger, da eine starkere Ab-
hangigkeit zum Anbieter besteht (z.B. Preisdnderungen).
Im Anschluss an kurzlaufende Vertrage ist keine Planungs-
sicherheit gegeben.

Fur die zeitliche Betrachtung werden die fixen und variab-
len Kosten in lineare Kostenverlaufe Uberfiihrt. Aufgrund
der héheren Fixkosten eines eigenstandigen Blros beginnt
diese Kostenkurve oberhalb der fiir Coworking. Da die vari-
ablen Monatskosten im Coworking die des eigenstandigen
Buros Ubersteigen, schneiden sich beide Geraden. In die-
sem Modell liegt der Schnittpunkt bei 36 Monaten. Das
heiltt, bei kiirzerer Laufzeit als 36 Monate lohnt es sich in
diesem Modell, Mitglied in einem Coworking Space zu
werden und bei l&ngerer Laufzeit, ein eigenstandiges

Biro in Betracht zu ziehen.

Qualitative Entscheidungsfaktoren

eigenstandiges Mitgliedschaft im
Biro Coworking Space

Flexibilitét hinsichtlich e
Laufzeiten und Flachen

Planungs- und

Kostensicherheit

Vertrauliches Umfeld @
und Sicherheit
Komplexitét des e

Prozesses bis Einzug

Unternehmensdarstellung
in den eigenen Flachen

QO = positive(re) Beurteilung;
& = negative(re) Beurteilung

Kostenfunktionen im Zeitablauf
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Analog werden fir die GroRenbetrachtung, bei welcher
Anzahl an Arbeitsplatzen sich welches Arbeitsmodell eher
eignet, zwei Kostenkurven dargestellt. Sie zeigen die Ab-
hangigkeit der durchschnittlichen Kosten pro Arbeitsplatz
von der Anzahl der Arbeitsplatze. Da diese keinen einfa-
chen linearen Zusammenhang aufweisen, werden sie hier
idealisiert dargestellt. Im Coworking Space gibt es feste
Preise pro Arbeitsplatz mit Mengenrabatt bei steigender
Anzahl an Arbeitsplatzen. Entsprechend sinken die Durch-
schnittskosten in Spriingen. Beim Verlauf der Kostenkurve
fur ein eigensténdiges Buro sorgt die Fixkostendegression
(Fixkosten verteilen sich auf steigende Zahl von Arbeits-
platzen) fir einen degressiv sinkenden Verlauf. Interessant
ist der entscheidungsrelevante Schnittpunkt beider Kurven
und somit die Anzahl X an Arbeitsplatzen, ab der ein eigen-
standiges Buro geringere Durchschnittskosten verursacht.
Die Bestimmung oder Herleitung des Punktes X soll jedoch
nicht Gegenstand dieser Studie sein.

Idealisierte Verlaufe der Kosten pro Arbeitsplatz

A Kosten pro
Arbeitsplatz

>
14

X Anzahl Arbeitsplatze

= eigenstandiges Biro === Coworking

Diesem Modell liegt die Annahme zugrunde, dass das Un-
ternehmen zehn Arbeitsplatze bendtigt. Was passiert aber
kostenseitig, wenn der elfte Arbeitsplatz bendtigt wird? Im
eigenen Blroumfeld kann man von den 15 m? pro Arbeits-
platz abriicken und sich enger setzen. Oder es wurde vor-
ausschauend bereits eine grofbere Blrofldche angemietet,
in der es eine Reserve gibt. Beide Varianten wiirden nur zu
geringen zusatzlichen Kosten fir den weiteren Arbeitsplatz
(Mobel und Gerate) fihren. Sollte ein Zusammenriicken
nicht moglich oder eine Reserve nicht gegeben sein, so
kommt nur ein Umzug in ein groferes Blro in Betracht.
Das bedeutet verschiedene Kosten fir das Unternehmen:
Umzugskosten, erneute Kosten vor Vertragsbeginn und
eine hdhere Gesamtmiete. Eine Reserveflache hat also im-
mer einen bedeutenden Vorteil. Im Coworking Space ist ein
weiterer Arbeitsplatz flexibel und einfach hinzuzubuchen.
Falls die genutzten Privatbiros ebenfalls voll belegt sind,
kommt eine Neuplanung der Privatbiros und ggf. ein Um-
zug im Hause in Betracht. Beides isti.d.R. einfach abbild-
bar, wenn das Coworking Space nicht vollvermietet ist.

Das Analysemodell zeigt somit, dass vielfaltige Entschei-
dungsfaktoren eine Rolle spielen, welches Arbeitsmodell
fur ein Unternehmen in Frage kommt. Die qualitativen Ent-
scheidungsfaktoren kénnen exante ein bestimmtes Modell
favorisieren. Und wie gezeigt beeinflussen Vertragslaufzeit
und Unternehmensgrolée ebenfalls die Entscheidung. Co-
working Spaces eignen sich wegen schlanker Prozesse und
fehlender Vorabinvestitionen sehr gut fir Existenzgriinder,
die von Flexibilitat profitieren wollen. Aber Flexibilitat kos-
tet. Sollen die Vorteile von Kollaboration und Netzwerken
genutzt werden, ist Coworking die richtige Wahl. Je weni-
ger Arbeitsplatze das Unternehmen bendtigt und je kirzer
die Laufzeit ist, desto eher eignet sich Coworking. Eigen-
standige Blros haben den Vorteil hinsichtlich eines ver-
traulichen Umfelds und bezeugen dem Unternehmen
Konstanz im Markt sowie Professionalitat. Sie sind der
,Normalfall“ am Blroimmobilienmarkt und werden dies
entgegen der Aussagen mancher Coworking-Betreiber
auch bleiben. Je mehr Arbeitsplatze und je langer die
Laufzeit, desto eher eignet sich ein eigensténdiges Buro.
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Coworking und die BWMI/KW

Vor welchen Herausforderungen stehen die Akteure?

Coworking und die Biiroimmobilie

Gerade die groléen, internationalen Coworking-Anbieter
(Hybridmodell) treten als neuer Akteur am deutschen BU-
roimmobilienmarkt auf. Einige bevorzugen es, Biroflachen
im Rohbau zu ibernehmen und den Mieterausbau selber
zu steuern. In Deutschland werden Biroflédchen allerdings
Ublicherweise schlisselfertig nach Mieterausbau tiberge-
ben. Da sich die Betreiber als Designer der Flachen sehen
sowie einen hohen Anspruch und sehr konkrete Vorgaben
an den Mieterausbau (Umsetzung ganz bestimmter Design-
richtlinien und Ausbaustandards) haben, steuern sie die-
sen so weit wie moglich selbst. Somit verfiigen Sie Uber
Termin- und Kostenkontrolle. Im Endergebnis flhrt das zu
sehrindividuellen und gréftenteils hochwertig ausgebau-
ten Biroflachen. Die Anlaufphase der Coworking Spaces
wird mittels Zuschissen vom Eigentiimer durch mietfreie
Zeit und Ausbaukostenzuschiisse unterstitzt. Damit Uber-
nimmt der Eigentlimer hohe Vorleistungen und geht mit
ins Risiko. Im Gegenzug sind die Vertragslaufzeiten haufig
relativ lang und die Mietpreise entsprechend hoch.

Das aktuelle Marktumfeld mit geringem und sinkendem
Biroflachenangebot in guten Lagen macht die Flachensu-
che flr Betreiber schwierig. Sie stehen in Konkurrenz zu
anderen flachensuchenden Unternehmen. Bei hoher Fl&-
chennachfrage sinken die Incentives, welche eine gewisse
Relevanz fur die Betreiber haben. Coworking-Betreiber sind
zudem unter Umsténden fur Eigentimer weniger favori-
siert aufgrund kurzer Kredithistorie sowie bis dato neue,
unbekanntere und sich jetzt erst etablierende Geschafts-
modelle. Bei dem einen oder anderen Eigentlimer
schwingt moglicherweise noch die Insolvenz einiger
Regus-Center im Jahr 2003 mit.

Bisher gelingt den Anbietern der Markteinstieg in Hamburg
vor allem Uber Bestandsimmobilien. Nicht ausreichende
Kredithistorien, moglicherweise mangelndes Vertrauen der
Projektentwickler und aus Sicht der Anbieter langere Vor-

laufzeiten fur den Markteintritt konnten die Ursache hierflr
sein. Bei Bestandsimmobilien ergibt sich die Herausforde-
rung, dass Flachenzuschnitte zum Konzept des Betreibers
passen mussen. Insbesondere die Tiefe der Flachen sowie
natdrliche Belichtung spielen eine wichtige Rolle. Gesucht
werden Immobilien, die eine Besonderheit (z.B. Industrie-
schick) aufweisen. Solche Hauser an guten Standorten mit
guter Anbindung sind in Hamburg duRerst knapp.

Welche Auswirkungen hat ein Coworking Space auf die Immo-
bilie und die Nachbarschaft? Es ist von hoherer Frequenz und
Belebung in Allgemeinflachen wie Fluren und Treppenhdu-
sern auch auRerhalb der reguldren Blrooffnungszeiten auszu-
gehen. Sollte es noch andere Nutzer in der Immobilie geben,
haben Sicherheit und das Schlielssystem eine hohe Bedeu-
tung. Solche anderen Nutzer kdnnten sich zwar gestort fih-
len, fir sie gibt es aber die Moglichkeit, selbst von dem Co-
working Space zu profitieren, z.B. interimistische Nutzung

von Arbeitsplatzen oder Konferenzrdumen.

Auch aus Investmentsicht gibt es Besonderheiten, wenn ein
Coworking-Betreiber in einer Immobilie angemietet hat. In-
vestoren achten auf die Bonitat und schauen sich insbeson-
dere die Drittverwendungsfahigkeit der ausgebauten Flachen
sowie eventuelle Riickbauverpflichtungen an. Kommt man
hier zu negativen Einschatzungen, gibt es Abschlage beim
Verkaufspreis. Die Meinungen hinsichtlich Eignung einer anzu-
kaufenden Immobilie mit einem Coworking Space gehen un-
ter den Investoren zwar auseinander, aber generell werden
solche Immobilien in Betracht gezogen. In der aktuellen
Marktlage mit duRerst knappem Angebot bei sehr hoher In-
vestorennachfrage missen Investoren Zugestdndnisse ma-
chen, ansonsten kommen sie nicht zum Zuge. Eine Besonder-
heit ist das New Yorker Private Equity-Unternehmen Rhone
Group. Dieses hat einen Fonds aufgelegt, mit dem Immobilien
gekauft werden sollen, in denen WeWork Mieter ist. Hier ver-
traut man auf die Nachhaltigkeit dieses Geschaftsmodells.
Alstria Office REIT hat als Investor und Bestandshalter einen
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Schritt in Richtung Coworking gemacht. Das eigene
Konzept Beehive soll mittelfristig in eigenen Immo-
bilien an strategischen Standorten relevanter Grof3-
stadte umgesetzt werden.

Welche Herausforderungen gilt es zu bewaltigen?
Coworking bedeutet eine Reihe an Herausforderungen fiir
verschiedene Akteure. Fiir die expansiven Betreiber von
Coworking Spaces ist es aktuell am Hamburger Markt
schwierig, geeignete Buroimmobilien zu finden. Ist eine Im-
mobilie gesichert, missen Mitglieder akquiriert und gehal-
ten werden. Das stark wachsende Angebot an Coworking
Arbeitsplatzen erhdht den Konkurrenzdruck enorm. Einer-
seits profitieren bestehende Coworking Spaces, wenn neue
groRRe Betreiber in den Markt eintreten, weil sie die Be-
kanntheit von Coworking erhdhen und Werbung fir die ge-
samte Branche machen. Andererseits besteht die Gefahr,
dass Nutzer in neuere Coworking Spaces wechseln. Die for-
male Bindung ist aufgrund kurzer Laufzeiten gering. Die so-
ziale Bindung wird dagegen héher sein, wenn man von der
Kollaboration mit Unternehmen profitiert und bereits viele
andere Mitglieder kennen gelernt hat. Gerade in den ersten
Monaten eines neuen Mitglieds sind Bindungsmalénahmen
wichtig. Ab einer Mitgliedzeit von einem Jahr steigt die Ver-
bleibquote stark an. Um langfristige Kundenbindung zu er-
zielen, greifen Betreiber auf unterschiedliche Maltnahmen
zurlick, u.a. regelmafige und attraktive Events mit aktuel-
len Themen flr verschiedene Zielgruppen. Mehrfach wurde
hier bereits die Bedeutung von Grofsunternehmen erwahnt.
Fur die Betreiber sind diese eine relevante Kundengruppe,
da sie haufig viele Arbeitsplatze fiir einen mittel- bis langer-
fristigen Zeitraum mieten. Somit kann der Betreiber seine
Mieteinnahmen stabilisieren. Weiterhin haben GroRunter-
nehmen eine Werbefunktion fir andere Nutzer. WeWork
fuhrt dementsprechend auf seiner Homepage eine Reihe
bekannter Unternehmen auf.

AN o )

Fir mogliche neue Mitglieder von Coworking Spaces ist die
Suche nach einem geeigneten Angebot relativ einfach. Im In-
ternet lassen sich die verschiedenen Angebote finden und gut
vergleichen. Auch eine Besichtigung der Flachen ist schnell
gemacht. Schwieriger und auch relevanter ist die Kollaborati-
on mit anderen Nutzern. Hier lautet die entscheidende Frage:
Wie erfdhrt man von anderen Unternehmen, mit welchen
Leistungen man sich ergénzen kann? Neben einem offenen
Zugehen auf andere Menschen helfen hier die Veranstaltun-
gen, die vom Betreiber aus angeboten werden.

Fir Vermieter waren oder sind Coworking-Betreiber haufig
risikobehaftete Mieter mit geringen Sicherheiten (s.o.). Der
Boom von Coworking Spaces verandert diese Sichtweise aber
derzeit. Auch Finanzémter stehen beim Coworking im enge-
ren Sinn vor erheblichen Herausforderungen. Fir sie ist nicht
gleich ersichtlich, ob die Adresse im Coworking Space als
rechtsgiltige Geschéftsadresse fungiert. Wichtige Kriterien
wie Zugang, Adressschild, Briefkasten, erkennbarerer Arbeits-
platz sollten vorhanden sein. Falls der Firmensitz nicht aner-
kannt wird und keine Umsatzsteuernummer ausgehandigt
wird, kann das Unternehmen ohne Rechnungsstellung
nicht aktiv werden.
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Fin Blick in die ZW

Auch im Bereich der kollaborierenden Lebenswelten geht die Entwicklung weiter. Co-
working zielt auf die Arbeitswelt. Die ndchsten Entwicklungen gibt es im Wohnbereich
mit Ansatzen von Coliving. Das Unternehmen rent24 eréffnet beispielsweise 2018 ein
gemeinsames Coworking und Coliving-Projekt in der Eiffestralte. WeWork hat in den
USA bereits das Konzept Welive gestartet und betritt mit WeWork Wellness die Freizeit-
welt. Die Anbieter werden versuchen, weitere Leistungen flr ihre Mitglieder zur Verfi-
gung zu stellen, um die eigene Attraktivitat im Konkurrenzkampf zu erhéhen. Die Kom-
bination aller dieser Welten fihrt zu einem gesamten Okosystem der kollaborierenden
Lebenswelten - man wohnt und arbeitet flexibel zusammen und verbringt ebenso die
Freizeit gemeinsam. Das passt zur Individualisierung und Flexibilisierung der Gesell-
schaft, ist aber weniger geeignet fiir Menschen oder Unternehmen, denen eine gewisse
Konstanz, Planbarkeit und ein hohes Maf an Privatsphéare wichtig ist.

Der Boom von Coworking wird aller Voraussicht nach weiter anhalten. Die Mischung
aus besonderer Arbeitsweise, hoher Flexibilitat und Blroflachenmangel spielt Cowor-
king in die Hande. Kritisch ist aber zu sehen, wie viele anmietbare Arbeitsplétze in kur-
zer Frist neu geschaffen werden. Hier sind Uber kurz oder lang Konsolidierungen und
Ubernahmen zu erwarten, falls sich die Anbieter gegenseitig kannibalisieren. Cowor-
king hat aber bereits eine hohe Aufmerksamkeit am Markt und damit Relevanz er-
reicht, wie vor vielen Jahren Business Center. Dieses Arbeitplatzkonzept wird sich

am Blroimmobilienmarkt weiter zu einer festen Grofe entwickeln.
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