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Megatrend Co-Working

... und wie man als Immobiliengesellschaft darauf reagiert

Ist der gute alte Arbeitsplatz mit einem eigenen Pult und Gummibaum in einem Einzel- oder Grossraumbiiro
bald reif fiir das Museum? Wohl kaum und nicht fiir jedermann. Und doch ist der Trend zu Co-Working kaum
zu stoppen. Warum auch? Die Vorteile sind offensichtlich.

Interview mit Giacomo Balzarini, CEO PSP Swiss Property

Herr Balzarini, ist Co-Working fiir Sie
ein Modegag oder ein Megatrend?
Balzarini: Ganz klar ein Megatrend,
der nicht zu stoppen ist. Ich sehe Co-
Working als Teil der Sharing Economy,
welche die Arbeitswelt und die indivi-
duellen Arbeitsplatze grundlegend ver-
andern wird. Nicht alle Arbeitsplitze
natiirlich, aber mehr als wir uns heute
vielleicht vorstellen kdnnen. Nicht von
ungefihr gibt es immer mehr Sharing-
Economy-Dienstleistungen, sowohl in
der Schweiz als auch weltweit. Die Vor-
teile liegen auf der Hand, von der ge-
ringeren Kapitalbindung bis zu einem
Plus an Flexibilitét.

Trends und Wachstum in Ehren: Vergli-
chen mit dem Biiromarkt als Ganzes ist
Co-Working europaweit mit kaum 1%
Marktanteil eine Marginalie.

Balzarini: Wenn man den Markt sta-
tisch betrachtet, mag dies stimmen. Der
Immobilienmarkt ist aber viel dynami-
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scher als man gemeinhin annimmt. Es
gibt derzeit kaum eine Arbeitsform und
kaum ein Vermietungsmodell mit mehr
Potenzial als Co-Working. Und dass
man sich dabei noch auf einem tiefen
Niveau bewegt, macht das Ganze umso
attraktiver. Ein paar Zahlen: 2012 gab
esinder Schweiz erst 6 echte Co-Work-
ing-Spaces; heute sind es iiber 150 —
Tendenz rapid steigend. Ein Space hat
im Durchschnitt 63 Arbeitsplitze, es
sind aber normalerweise nur etwa 50%
der Angestellten gleichzeitig vor Ort.
66% der bestehenden Anbieter von Co-
Working-Spaces wollen ihr Angebot
ausbauen und die meisten von ihnen
sind an einer Expansion an zusétzlichen
Standorten interessiert. So hat die In-
ternational Workplace Group IWG un-
langst angekiindigt, mit ihren Marken
Regus und Spaces in der Schweiz ver-
starkt expandieren zu wollen — IWG ist
iibrigens schon lange ein guter Mieter
in mehreren unserer Liegenschaften.

Wo sind solche zusdtzlichen Standorte?
Balzarini: Die grosste Nachfrage se-
hen wir in den Innenstidten, an Flug-
héfenund Bahnho6fen, aber auch in tren-
digen Quartieren wie Ziirich-West. Die
Standort-Qualitét ist ganz offensicht-
lich auch in diesem Biiro-Segment ein
entscheidender Erfolgsfaktor.

Welche Rolle spielt der technologische
Fortschritt fiir das Co-Working?
Balzarini: Der technologische Fort-
schritt in der Arbeitswelt ist ein zentra-
ler Treiber fiir den Co-Working-Trend:
Die Digitalisierung hat dazu gefiihrt,
dass man zahlreiche Tétigkeiten, fiir die
man vor gar nicht so langer Zeit noch
an eine feste Biiroadresse gebunden
war, heute vollig ortsunabhingig ver-
richten kann — auch wenn man deswe-
gen nicht gleich zum Digital Nomad
werden muss und auf Bali in einer
Hiangematte herumhédngt.

Also keine Karriere von der Hinge-
matte aus?

Balzarini: Kaum. Auch wenn die phy-
sische Prisenz eines Angestellten an
seinem Arbeitsplatz in Sichtweite des
Chefs an Bedeutung verlieren mag — fiir
den Erfolg auf der Karriereleiter wer-
den «Sehen und gesehen werden» und
die personliche Motivation vor Ort wohl
noch einige Jahre unerldsslich bleiben.
Deshalb wird Co-Working das «nor-
male» Biiroflichenangebot auch nicht
disruptiv verdndern, sondern ergénzen.

Ist Co-Working nicht in erster Linie
etwas fiir Einzelkdmpfer und Startups
und weniger fiir KMUs und Grossun-
ternehmen?

Balzarini: Das mag zu Beginn so ge-
wesen sein. Heute hat der Trend aber
langst breitere Kreise erfasst als ein
paar kreative Kdpfe, die sich ein eige-
nes Biiro sparen wollen oder Fintechs,
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die in einem angesagten Quartier Préa-
senz markieren wollen. So ergibt eine
Aufschliisselung der Co-Working-Spa-
ces nach Firmengrdsse interessante Er-
kenntnisse: Einzelkdmpfer machen 22%
der Mieter aus, wiahrend 34% der Mie-
ter, d.h. Firmen, die Co-Working-Space
anmieten, mehr als 20 Mitarbeiter be-
schéftigen. Freelancer sind somit zwar
immer noch ein wichtiges Mieterseg-
ment; je langer je mehr entdecken aber
auch KMUs die Vorteile dieser Biiro-
angebote. Flexibles, dezentrales Arbei-
ten ist auch bei grosseren Arbeitgebern
«angekommeny. Sie sehen einen Nut-
zen darin, sich informell beispielsweise
mit innovativen Startups austauschen
zu konnen. Solche Co-Worker haben
eine Aussensicht auf die eigene Arbeit.
Dies kann Impulse ausldsen und Anre-
gungen vermitteln, die man ohne «Aus-
senkontakte» nicht bekdme. Natiirlich
lagern Grossunternehmen nicht ganze
Abteilung in Co-Working-Spaces aus,
aber filir einzelne Teams kdnnen sich
durchaus Synergien mit kleineren Fir-
men ergeben. Sie konnen sich so in
Netzwerke und Communities integrie-
ren, die ihnen sonst verschlossen blie-
ben.

Was ist eigentlich der Unterschied zwi-
schen einem Business Center, wie wir
es seit vielen Jahren kennen, und einem
Co-Working-Space?

Balzarini: Business Centers gibt es in
der Tat schon lange, so auch in Hotels,
wo den Gésten separate Bliroraumlich-
keiten mit Internet-Anschluss — frither
einem Fax-Gerét — angeboten werden.
Dies ist vergleichbar mit einem Shared
Office, wo man zwar dieselbe Infra-
struktur und Biiroadresse nutzt, sonst
aber keine weitere Kooperation sucht.
Ein Co-Working-Space ist weit umfas-
sender: Die Basis istzwar auch hier eine
gemeinsam genutzte Infrastruktur; im
Zentrum steht aber die Community. Es
gibt feste und temporire Arbeitsplatze,
gegenseiten, freiwilligen Support und
ein umfassendes Serviceangebot. Fiir
die meisten Nutzer eines Co-Working-
Space sind der informelle Austausch
mit anderen Co-Workern, die Com-
munity eben, und die Synergien, die
sich daraus ergeben, genauso wichtig
wie die flexible Nutzung der Infra-
struktur.
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Welche Services beispielsweise?
Balzarini: Das beginnt beim Empfang
mit einem Concierge-Service und Zu-
trittsmanagement. Dazu kommen bei-
spielsweise eine Kiiche, ein Service-
Point mit Biirogeriten, WLAN usw.
Weiter gibt es voll eingerichtete Be-
sprechungsrdume in verschiedenen
Grossen, Schulungsmoglichkeiten und
einen Reinigungsdienst. Ganz wichtig
ist auch das Community Management,
das bis zu gemeinsamem Marketing,
einheitlicher Social-Media-Prisenzund
eigener Cloud gehen kann. Das Teilen
von Infrastruktur und Know-how ent-
spricht auch der Mentalitit vieler Co-
Worker: Man ist immer weniger bereit,
hohe Fixpreise fiir Dinge zu bezahlen,
die man nur zu einem Teil wirklich
braucht — Stichwort «Pay per use».

Planen Sie, selber in den Co-Working-
Markt einzusteigen?

Balzarini: Nein, das konnen andere
besser. Wir werden uns weiterhin auf
unsere Rolle als Immobilien-Eigentii-
mer konzentrieren und unsere Koope-
rationen mit starken Co-Working-An-
bietern und renommierten Co-Work-
ing-Brands ausbauen. Zu diesem Zweck
werden wir die fiir Co-Working-Spaces
notwendige Infrastruktur in unseren
Réaumlichkeiten weiter auf- und aus-
bauen.

Inwiefern profitiert PSP Swiss Property
vom Co-Working-Markt?

Balzarini: Als Eigentiimer zahlreicher
Biiroliegenschaften ist Co-Working fiir
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uns ein wichtiger Wachstumstreiber.
Wir sind schon lange im Geschéft mit
Co-Working-Spaces und gehoren zu
den First Movern in diesem Bereich in
der Schweiz. Wir verfolgen seit Jahren
das Ziel, unseren Mietern individuell
nutzbare, flexible Flachen in top Qua-
litdt sowie massgeschneiderte Produkte
und Dienstleistungen anzubieten. Das
ist genau das, was Co-Working-Anbie-
ter suchen. Dank unseren langjdhrigen
erfolgreichen Partnerschaften mit Co-
Working-Betreibern sind wir logischer-
weise die erste Adresse, wenn diese Fir-
men Expansionspldne schmieden und
weitere Standorte suchen. Hier profitie-
ren wir auch davon, dass wir uns seit
jeher auf qualitativ hochstehende Biiro-
liegenschaften an la-Standorten kon-
zentrieren; viele unserer Liegenschaften
befinden sich genau dort, wo Co-Work-
ing-Anbieter vorzugsweise expandie-
ren — in Innenstddten, bei Bahnhofen,
in Trendquartieren. Dank Co-Working-
Angeboten konnen wir zudem unser
Mietangebot weiter diversifizieren und
die Gebaude noch besser auslasten. Oft
profitieren auch unsere Mieter von der
Flexibilitdt, welche ein Co-Working-
Provider im Gebédude bietet. Zu guter
Letzt verschaffen uns unsere Aktivita-
ten im Co-Working-Bereich auch einen
Imagegewinn: In den Augen der Mieter
und der Co-Worker, aber auch der
Nachbarschaft, werden wir als moder-
ner Eigentiimer wahrgenommen, der

die Zeichen der Zeit erkannt hat.
giacomo.balzarini@psp.info
www.psp.info

Standorte laufen.

Co-Working @ PSP Swiss Property

PSP Swiss Property betreibt selber keine Co-Working-Spaces, arbeitet aber

seit vielen Jahren mit spezialisierten Unternehmen zusammen: In PSP-Liegen-
schaften bieten beispielsweise Satellite Office an der Bahnhofstrasse 10 in
Ziirich, Spaces am Bleicherweg 10 sowie Daycrunch am Limmatquai 4 und an
der Hardturmstrasse 185 (ebenfalls in Ziirich) Co-Working-Gelegenheiten mit
Sitzungszimmern, Biiro- und Schulungsrdumen in verschiedenen Formen und
Dienstleistungspaketen an. Vor kurzem hat PSP Swiss Property weitere Miet-
vertrdge mit Co-Working-Anbietern abgeschlossen: Im April hat Westhive an
der Hardturmstrasse 161 / Forrlibuckstrasse 150 in Ziirich-West neu renovierte
Fliachen bezogen und bietet dort Co-Working-Réume fiir Startups und Unter-
nehmen im Marketing- und Technologiebereich an. Regus — bereits seit 2010 in
der PSP-Liegenschaft am Steinentorberg 8/12 in Basel prasent — mietet ab Mitte
Jahr im «Richtipark» in Wallisellen zusitzliche Radumlichkeiten. Zudem wird
der Premium-Co-Working-Anbieter No18 Ende 2019 im totalsanierten Gebdude
am Bahnhofplatz 1 in Ziirich einziehen. Verhandlungen fiir weitere Co-Working-
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