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Editorial

Gero Bergmann Mitglied des Vorstands der Berlin Hyp AG

Coworking in Berlin: noch viel Potenzial vorhanden

Berlin gilt als europdische Start-up-Metropole. Wen wundert es da,
dass Berlin der Big Player des Coworkings in Deutschland ist.
Nirgendwo in Deutschland ist der Umsatz von Coworking-Biiro-
flachen so grof3 wie in Berlin. Im Verhadltnis zum Biiro-Gesamt-
umsatz ist der Coworking-Umsatz jedoch noch relativ gering, die
Steigerungsraten sprechen jedoch fur sich. Eine neue Assetklasse,
die die Transformation von klassischer Biiroimmobilie in eine
Managementimmobilie vollzieht, entsteht.
Managementimmobilien stellen jedoch besondere Anforde-
rungen an die Risikoabwagung bei den Finanzierern. So muss
beispielsweise die bestehende Fristendivergenz zwischen lang-
fristigem Mietvertrag und kurzfristigem Coworking Bertick-
sichtigung finden. Hier heif3t es, mit AugenmalR zu agieren.

Die Nutzer von Coworking-Arbeitspldtzen schatzen die Flexibilitat

bei den Arbeitszeiten, die gute Service-Infrastruktur und die
Interaktion mit branchenfremden Experten. Abervor allem zdhlt
beim Coworking die Lage. Es soll zentral gelegen sein, eine gute

Anbindung an den OPNV haben und eine méglichst groRe Auswahl

an Gastronomie und Nahversorgung im nachsten Umfeld bieten.
Insofern verwundert es nicht, dass die zentralen Berliner Bezirke
und hier insbesondere Mitte die bedeutendsten Teilmaérkte sind.

Ich bin jedoch davon iberzeugt, dass eine Stadt wie Berlin mit
Thren vielen Zentren noch mehr Potenzial fiir Coworking bietet.
Coworking kann tiberall dort erfolgreich sein, wo Menschen in
kreativer Umgebung arbeiten wollen, dabei aber auch Ndahe zum
eigenen sozialen Umfeld suchen.

Gero Bergmann

Prof. Dr. Tobias Just IREBS Immobilienakademie

Mehr Flexbilitiat, mehr Netzwerken, auch mehr Rendite?

Coworking-Anbieter versprechen die schone neue Arbeitswelt:
Menschen unterschiedlicher Unternehmen arbeiten Schulter
an Schulter und kénnen sich so wechselseitig inspirieren.

Fur Unternehmen entsteht ein weiterer Vorteil, denn der
Coworking-Anbieter transformiert einen langfristigen Mietvertrag
inviele kurzfristige. Coworking-Anbieter betreiben also eine Art
Flachen-Banking und erhalten dafiir eine Flexibilitatspramie
zusatzlich zu der Managementpramie, die sie sich fiirdas
Zusammenbringen unterschiedlicher Menschen verdienen.

All das klingt nach einer klassischen Win-win-win-Situation
fiir Nutzer, Mieter und Coworking-Anbieter. Doch ldsst sich dies
wirklich so einfach sagen? Natirlich nicht. Hiufig fehlen uns
Daten, um eine angemessene Analyse dieser neuen Assetklasse
vorzunehmen. Es wére zudem fahrldssig, nicht mit neuen
Wettbewerbern zu rechnen, und letztlich wissen wir nicht, wie
Banken in einer Marktabkiihlung ihre Risikovorsorge betreiben
werden. Es lohnt daher, sich mit dieser Assetklasse
intensiv zu beschaftigen. Ich freue mich sehr, dass unsere
IREBS-Studierenden die Gelegenheit hatten, mit der Berlin Hyp
und 21st Real Estate einen eigenen Analyseschritt zu wagen.

Ich wiinsche viel Erkenntnis beim Lesen,

Tobias Just



Berlin: der Big Player des Coworkings in Deutschland

TakeUp von Coworking-Biiroflachen Berliner Coworking-Markt -
in Berlin Facts & Figures
nach Jahr in Tsd. gm (linke Skala) und Prozent (rechte Skala)

Standorte
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Wer gibt den Ton an?

GroRte Betreiber nach Fliche Top-5-Betreiberin Berlin
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Bei den Coworking Spaces unterscheidet man drei Formate:
Coworking Space i.e. Sinn = Biiroarbeitsplatz in Working Space (GroRraumbdiro)
Business Center = Biiroarbeitsplatz in separaten Biiros (Zellenbiiro)

Hybridmodell = Biroarbeitsplatz in separaten Biiros oder in Working Space

Wie definiert sich Coworking?

- Flexibilitat hinsichtlich Anmietung und Kiindigung

- Nutzung durch Selbststidndige, Freiberufler, Griinder und einzelne Bereiche von GroBunternehmen
- Offene Arbeits- und Kommunikationsbereiche

- Mdglichkeit zu Kommunikation und Wissensaustausch

- Infrastruktur wird geboten



IREBS-Studierenden-Umfrage: Wie wollt Ihr zukiinftig arbeiten?

Flexibilitdt bei den Arbeitszeiten, aber nicht beim Arbeits-/Sitzplatz

»lch bevorzuge flexible Arbeitszeiten anstelle eines

klassischen Nine-to-Five-Jobs.“ inProzent
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»lch bevorzuge einen festen Sitzplatz.“
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GroBes Verlangen nach Service-Infrastruktur,
Austausch mit Branchenfremden am Arbeitsplatz abhdangig von der Branche

»Wie wichtig ist Thnen Service-Infrastruktur?

in Prozent
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~Wie wichtig ist Thnen die Interaktion mit branchen-
fremden Experten an Threm Arbeitsplatz?“ inProzent
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Was sind Standortkriterien von Coworking?

Urbanitdt und Zentralitdt als wichtigste Kriterien fiir die Ansiedlung
von Coworking Spaces
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*  Urbanitat beschreibt die Lebendigkeit und Multikulturalitat des Standorts.
**  Zentralitat erfasst die Arbeitsplatznahe und wirtschaftlichen Aktivitaten neben der infrastrukturellen Anbindung.
*** Scoring relativ zu Berlin beziiglich Standortkriterien (Auswahl) bestehender Coworking Spaces Quelle: IREBS 2018, 21st Real Estate GmbH

Kreative Gestaltung der Arbeitsumgebung
und Verpflegungsmaoglichkeiten in der Nahe besonders wichtig

»~Wie wichtig ist Thnen eine kreative Gestaltung ~Wie wichtig sind Thnen Verpflegungsmoglich-
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Coworking in Berlin

Standorte im wesentlichen Teil innerhalb des Berliner S-Bahn-Rings
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Coworking dort, wo Berlin am lebendigsten ist

Bedeutendste Teilmarkte flexibler Workspaces nach Fliche
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Chancen und Risiken

Pro

- Die groRen Anbieter expandieren weiter.

- Coworking gewinnt an Bedeutung: Der Mietflachenumsatz steigt rapide.

- Via Coworking kénnen Biroflachen meist in sehr guten Lagen angemietet werden.

Contra
- Coworking-Nutzer sind hdufig kleine Start-up-Unternehmen ohne Track Record

- Fristendivergenz: kurze Nutzerzeiten versus langfristige Anmietung
durch den Betreiber

Offene Fragen

- Wie sieht es mit der Drittverwendbarkeit von Coworking aus?

- Wie stark sind Coworking-Fldachen ausgelastet?

- Was passiert bei einem wirtschaftlichen Abschwung mit der Nachfrage?

- Wird sich Coworking noch behaupten, wenn die Leerstandsraten fur
Blroimmobilien wieder steigen?

- Wird der Markt fiir Coworking-Flachen kiinftig transparenter?
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