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IVO CATHOMEN* @

—Die Sharing Economy ist derzeit in
aller Munde. Ist Coworking als Teil
davon zu verstehen?

_Absolut. Ahnlich wie beim Auto oder
beim B&B geht es im Coworking um wirt-
schaftliche, aber auch um gesellschaftli-
che und soziale Fragen. Man muss etwas
nicht zwingend exklusiv besitzen, um es
nutzen zu konnen — mit verschiedenen
Vorteilen wie tiefere Kosten, ortliche Ver-
fugbarkeit oder Standortvorteile.

_Ist die Schweizer Wirtschaft

auch bereit zu Coworking?

—Eine aktuelle Studie von Deloitte zeigt,

dass 28% der Arbeitnehmer bereits heu- Pd { es», gemeinSChafﬂiChe Buro-
te mindestens einen halben T;}g pro Wo- 7@ g lm Medienﬁeber. Ob Sie atc

che zuhause arbeiten und die iiberragen- -

de Mehrheit diese Zeitspanne ausbauen ZU elnem HOhenﬂU.g ansetzten,
mochte. Coworking Spaces etabliert sich oy R - 4 :

als Alternative zu Biiro und Homeoffice. il r USter Betrelberln von
—Das ist die Arbeitnehmerseite. Und :

wie sieht es auf Arbeitgeberseite aus?

—Es gibt verschiedene Aspekte. Arbeitge-

ber wollen fiir neue Talente aus der Ge-

neration Y attraktiv sein und miissen sich

darum mit neuen Arbeitsformen ausei-

nandersetzen. Mitarbeiter sind mobiler

und tendenziell weniger am festen Ar-

beitsplatz. Daraus abgeleitet streben Un-

ternehmen danach, ihre Raumkosten zu

optimieren. Es ist so, dass digitale No-

maden und Jungunternehmen beziig-
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lich neuer Arbeitsformen offener sind als
grosse Unternehmen. Die Deloitte-Studie
zeigt, dass Mitarbeiter von Grossunter-
nehmen heute die kleineste Gruppe der
Coworker ausmachen.

—Die Anbieter von Biiroflaichen
stecken grosse Erwartungen ins
Potenzial des Coworking. Berechtigt?
—Es ist wohl eher das Prinzip Hoffnung.
Coworking wird die Biiroleerstande nicht
beheben oder strukturschwache Flachen
fillen. Es hat das Potenzial, an den Struk-
turen zu riitteln, aber nicht kurzfristig. Wir
stehen hinsichtlich Arbeitswelten erst in
einer frithen Phase eines dynamischen
Prozesses.

—Wie bringen Vermieter

bestehende Biiroflaichen und
Coworking auf einen Nenner?
—Coworking funktioniert langst noch
nicht tiberall und nicht mit unbegrenz-
ten Flachen. Es braucht ein auf die Si-
tuation und die Umgebung abgestimm-
tes Konzept.

—Gibt es also kein Universalrezept?
—Die Anbindung an den 6ffentlichen Ver-
kehrist eine Grundvoraussetzung. Ebenso
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eine Mindestgrosse und der offene Grund-
riss. Bei gemischt genutzten Coworking
Spaces mit 6ffentlichen und halboffentli-
chen Bereichen —also beispielsweise Café
und Arbeitsplatzen —sind die Anforderun-

99 Es braucht Idealismus,
aber nur mit Idealismus
funktioniert’s nicht.»

gen anders als bei reinen Biiroarbeitsfla-
chen. Jeder Anbieter positioniert sich an-
ders, und es ist zwingend, den lokalen
Markt, das Zielpublikum und die Bediirf-
nisse genau zu analysieren.

—Es gibt aber globale Anbieter,

die ihr Konzept multiplizieren.

—Man kann die Konzepte der weltweit
agierenden Anbieter und Netzwerke wie
WeWork und Impact Hub zum Beispiel

mit Starbucks vergleichen. Es sind Ad-
aptionen eines Konzeptes auf den be-
treffenden lokalen Markt, beispielswei-
se hinsichtlich der angemieteten Flache.
—-WeWork und andere Global Players
treiben die Kommerzialisierung des
Coworking voran. Bewegen wir uns
weg vom urspriinglichen Gedanken?
—WeWork ist zwar ein grosser kommerzi-
eller Anbieter. Aber der Nutzer, seine Be-
dirfnisse und die Interaktion bleiben klar
im Mittelpunkt. Regus setzt den Fokus auf
Businesscenter-Angebote, bei denen der
Aspekt der Interaktion zwischen den Be-
nutzern nicht angesprochen wird. Kom-
merzielle Anbieter gehen beim Ausbau
ihres Netzwerks kalkulierend und plan-
massig vor. Zusatzliche Player auf dem
Markt helfen der ganzen Coworking Com-
munity und macht das Konzept im Pub-
likum bekannter und etablierter. Das ist
besonders bei Nutzern aus traditionellen
Grossunternehmen wichtig. Ich bin aber
iberzeugt, dass die kooperativen Anbie-
ter nicht verdrangen werden. Jeder hat
sein ganz spezifisches Profil und seine An-
hanger.
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—WeWork ist in der Schweiz nicht auf
dem Markt. Warum?

—Es gibt Geriichte, dass WeWork derzeit
in der Schweiz intensiv mogliche Stand-
orte evaluiert. Mit Blick auf die bereits
eroffneten Spaces weltweit haben wir in
der Schweiz noch kaum die von WeWork
angestrebte kritische Masse. Der Schritt
wiirde wohl aus anderen, strategischen
Griinden erfolgen.

—Globale Anbieter bieten oft Flachen
mit 1000 Quadratmetern und mehr.
Wo stehen wir in der Schweiz?
—Unsere Flachen sind deutlich kleiner. Das
hat mehrere Grinde. Im internationalen
Vergleich ist die Nachfrage noch geringer.
Dann die geringere Bevolkerungszahl un-
serer Stadte und schliesslich die Lage un-
serer Spaces. Wir bei «Biiro Lokal» haben
180 Quadratmeter Nutzfliche. Die Regel
sind 100 bis 200 an eher peripheren La-
gen und grosseren Flachen in den Zent-
ren. Fast die Halfte der Schweizer Cowor-
king-Anbieter plant gemass Deloitte in den
nachsten zwei Jahren einen Ausbau der
Flache am Standort. Drei von vier rechnen
mit einem Zuwachs der Nachfrage.

—Sie sprechen periphere Standorte an.
Haben solche Lagen Erfolg?

—Grundsatzlich miissen  Coworking
Spaces sehr gut mit dem offentlichen
Verkehr erschlossen und in Bahnhofsna-
he sein. Das kann, muss aber iiberhaupt
nicht in den Grosszentren sein. Cowor-
king wird in Zukunft vielmehr ein Thema

99 Coworking ist kein Quickfix fur
heruntergewirtschaftete Gebaude

und Uberangebot.»

der Peripherie werden, weil die Arbeits-
form hier den grossten Nutzen entfaltet:
Pendler miussen nicht ins Zentrum fah-
ren, sondern zum ndchsten Coworking
Space. Das spart Ressourcen und leistet
einen Beitrag fiir die Reduktion der Pend-
lerkilometer und ist damit eine Alternati-
ve zum Mobility Pricing, wie es der Bun-
desrat vorschlagt.

—Dann ist Coworking kein
Hipster-Thema?

—Nein, eigentlich Uiberhaupt nicht, ob-
wohl es von den Medien oft gerne so po-
sitioniert wird. Urbane Standorte ziehen
schon Hipsters an, aber Digital Nomads
gibt esinjeder Berufsgruppe und Alters-
sparte. Das Durchschnittsalter der User
liegt weltweit bei 40 Jah-
ren. Das bestdtigen auch
meine Erfahrungen.
—Welche Auslastung darf
man erwarten?

—Eine durchschnittliche
Nutzung von 30 bis 40%
sollte die Grundlage der
Wirtschaftlichkeitsiiberle-
gung sein. Dies entspricht
auch etwa der Auslastung in einem her-
kommlichen Biiro. Das bedeutet, dass
ein Anbieter deutlich mehr Coworker
hat als Arbeitsplitze, weil diese selten
gleichzeitig an Ort sind. Optimal ist ei-
ne Grundauslastung mit fixen Mietern
— etwa 50% der Nutzer mit einem Mo-
natsabonnement — damit die Fixkosten
gedeckt sind. Wer zu Beginn mit einer
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93 Alle Nutzungen in den
Grosszentren anzusiedeln
ist Unsinn.»

hoheren Auslastung kalkuliert, rech-
net falsch. Anders sieht es mit einer fre-
quenzstarken offentlichen Nutzung wie
einem Café aus.

—Konnen Vermieter mit herkomm-
lichen Mieten rechnen?

—Bei den Biiroarbeitsplatzen definitiv
nicht. Die Nachfrage und Auslastungen
miissen nun erstmal in den Markt hinein-
wachsen, damit die Coworking Spaces fi-
nanziell tragfahig sind. Das heisst aber
nicht, dass die Zahlungsbereitschaft
der Betreiber steigt. Es ist ja auch nicht
so, dass Restaurants fiir den Vermieter
gleich rentabel sind wie Buronutzungen.
Aber es braucht sie, und sie bringen Fre-
quenz. Coworking kann ein Weg sein,
ein Quartier aufzuwerten. Darum miis-
sen Vermieter anders kalkulieren.
—Welche Voraussetzungen

muss eine Fliche erfiillen?

—Ein Open-Space-Bereich ist zwingend,
dazu konnen einzelne kleinrdumige Glie-
derungen als Einzel- und Teambiiros ge-
nutzt werden. Ein Sitzungsraum darf
auch nie fehlen. Ausschliesslich oder
iberwiegend Kleinrdume sind selten ge-
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winscht. In der Regel wollen Betreiber
einen Ausbaustandard «Rohbau plus».
Alle weiteren Voraussetzungen sind ab-
hiangig vom Konzept. Die Vertrdge ha-

9% Coworking wird eines Tages
Mainstream sein und dann auch
nicht mehr Coworking heissen,

sondern einfach Arbeiten.»

ben oft kurze Laufzeiten. In der unmit-
telbaren Umgebung sollten sich Laden,
Restaurants, Take-aways, Fitnesscenter,
Kinderhorte und ahnliche Dienstleister
befinden.

—Wie lang ist der Planungshorizont?
—Das ist von Fall zu Fall verschieden.
Ein bis zwei Jahre sind aktuell die Re-
gel. Es ist sehr schwer, dariiber hinaus
zu planen. Einzelne Betriebe wie zum
Beispiel Seedspace in Genf fangen mit
Ubergangsnutzungen an und wechseln
dann in fest gemietete Standorte. Citi-

zen Space in Zirich verfligt Uber einen
fixen Standort im Escher-Wyss-Quartier
und belebt einen weiteren Standort als
Ubergangsnutzung.

—Konnen wir von den Erfah-
rungen im Ausland lernen?
_Die haufigsten Fehler sind,
dass Projekte iberstirzt und
ohne prazises Konzept gestar-
tet wurden und der Space lang-
fristig nicht tragbar war. Ich
weiss, dass sich grosse Anbie-
ter ein Jahr und mehr in die
Planung und Konzeption eines
neuen Standortes stecken und dafiir von
Beginn weg bessere Ergebnisse erzie-
len. °

*IVO CATHOMEN
Dr. oec. HSG, ist leitender Redaktor
der Zeitschrift Immobilia.



