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Kurzfassung  
 
Die vorliegende Arbeit dient als Leitfaden für Investoren und Immobilienprojektentwickler 
die sich mit den Trends und Entwicklungen der Sharing Economy beschäftigen.  
Der Leser soll ermutigt werden das Potential der Sharing Economy anhand von alternativen 
Verwertungsansätzen für Immobilien und Liegenschaften verstehen und anwenden zu 
können. Im Fokus stehen die Konzepte Co-Living und Coworking. Dabei handelt es sich um 
zwei Gestaltungformen die sich auf die Grundelemente der Sharing Economy stützen. 
Der erste Abschnitt beschäftigt sich mit der Entwicklung und Entstehung der Sharing 
Economy sowie dessen Einfluss auf die Immobilienwirtschaft. Grund für den Erfolg der 
Bewegung ist, neben der demografischen Entwicklung, die Verschmelzung von Wohn-, 
Arbeits- und Lebensraum. Airbnb ist in diesem Zusammenhang ein unumgängliches 
Unternehmen welche die Kernelemente des Teilens im Geschäftskonzept integriert hat. 
Viele Branchen müssen und mussten bereits, bedrängt vom Erfolg der 
Vermietungsplattform, ihr Konzept nachhaltig anpassen und umstrukturieren. 
Zusammengefasst lässt sich sagen, dass sich der zweite Abschnitt vollständig den eingangs 
erwähnten Konzepten Co-Living und Coworking widmet und dem Leser einen umfassenden 
Einblick in diese zwei Verwertungsformen gibt. Co-Living wird hier als alternatives 
Wohnkonzept im Sinne der Sharing Economy vorgestellt. Das Konzept und die dafür 
typischen Merkmale und Besonderheiten werden detailliert herausgearbeitet.  
Das Konzept Coworking befindet sich bereits in einem fortgeschrittenen Stadium und hat 
einen sicheren Platz am Wiener Immobilienmarkt. Auch hier werden die entsprechenden 
Formen und Ausführungen anhand praktischer Beispiele umfassend dargestellt sowie der 
Markt und das Potential analysiert. Darüber hinaus werden die rechtliche 
Rahmenbedungen für Co-Living und Coworking aufgearbeitet. Anschließend werden 
sämtliche für Immobilienentwickler und Investoren kritische Aspekte dargestellt.  
Im letzten Abschnitt werden die gefunden Daten in einer Interpretation zusammengeführt. 
Ziel ist es, nachhaltig erfolgreiche Geschäftsmodelle, nach den Elementen des 
ökonomischen Teilens, zu entwickeln und zu implementieren.  
Die Erkenntnisse beruhen auf Literatur, Marktberichten und Analysen etablierter 
internationaler Unternehmen der Immobilienwirtschaft. Um einen brancheninternen 
Einblick zu ermöglichen haben ergänzend dazu Experteninterviews stattgefunden sowie 
eine eigene umfassende Recherche. Diese Arbeit und darin enthaltene Schlussfolgerungen 
richten sich auf den Immobilienmarkt in Wien.  
   



 
 

II 

WWiicchhttiiggeerr  HHiinnwweeiiss  ((SSttaanndd  2211..0066..22002200))   

Diese Arbeit entstand bevor und während COVID-19. Die WHO erklärte am 11. März 2020 
den Virus zur Pandemie und die daraus resultierenden Folgen waren und werden über 
lange Zeit in allen Lebensbereichen spürbar sein. Von China ausgehend wurden Europa und 
die USA weitere Brennpunkte1. 
Zur Eindämmung wurden Maßnahmen wie großflächige Quarantänepflicht und 
Ausgangsbeschränkungen ganzer Regionen und Länder gesetzt. Es kam zu einem Stillstand 
des Alltags. Die Wirtschaftsleistung ist während dieser Zeit massiv zurückgegangen und 
führt zu einer Minderung des BIP und gestiegenen Arbeitslosigkeit.  In Österreich kam es 
während der „Lockdowns“ zu umfangreichen branchenspezifischen Schließungen und einer 
Quarantänepflicht. Staatliche Hilfspakete und Unterstützungsleistungen sind Teil der 
Maßnahmen die gesetzt wurden, um den Schaden einzudämmen.  
 
Welche Folgen COVID-19 auf lange Sicht haben wird ist noch nicht klar zu sagen. Tatsache 
ist, dass bis dato noch kein Impfstoff entwickelt wurde, viele Pharmaunternehmen sind 
damit beschäftigt und stellen baldige flächendeckende Impfungen in Aussicht (Vgl. Die 
Presse 2020). Es wird spekuliert, dass es in vielen Lebensbereichen wie Wohnen und 
Arbeiten zu einem Umdenken kommen wird2. 

 

  

 
1 Vgl. Wikipedia (2020): COVID-19-Pandemie. https://de.wikipedia.org/wiki/COVID-19-Pandemie - 
abgerufen am 27.06.2020 
2 Vgl. Baltaci, Köksal (2020): Coronavirus: Starker Anstieg der Infektionen für Mitte Juli erwartet. In: 
Die Presse. https://www.diepresse.com/5829819/coronavirus-starker-anstieg-der-infektionen-fur-
mitte-juli-erwartet - abgerufen am 27.06.2020 
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1. Einleitung  

Das Image von Airbnb ist widersprüchlich; von den einen geliebt und von den anderen 
verpönt, ist es der Inbegriff für das Teilen von Gütern, der „Sharing-Economy”. Das Konzept 
hinter dem Namen hat seit der Gründung ein Feuer an Diskussionen ausgelöst und zu einem 
Spannungsverhältnis zwischen Politik, Stadtbewohnern und Reisenden geführt.  
 
Die Vision der Plattform ist es, einen Marktplatz zu schaffen auf dem Mitglieder Zimmer 
oder Wohnung gegenseitig vermieten können. Neben dem Unterkunftsaustausch wird das 
Reiseerlebnis durch persönliche Interaktion und dem „feeling like a local” aufgewertet3. 
 
In Zeiten von wachsendem Kostenbewusstsein ist diese Veränderung gewünscht und 
ermöglicht (privaten) Personen Kosten zu sparen und zusätzliches Einkommen zu lukrieren. 
Wohnen und die hohen Miet- bzw. Wohnungspreise machen europaweit den größten 
Anteil des Haushaltseinkommens aus4. 
 
Der Grund weshalb die Entwicklung der Plattform in den letzten Jahren einen besonderen 
Fokus in den Medien erhalten hat, liegt an dem lukrativen Geschäftsmodell, das sich aus 
der Idee entwickelt hat. Geschäftstüchtige haben erkannt, dass sich mit der Vermietung der 
eigenen Wohnung an Touristen mehr Geld als durch die klassische Vermietung 
erwirtschaften lässt.  
 
Die Lust des Teilens ist nicht zu bremsen und hat sich über Airbnb hinaus in einer Vielzahl 
an Branchen breit gemacht. Oft befinden sich diese Konzepte in rechtlichen Grauzonen. Das 
ist auch der Grund, weshalb Politiker nicht immer d’accord mit der Entwicklung der Sharing 
Economy sind.  
 
Bedrängt fühlen sich gefestigte und stark reglementierte Wirtschaftszweige, wie etwa das 
Beförderungs- (Taxi), Reisebüro- oder das Gastgewerbe (Hotellerie). Diese Branchen klagen 
über starke Umsatzeinbußen durch aggressive und (oft) nicht marktkonforme 
Konkurrenten. Die “neuen” Mitbewerber bieten ihren Nutzern viele Vorteile. Kunden 
schätzen die einfache Bedienung, in vielen Fällen über das Smartphone oder eigene Apps. 
Eine große Bedeutung bei der Vermarktung gewinnen „soft-skills”. Das Gefühl von 
Sicherheit, Geborgenheit und Gewissenhaftigkeit steht im Vordergrund und wird vor allem 
durch Bewertungen der konsumierten Leistungen veranschaulicht. 
 
 

 
3 Vgl. Airbnb (2020): Was bedeutet Airbnb und wie funktioniert es? 
https://www.airbnb.at/help/article/2503/was-bedeutet-airbnb-und-wie-funktioniert-es- abgerufen 
am 12.03.2020 
4 Vgl. Weiss, Alexia (2019): Leistbares Wohnen wird in Europa Mangelware. In: Arbeit Wirtschaft. 
https://www.arbeit-wirtschaft.at/leistbares-wohnen-wird-in-europa-mangelware/ – abgerufen am 
01.10.2019 
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PPrroobblleemmddeeffiinniittiioonn  uunndd  AAuuffbbaauu  

Den Höhepunkt hat diese „Bewegung“ noch nicht erreicht; das Prinzip des Teilens ist keine 
neuartige Erfindung und hat die Entwicklung der Menschheit über Jahrtausende geprägt. 
Es reflektiert das gegenwärtige Bewusstsein über Dienstleistung und die 
Kundenorientierung und wird in sämtlichen Branchen Veränderungen und Umdenken 
erzwingen.  
 
Vor allem in der Immobilienbranche gibt es bereits innovative Konzepte, die verdeutlichen, 
dass die Sharing Economy auch positive Entwicklungen für Eigentümer, Investoren, Politik, 
Energie und Bewohner erzielt und damit nachhaltiger Wohn- und Lebensraum in Städten 
umgesetzt werden kann. Genau hier greift diese Arbeit auf, mit dem Ziel, konkret die 
Fragestellung abzuarbeiten, welche Formen der Sharing Economy langfristig umgesetzt 
werden können und zu Erfolg führen.   
 
ZZiieellee  uunndd  SSttrruukkttuurr  ddeerr  AArrbbeeiitt    

Diese Masterarbeit beschäftigt sich mit dem Konzept des ökonomischen Teilens. Anfangs 
wird der Hintergrund und die Entstehung der Sharing Economy genauer erläutert sowie 
deren Eignung für die Immobilienbranche aus wirtschaftlich nachhaltiger Sicht.  
 
Die Auswirkung und Umsetzung der Sharing Economy wird durch zwei alternative 
Entwicklungsformen konkret dargestellt. Co-Living stellt eine Nutzung von Wohngebäuden 
im Sinne des Gedankens der Sharing Economy dar. Coworking wird als Alternativlösung für 
Bürogebäude untersucht. Diese beiden Konzepte werden im Detail ausgeführt und deren 
Eignung und Potential für den Wiener Immobilienmarkt analysiert. Für Investoren und 
Entwickler sind Rendite, Kosten und rechtliche Hürden entscheidende Faktoren und spielen 
eine wesentliche Rolle in der Arbeit.  
 
Die Arbeit soll Immobilienprojektentwicklern als Leitfaden für alternative Nutzformen im 
Sinne der Sharing Economy dienen und helfen, alternative Verwertungsmöglichkeiten und 
deren Chancen und Risiken richtig einschätzen zu können. Ziel ist es, diese Ansätze 
erfolgreich bei Projekten zu implementieren und den Trend aufzugreifen und zu einem 
nachhaltigen Erfolgsmodell zu machen.  
 
Allgemein zu erwähnen ist, dass in dieser Arbeit aus Gründen der Lesbarkeit die männliche 
Form gewählt wurde. Diese bezieht sich immer zugleich auf weibliche und männliche 
Personen. Bei der Literatur und Recherche hat sich herausgestellt, dass zu diesem Thema 
aufgrund der aktuellen Geschehnisse kaum gedruckte Quellen vorhanden sind. Bei der 
Auswahl der Quellen wurde, neben den verfügbaren gedruckten Quellen, auf hochwertige 
online Fachliteratur gesetzt.  
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EExxppeerrtteenniinntteerrvviieewwss  

Bei der Meinungsfindung wurden Experten in unterschiedlichen Kategorien befragt. Alle 
ausgewählten Gesprächspartner haben sich auf unterschiedlichen Ebenen mit dem Thema 
Co-Living und Coworking beschäftigt.  
 
Die nachfolgenden Tabellen geben einen Überblick über jene Personen, die sich zu einem 
Interview bereiterklärt haben. Zusätzlich werden auch das Unternehmen sowie das Datum 
der Experteninterviews angeführt. 
 

Co-Living  Datum Unternehmen  Position 
Jürgen Zankovitsch 18.03.20 Rhomberg Bau  Project Developer 
Dr. Werner Maierhofer 18.03.20 Zehn70 Gründer, Entwickler und 

Betreiber  
Daniel Walter, MA 08.05.20 Grossmann Immobilien Prokurist 

Andreas Klvana 28.06.20 CloudOffice+ Co-Working GmbH 
Geschäftsführer, 
Architekt 

 
Coworking  Datum Unternehmen Position 
Hosasm El-Sifary 25.11.20 Factory Hub Innovation Manager  
Axi Lifshitz 01.12.20 weXelerate Geschäftsführer 
Sascha Sieger 01.12.20 UBC Collection Standort Manager 

 
Ziel der Befragungsrunden war es, in die Konzepte Einblicke aus Sicht des Betreibers, 
Entwicklers, Architekten und Nutzers zu bekommen. Leider war es mangels umgesetzter 
Projekte (vor allem bei Co-Living) schwer, passende Experten in jedem Bereich zu finden. 
Die befragten Experten besitzen jedoch, wie in der Praxis üblich, auch Kompetenzen über 
ihr „Spezialgebiet“ hinaus und konnten somit einen guten Einblick in die Materie geben.  
 
Die Reinschriften der Experteninterviews im Anhang geben detaillierte Auskunft über die 
Gespräche. Jene für diese Arbeit und die daraus resultierende Interpretationen relevanten 
Angaben finden sich im Text wieder.  
  
FFoorrsscchhuunnggssffrraaggeenn    

Die Kernfrage, die sich bei der Aufarbeitung der Thematik stellt, lautet:  
 
Welche Bedeutung haben Konzepte der Sharing Economy als alternative 
Entwicklungsformen aus wirtschaftlich langfristiger Sicht am Wiener Immobilienmarkt?  
 
In der Einleitung wird festgestellt:  
  
• Was versteht man unter der Ökonomie des Teilens und der Sharing Economy? Wie hat 

die Entwicklung von Airbnb die Immobilienbranche beeinflusst? 
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In den nachfolgenden Kapiteln wird dies durch die zwei Fallbeispiele, Co-Living und 
Coworking, beantwortet und in den jeweiligen Kapiteln näher betrachtet:  

 
• Warum ist Co-Living ein Beispiel der Nutzung im Sinne der Sharing Economy für 

Wohngebäude? Was versteht man darunter?  
• Welche Interpretationsformen gibt es bei Co-Living, wie funktioniert das 

Geschäftsmodell und die Umsetzung in der Praxis?  
• Welches langfristige Potential können Investoren erwarten und welche Risiken am 

Wiener Immobilienmarkt sind damit verbunden? Welche Trends sind zukünftig zu 
erwarten?  

 
• Welche Formen und Unterscheidungsmerkmale gibt es in der Sphäre der Flex Spaces 

im weiteren Sinne bzw. bei Coworking Spaces im engeren Sinne?  
• Wie sieht die Nutzung von Coworking in Bürogebäuden in der Praxis aus?  
• Welches Potential und welche Risiken sind am Wiener Immobilienmarkt zu erwarten? 

Wie wird sich der Markt entwickeln und welche Trends zeichnen sich ab?  
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2. Sharing Economy  

Im folgenden Kapitel wird der Begriff der Sharing Economy dargestellt und ein Überblick 
über die Entstehung gegeben. Es gibt unterschiedliche Standpunkte zu dem Thema: harte 
Verfechter, die unter dem Wettbewerbdruck und den ungleichen rechtlichen 
Rahmenbedingungen leiden sowie deren Nutznießer und Nutzer, die von dem Angebot 
profitieren bzw. die Leistungen nutzen. Die Motive hinter dem Konzept der Sharing 
Economy werden anhand von Airbnb demonstriert und anschließend wird ein rechtlicher 
Überblick über die derzeitige Situation in der Bundeshauptstadt gegeben. 
 

 BBeeggrriiffffssvviieellffaalltt    

Die Begriffsvielfalt rund um die „Ökonomie des Teilens“ ist vielseitig; „Collaborative 
Consumption“, „Share“ oder „Sharing Economy“, „Peer Economy“ sind ein Auszug der 
verwendeten Begrifflichkeiten und werden gemeinsam mit „crowdsourcing“, the “maker 
movement,” and „co-creation“ vermixt5.  Besonders prominent und häufig verwendet 
werden die Begriffe „Sharing Economy“ sowie „collaborative consumption“. Eine 
eindeutige und klare Definition ist bis dato nicht vorhanden. 
 

 DDeeffiinniittiioonneenn  

Es gibt unzählige Ressourcen, die Annäherungen und Definitionen versuchen. Das von 
Botsman/Rogers im Jahr 2010 verfasste Werk „What’s mine is yours“ wird in der Literatur 
oft als Ursprung der Sharing Economy herangezogen. Die Bewegung wird wie folgt definiert: 
 
„Wenn Menschen nicht mehr uneingeschränkt kaufen und Besitz horten, sondern leihen, 
tauschen und teilen, können Ressourcen besser genutzt werden. Es entstehen, getragen von 
nachhaltigen Motiven, neue Geschäftsmodelle und potenziell eine neue Konsumkultur6.“  
 
Kernaussage ist, dass es nicht zwingend notwendig ist ein Wirtschaftsgut zu besitzen um 
daraus Nutzen ziehen zu können. Der Austausch von Gütern gewinnt eine nachhaltige 
Antriebskraft, sobald er nicht mehr ausschließlich aus wirtschaftlicher Perspektive gesehen 
wird. 
Bereits 1980 hat der Harvard Ökonom Martin Weitzmann sein Buch „Sharing Economy“ 
verfasst und einen Vorgeschmack auf die Zukunft mit folgender These aufgestellt: 
 
„..der Wohlstand für alle erhöht sich, je mehr alle Marktteilnehmer miteinander teilen7.“ 

 
5 Vgl. Botsman, Rachel (2013): The Sharing Economy Lacks A Shared Definition. In: Fast Company. 
https://www.fastcompany.com/90492828/these-7-exceptional-apps-will-optimize-your-work-
from-home-life - abgerufen am 01.10.2019 
6 Botsman, Rachel;  Rogers, Roo (2010): What’s Mine is Yours. Harper Collins Publisher, New York, 
Vereinigte Staaten. 
7 Weitzmann Martin (1984): The Share Economy: Conquering Stagflation. 1. Auflage, Harvard 
University Press, Cambridge Massachusetts, London, England. 
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WWiirrttsscchhaaffttlliicchheess  UUmmddeennkkeenn   
Reinhard Loske hat die Entwicklung der letzten Jahre beobachtet und festgestellt, dass die 
„Sharing Economy“ durch eine optimistische und eine pessimistische Sichtweise geprägt ist. 
 
Einerseits plädieren Unterstützer durch das Teilen von Geräten, Maschinen, die 
gemeinsame Nutzung von Gebäuden und Nahrungsmittel für das enorme Potential an 
Ressourceneinsparung und Umweltentlastung, den sozialen Zusammenhalt durch 
Kooperation und Solidarität. Teilen ersetzt egoistische Motive Schritt für Schritt durch 
Selbstlosigkeit. 
 
Auf der anderen Seite stehen Verfechter der Bewegung, oft Interessenvertretungen, 
Internet-Avantgardisten sowie Verbraucher- und Datenschützer, mit einer 
entgegengesetzten Betrachtung. Sie verfolgen den Ansatz, dass hier der 
wachstumsorientierte Konsum im Vordergrund steht und durch fehlende Regulierungen 
und mangelnde Sicherheitsstandards das wirtschaftliche Bestehen von mittelständischen 
Unternehmen gefährdet ist. Mit sinkenden Kosten steigt der Ressourcenverbrauch8. 
 
Es stellt sich die Frage, ob der hohe Zuspruch ein Anstoß sein soll, den Wettbewerb 
anzukurbeln und starre Strukturen aufzubrechen. Alleine in Österreich beträgt der Markt 
der Share Economy zwei Milliarden Euro9. 
 
Wenn man die Überlegungen und Ansichten zusammenfasst, ergeben sich folgende Vor- 
und Nachteile aus der Sharing Economy:  
 
Vorteile der Sharing Economy: 

● Zerbrechen von Marktmacht und Monopolen  
● Nutzung ohne Eigentum – Kostenersparnis 
● Community Gedanke: Austausch und Gemeinschaftsbildung 
● Ressourcenersparnis 
● Flexibilität 

 
Nachteile der Sharing Economy10: 

● Kommerzialisierung des menschlichen Miteinanders  
● Unfaire Wettbewerbspraktiken  
● Datschenschutzprobleme und Gefährdung von Persönlichkeitsrechten 
● Steuermindereinnahmen 
● Verlust von Verantwortungsbewusstsein durch ständige Unverbindlichkeit 

 
Motive für die Sharing Economy  

 
8 Vgl. Loske, Reinhard (2015): Sharing Economy: Gutes Teilen, schlechtes Teilen? In: Blätter für 
deutsche und internationale Politik. Auflage 11/12 
9 Vgl. PWC (2017): Share Economy 2017. The New Business Model. abgerufen am 12.03.2020 S. 21-
23 
10 Loske, Reinhard (2019): Die Doppelgesichtigkeit der Sharing Economy. Vorschläge zu ihrer 
gemeinwohlorientierten Regulierung. In: WSI-Mitteilungen. Auflage 11/12. S. 64-70 
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● Soziokulturelle Entwicklung 
● Flexibilität 
● Urbanisierung 
● Neue Technologien 
● Aufbruch hierarchischer Strukturen  
● Ökonomische Faktoren: Nutzen statt kaufen  

 
 EErrffoollgg  ddeerr  SShhaarriinngg  EEccoonnoommyy  aamm  BBeeiissppiieell  AAiirrbbnnbb  

Das Unternehmen Airbnb wurde 2008 in San Francisco, Kalifornien, von den Gründern Brian 
Chesky, Joe Gebbia und Nathan Blecharczyk gegründet. Laut eigenen Angaben entstand die 
Idee aus Not und Zufall; die Gründer wollten während einer Veranstaltung in ihrer 
Heimatstadt ihre WG vermieten und konnten aufgrund von bereits ausgebuchten Hotels 
einen guten Zusatzverdienst machen. Die Geschäftsidee wurde unter dem Namen 
Airbedandbreakfast weiterentwickelt und 2009 auf Airbnb verkürzt. Wie die Gründer 
damals können „Hosts“, Gastgeber, ihre persönliche Wohnung oder ein Extrazimmer auf 
der Plattform zur Vermietung an Gäste für gewisse Zeiträume anbieten. Die Plattform fasst 
ein breites Angebot an unterschiedlichen Unterkünften in unzähligen Städten und Teilen 
der Welt. Laut eigenen Angaben ist Airbnb derzeit in 65.000 Städten und 191 Ländern 
vertreten11.  
Für Unterkunftgeber steht, neben dem sozialen Austausch und der Bereicherung durch das 
Gastgebergefühl, eine lukrative Zusatzeinnahme an oberster Stelle.  
 
Die Zahlung wird von Airbnb abgewickelt; vorab erhält der Gast Informationen zu Anreise 
und kann direkt mit dem Gastgeber kommunizieren und Bewertungen von vorherigen 
Gästen lesen. 
 
Während und nach dem Aufenthalt steht das Airbnb Kundenservice zur Verfügung um bei 
Problemen oder in Notfällen zu helfen. Für die Zahlungsabwicklung, Betreuung und der 
Buchungsabwicklung erhebt Airbnb eine sogenannte “Servicepauschale” direkt vom 
Unterkunftgeber in Höhe von 5 – 8 % der Nächtigung (Prozentsatz variiert nach Städten, Art 
des Unterkunftgebers etc.). Der Betrag wird vom Unterkunftgeber eingezogen12.  
  
In den letzten Jahren hat das Unternehmen viele kleinere Unternehmen mit ähnlichen 
Konzepten übernommen, um mehr Marktreichweite zu erreichen oder in neue Märkte zu 
treten. Mit der Übernahme des Start-ups „Hoteltonight“ möchte Airbnb enger mit 
professionellen Gastgebern (Serviced Apartments, Hotels) arbeiten und die Plattform für 
professionelle Gastgeber und große Unternehmen ausbauen und attraktiver machen.  
Benutzer haben auch die Möglichkeit, weitere Dienste und Services zu nutzen. In der Rubrik 
„Abenteuer“ ist es möglich, einzigartige Erlebnisse, Exkursionen und Ausflüge zu buchen. 

 
11 Vgl. Airbnb (2018): 10 Jahre Airbnb: https://news.airbnb.com/de/10-jahre-airbnb/ - abgerufen am 
12.03.2020 
12 Vgl. Airbnb (2020): Was sind die Airbnb-Servicegebühren? 
https://www.airbnb.at/help/article/1857/was-sind-die-airbnbservicegeb%C3%BChren – abgerufen 
am 07.12.2020 

https://de.wikipedia.org/wiki/Brian_Chesky
https://de.wikipedia.org/wiki/Brian_Chesky
https://news.airbnb.com/de/10-jahre-airbnb/
https://www.airbnb.at/help/article/1857/was-sind-die-airbnbservicegeb%C3%BChren
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Daraus ist erkennbar, in welche Richtung sich die Plattform entwickeln möchte und wie 
wichtig ein umfangreiches Angebot für Benutzer ist. Die Plattform hat auch eine 
hotelähnliche Klassifizierung zur Unterscheidung der Unterkünfte eingeführt. Es gibt eine 
Unterteilung in Luxusunterkünfte im Hochpreissegment, Abenteuerunterkünfte an 
ausgefallenen Plätzen und das Angebot von „Airbnb Plus”. Unterkünfte mit diesem Status 
werden von Airbnb Mitarbeitern persönlich besichtigt und von einem professionellen 
Fotografen nach „Airbnb Richtlinien“ fotografiert. Oft handelt es sich hier um professionelle 
Anbieter mit mehr als zwei Inseraten.  
 
IInntteerreesssseennkkoonnfflliikkttee  iinn  WWiieenn    

Viele Wohnungseigentümer haben sich aufgrund der genannten Anreize gegen eine 
normale Vermietung entschieden und bieten Unterkünfte oder Zweitwohnsitz über Airbnb 
an. Dies führt zu einem massiven Verlust an attraktiven Wohnungen im gewöhnlichen 
Wohnungsmarkt, wie in der von der TU Wien herausgegeben Studie „Airbnb in Wien: eine 
Analyse“ nachzulesen ist13. Eine Problematik ist, dass Airbnb in einer gewissen Grauzone 
praktiziert wird. Die Vermietung fällt nicht in die Beherbergung nach Hotelrichtlinien, es 
werden weniger Steuern und Abgaben gezahlt und teure Herstellungskosten für 
Sicherheitsmaßnahmen sind nicht zwingend vorgeschrieben. Dies ermöglicht Reisenden 
von Hotels auf kostengünstige Alternativen auszuweichen. 
 
Daher vertritt auch die Stadt Wien die Meinung, dass Airbnb in Wien der Grund für den 
eingeschränkten leistbaren Wohnraum ist und sieht dringenden Handlungsbedarf, die 
(fehlenden) rechtlichen und gesetzlichen Grundpfeiler zu setzen14. Konkrete rechtliche 
Entscheidungen für gewerbe- und steuerliche Maßnahmen in ganz Österreich sind die 
Konsequenz und werden von der Politik polarisiert. Derzeit gibt es vorwiegend 
Entscheidungen auf Landesebene. In Tirol hat der Verwaltungsgerichtshof bereits 
entschieden, dass für die Vermietung über Airbnb ein Gewerbeschein notwendig ist15, über 
eine konkrete Regulierung und Registrierungspflicht wird nachgedacht. Die Meldung der 
Nächtigungsstatistik sowie das Abführen der Ortstaxe liegt im Verantwortungsbereich des 
Gastgebers16 und wird laut Herrn Andreas Kofler, zuständig für das Meldewesen des 
Tourismus Innsbruck, bereits von dem Großteil der Gastgeber ausgeführt. Zur Erleichterung 

 
13 Vgl. • Seidl, Roman; Plank, Leonhard; Kardi, Justin (2017): Airbnb in Wien: Eine Analyse, 
interaktiver Forschungsbericht. http://wherebnb.in/wien - Stand: 19.10.2017 - abgerufen am 
31.08.2019 
14 Vgl. • Seidl, Roman; Plank, Leonhard; Kardi, Justin (2017): Airbnb in Wien: Eine Analyse, 
interaktiver Forschungsbericht. http://wherebnb.in/wien - Stand: 19.10.2017 - abgerufen am 
31.08.2019 
15 Vgl. Der Standard (2019): Tiroler Gericht: Airbnb-Vermieter brauchen Gewerbeberechtigung. 
https://www.derstandard.at/story/2000099395145/tiroler-gericht-airbnb-vermieter-brauchen-
gewerbeberechtigung - abgerufen am 31.08.2019 
16 Vgl. Stadt Wien (2020): Vermieten von Wohnungen für touristische Zwecke. 
https://www.wien.gv.at/wirtschaft/standort/share-economy/privat-vermieten.html - abgerufen 
am 01.02.2020 
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wurde eine online Plattform eingerichtet, die das unkompliziertes Anmelden und Abführen 
der Abgaben ermöglicht. Zusätzlich gibt es verstärkt Kontrollen.  
 
In Wien wurde durch die Änderung in der Bauordnung für Wien - BO für Wien ein Schritt 
zur Eindämmung gesetzt: die Verordnung besagt, dass Kurzzeitvermietung in Wohnzonen 
nicht gestattet ist.  
 
Ein Blick nach Berlin zeigt, dass die Stadt ebenfalls seit Jahren aktiv gegen die 
Internetplattform kämpft und hat mit dem „Zweckentfremdungsgesetzt“ entsprechende 
Maßnahmen gesetzt. Demzufolge sind Vermieter verpflichtet, Ihre Unterkunft zu 
registrieren. Die Vermietung ist nur nach anschließender Genehmigung für maximal drei 
Monate erlaubt17. Dies ist ein Ansatz, wie mögliche Regulierungen des Marktes zukünftig 
auch in Wien und anderen Städten aussehen können. 
 
Airbnb in Wien  
Die kommenden Zahlen und Erhebungen beziehen sich überwiegend auf die von der TU 
Wien herausgegeben Studie „Airbnb in Wien eine Analyse - wherebnb.in“ sowie auf die 
Datenerhebungswebsite www.insideAirbnb.com. Airbnb hat seinen Firmensitz in Irland 
und veröffentlicht keine firmeninternen Zahlen18. 
 
Beim Vergleich der Anzahl an Airbnb Listings – registrierten Unterkünften – in Österreich 
hat Wien die größte Anzahl an Unterkünften; 2017 wurden 7.564 Anzeigen gezählt. Der 
größten Anteil - zwei Drittel (5.309 Anzeigen) davon - sind “Apartments oder gesamte 
Unterkünfte” und die übrigen 2.448 Anzeigen “Räume oder Gemeinschaftswohnungen”. 
Die Apartments oder gesamten Wohnungen haben durchschnittlich 3,9 Schlafplätze19. 
 
40 % aller Unterkunftsgeber haben in Wien mehr als eine Anzeige. Bezüglich der Streuung 
innerhalb der Stadt kann man in der Analyse erkennen, dass sich das Angebot der 
Wohnungen auf die innerstädtischen Bezirke konzentriert. Es befinden sich 950 Anzeigen 
im 2. Bezirk, gefolgt vom 3. Bezirk mit 621 Angeboten und dem 1. Bezirk mit 538 Angeboten. 
Die bevölkerungsmäßig dichtest besiedelten Bezirke verfügen über eine geringere Anzahl 
an Listings. Es ist also zu erkennen, dass sich die Streuung von Airbnb Unterkünften mit 
jenen von Hotels vergleichen lässt. Zusammengefasst lässt sich daher sagen, dass sich 
Unterkünfte vor allem um die für Touristen beliebten und gut erschlossenen „Grätzeln“ 
konzentrieren. Dies sind z.B. die Gegend um den Naschmarkt, Burggasse/Neustiftgasse, 
Karmeliterviertel sowie das Stuwerviertel, dem Fasan- und Weißgerberviertel oder dem 
Sobieskiviertel. 

 
17 Vgl. Stadtentwicklung Berlin (2019): Zweckentfremdungsverbot von Wohnraum. 
http://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/zweckentfremdung_wohnraum/ - abgerufen am 
13.12.2019 
18 Airbnb (2019): Impressum. https://www.airbnb.at/about/company-details - abgerufen am 
13.12.2019 
19 Vgl. Inside Airbnb (2019): Vienna. http://insideairbnb.com/vienna/ - abgerufen am 13.12.2019 
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Die Preise für eine Nacht in einem Apartment liegen in Wien zwischen EUR 63,00 und EUR 
165,00. Durchschnittlich zahlt man für ein Airbnb in Wien EUR 98,00. Die Kosten variieren 
nach Unterkunftstyp und Personenanzahl. Geteilte Wohnräume (Zimmer) sind somit am 
günstigsten. Komplett vermietete Unterkünfte und Wohnungen hingegen hochpreisiger. 
Für zusätzliche Personen (mehr als 1 Person) wird durchschnittlich EUR 10,00 - 15,00 mehr 
verrechnet.  
 
 

 

Abbildung 1: Verteilung Airbnb Unterkünfte in Wien20 

HHootteelllleerriiee  --  ddeerr  ggrrooßßee  KKaammppff  ggeeggeenn  AAiirrbbnnbb  

Airbnb hat, wie aus den bereits erläuterten Zahlen hervorgeht, noch eine Branche stark 
eingeschränkt: die Hotellerie. Wien ist bekannt für den Tourismus mit einer großen Auswahl 
an Hotels. Hauptsächlich in der Ketten- und Familienhotellerie.  Die Hotelbranche spürt das 
aggressive Angebot der Plattform und die daraus resultierende Veränderung des Marktes.  
 
Die Plattform bietet Reisenden die Möglichkeit eine komplett neue Art von Unterkunft, 
neben einem klassischen Hotel, zu buchen. Der Gast hat daher eine größere Auswahl und 
sein Buch- und Reiseverhalten ist wesentlich flexibler. Durch den direkten Kontakt mit dem 
Gastgeber hat sich der Anspruch der Reisenden verändert. Während der Buchung ist eine 
rasche Reaktion auf Fragen durch den Gastgeber und ein persönliches und unkomplizierte 
Näheverhältnis besonders wichtig. Dieser Aspekt ist in allen Branchen der „Sharing 
Economy“ zu beobachten.  
Der Hotelmarkt ist durch das wachsende Angebot, innovative Neueröffnungen und dem 
stark wachsenden Angebot an Budget-Optionen bereits sensibel und sieht Airbnb als 
weitere Belastung.  
 
Die Anzahl an Eröffnungen und Neuübernahmen spricht auch für die wachsenden 
Tourismuszahlen. Aus dem Coore Hotelimmobilien Marktbericht geht hervor, dass ein 
Wachstum an Häusern besonders um den Hauptbahnhof, Naschmarkt und generell in den 

 
20 Vgl. Seidl, Roman; Plank, Leonhard; Kardi, Justin (2017): Airbnb in Wien: Eine Analyse, interaktiver 
Forschungsbericht. http://wherebnb.in/wien - Stand: 19.10.2017 - abgerufen am 31.08.2019 
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Bezirken 1., 3., 5., 7., 9., 10., 12., 15. und 16 zu verzeichnen ist. Insgesamt erfolgte eine 
Investition i.H.v. EUR 15 Mio. im Jahr 2018 und Q1 201921. 
 
International betrachtet geht der Trend in Richtung junge und hippe Konzepte mit 
persönlichem Touch und Flexibilität, ähnliche einem Airbnb Apartment. 
 
EExxkkuurrss::  HHootteelliimmmmoobbiill iieenn  --  RReennddiittee  uunndd  PPootteennttiiaallee  ffüürr  IInnvveessttoorreenn,,  

EEnnttwwiicckklluunnggsscchhaanncceenn    

Einer der Gründe für den interessanten und lebendigen Markt von Hotelimmobilien für 
(internationale) Investoren ist die Rendite. Realistisch liegt diese bei bis zu 6 %. In den 
meisten Fällen wenden sich Investoren an Partner mit dem notwendigen Know-how,  das 
für den Betrieb der Immobilie notwendig ist. Es werden die Betreibermodelle Pacht oder 
Managementvertrag unterschieden. Neben dem klassischen Kettenhotel oder Boutique 
Hotel steigt auch die Nachfrage nach Betreibern von Aparthotels. 
 
Ein Aparthotel ist ein Hotelbetrieb mit beschränkten Dienstleistungen und der 
Verpflichtung, die vorhandenen Wohnungen und Zimmer hotelmäßig zu nutzen. Es handelt 
sich um einen reinen Beherbergungsbetrieb der meist keine Gastronomie anbietet und 
seine Wohnungen und Zimmer vorwiegend an Dauergäste vermietet. Die Zimmer sind 
komplett ausgestattet und verfügen über eine Küche / Kochmöglichkeit und oft auch 
Gemeinschaftsräume.  
 
Viele Luxushotels bieten auch Wohnungen direkt im Haus an, mit Anbindung an Hotel 
Facilities wie Spa, Restaurant oder Fitnesscenter.  
 
Eine Mischform konzentriert auf Wohnen ist ein Apartmenthaus mit Doorman/Concierge 
Service und Gemeinschaftsräumen, wie etwa Pool, Fitnessraum oder Weinkeller. Diese 
Konzepte sind aus Amerika und asiatischen Großstädten bekannt; Entwickler sehen durch 
den Mehrwert an Leistungen die Möglichkeit den Preis und Prestige der Liegenschaft 
entsprechend zu erhöhen. Es ist außerdem eine Möglichkeit das laufende Facility 
Management zu optimieren und aktiv für die Instandhaltung zu sorgen.  
 

 ZZuussaammmmeennffüühhrruunngg  uunntteerrsscchhiieeddlliicchheerr  LLeebbeennssbbeerreeiicchhee  

Arnault Morission hat in seiner Studie 2017 über die Entstehung eines neuen Umfelds bzw. 
Lebensbereichs geschrieben. Diese Entwicklung bezeichnet er als „fourth place“ (englisch 
vierter Bereich). Dieser entsteht durch die Verschmelzung von Zuhause, Arbeitsplatz und 
Freizeiträumlichkeiten. Ursache dafür ist die soziale Entwicklung, vor allem in (industriellen) 
Städten. Die konventionelle Trennung zwischen dem „first place Home“ (englisch für 
Zuhause), dem „second place work“ (englisch für Arbeitsplatz) und dem „third place“ 
(Plätze, an denen sich Personen vorwiegend zum sozialen Austausch und in ihrer Freizeit 

 
21 Vgl. Csejtei, Stefan (2019): Hotelmarkt Wien - Coore Market Beat Auflage 2018/Q1. 
https://coore.at/hotelmarkt-wien-coore-market-beat-2018-q1-2019/ – abgerufen am 14.12.2019 
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aufhalten) wir nicht mehr eingehalten. Es kommt zu einem verwachsen der einzelnen 
Umfelder. 
 
Bei einer Kombination aus „Zuhause“ und „Arbeit“ spricht man von einem Co-Living Space. 
Die Kombination von „Arbeit“ und „Freizeitbereichen“ ist ein Coworking Space. Morisson 
bezeichnet die Verschmelzung aller drei Umfelder als „Comingling Spaces“ (englisch für 
gemischte Umfelder).  
 

 
Abbildung 2: Darstellung der gewöhnlichen Trennung sowie die Verschmelzung der einzelnen Places22 

Zusammengefasst handelt es sich um ein Umfeld, in dem leben, arbeiten, 
unterhalten/Freizeit und Essen einen Stellenwert haben und möglich sind. Diese 
Entwicklung beschreibt die Entstehung von Serviced Apartments, Coworking und Co-Living 
Spaces in der Sharing Economy.  
 

 CCoonncclluussiioo  

Mit Airbnb als Beispiel lässt sich sagen, dass die Grundpfeiler der Sharing Economy; geteilter 
Wohnraum mit sozialen Aspekten, der Einsatz moderner Technologien, geringes Risiko und 
geminderte Kosten für Nutzer, bereits in unseren Arbeits- und Lebensalltag integriert sind 
und ein Umdenken von klassischen Entwicklungen in Form von innovativen Konzepten 
erwünscht ist.  
 
Für Hotelimmobilien ist Flexibilität und Individualität besonders wichtig. Klassische 
Konzepte werden weiterhin ihren Stellenwert haben und können durch den Mehrwert aus 
Dienstleistungen und Services einen Gegenpol bilden.  
 
Für Wohnimmobilien ist das Entstehen von Gemeinschaften ein Kernelement, Kosten sollen 
auf lange Sicht eingespart werden. Flexibilität und geringe Investitionskosten können 

 
22 Vgl. Arnault, Morisson (2017): A Typology of Places in the Knowledge Economy: Towards the 
Fourth Place. University of Reggio Calabria, Reggio Calabria S.6 
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ebenfalls Anreiz bilden, während der persönliche Freiraum nicht verloren gehen darf. Aus 
Fusionierung dieser beiden Elemente entstehen Co-Living Konzepte.  
 
Bei der Entwicklung von Büros und Offices stehen ebenfalls die Werte Gemeinschaft und 
Flexibilität an erster Stelle. Prestige in Form von designaffinen Interior, höchster 
technologischer Ausstattung und das Verschmelzen von Arbeit und Leben stehen im 
Vordergrund. Dies wird in Form von Coworking dargestellt.  
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3. Co-Living  

Das folgende Kapitel widmet sich dem Themenbereich Co-Living und gibt einen 
ausführlichen Einblick in das Geschäftsmodell sowie die damit verbundenen rechtlichen 
und wirtschaftlichen Aspekte. Ein Augenmerk liegt auf der Beschreibung von ähnlichen 
gemeinschaftlichen Wohnkonzepten, oft fällt eine klare Abgrenzung schwer oder ist nicht 
definiert. In der Praxis und nach Marktentwicklung sind unterschiedliche Auslegungen des 
Konzepts möglich, Co-Living im klassischen wohngemeinschaftlichen Stil existiert bereits 
seit vielen Jahren. 
 

 EEiinnffüühhrruunngg  

Co-Living ist keine neue Erfindung. Mit Co-Living hat man der lang bewährten 
Zweckgemeischaft einen neuen Begriff gegeben und versucht die klassische 
Wohngemeinschaft neu zu interpretieren und umzusetzen. In der Vergangenheit kennt 
man das Modell als Kommune oder Boarding House.  
Durch die erhöhte Nachfrage hat Co-Living in den letzten Jahren für einen großen 
Aufschwung gesorgt. Generell ist zu sagen, dass es keine allgemein gültige Definition oder 
Schreibweise für Co-Living gibt. Auf den folgenden Seiten werden die Thematik und 
Charakteristika des Konzepts dargestellt. Bei vielen Ansätzen handelt es sich um die 
Interpretation von bestehenden Konzepten und um Schlussfolgerungen aus Gesprächen 
mit Entwicklern. 
 
In der Literatur sind die Schreibeweisen „Co-Living“, „Co-living“ und „Coliving“ zu finden, 
eine Klarstellung der korrekten Schreibweise existiert nicht. In dieser Arbeit wird, aufgrund 
der Häufigkeit in der Literatur, die Schreibweise mit Bindestrich gewählt. Das Wort Co-
Living setzt sich aus dem Präfix „co“; „together”,, englisch für „gemeinsam”, und „living“, 
englisch für „wohnen“, zusammen23. Co-Living kann als „gemeinsames Wohnen“ übersetzt 
werden.  
 
BBeeggrriifffflliicchhkkeeiitt  uunndd  DDeeffiinniittiioonn  

Die Eigenschaften der Zusammenarbeit, soziale Integration und der Trend der Sharing 
Economy spielen eine bedeutende Rolle und sind entscheidend für den Erfolg dieses 
Wohnkonzepts. Co-Living kann unterschiedlich entwickelt und umgesetzt werden. 
Abhängig vom Umfang des Wohnraumes, den angebotenen Leistungen und dem 
individuellen Nutzer, sind unterschiedliche Formen am Markt zu finden.  

 
23 Vgl. Cambridge Dictionary (2020): Co. 
https://dictionary.cambridge.org/de/worterbuch/englisch/co - abgerufen am 18.02.2020  
Vgl. Cambridge Dictionary (2020): Living. 
https://dictionary.cambridge.org/de/worterbuch/englisch/living - abgerufen am 18.02.2020 
Cambridge Dictionary (2020): Together. 
https://dictionary.cambridge.org/de/worterbuch/englisch/together - abgerufen am 18.02.2020 
 
 

https://dictionary.cambridge.org/de/worterbuch/englisch/co%20-%20abgerufen%20am%2018.02.2020
https://dictionary.cambridge.org/de/worterbuch/englisch/living%20-%20abgerufen%20am%2018.02.2020
https://dictionary.cambridge.org/de/worterbuch/englisch/together%20-%20abgerufen%20am%2018.02.2020
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Das Cambridge Dictionary beschreibt das englische Wort „Co-living“ wie folgt24: 
 
„the practice of living with other people in a group of homes that include some shared 
facilities (= areas, rooms, equipment, or services for particular activities): 
Co-living is a new way for people to live in cities, focused on community and convenience. 
Co-living as offered by our city apartments is perfect for young professionals.“ 
 
Charakteristisch für Co-Living Konzepte ist, dass Bewohner gemeinsame Allgemeinbereiche 
nutzen können und dort ihre Interessen und Werte teilen können. Ebenso viel Wert wird 
auf den Erhalt der Privatsphäre und der Selbständigkeit der einzelnen Nutzer gelegt.  
 
Die Website www.coliving.com, eine Buchungsplattform für Co-Living Spaces und Plattform 
von unterschiedlichen Co-Living Betreibern, sieht darüber hinaus die Besonderheit in der 
Gemeinschaft und Verbundenheit innerhalb der Community25 
 
„Co-Living is a modern form of shared housing for like-minded people to live, work and play 
together. Fully furnished, specially-designed living spaces create an inspiring environment 
for people to interact and share experiences. 
 
The biggest value of joining a Co-Living space is access to the community. 
 
Co-Living is a modern form of live/work housing where residents share a set of interests, 
values, and/or intentions. The community between residents is cultivated by a professional 
host. Co-Living helps people live with purpose and share their passion.“ 
 
Dick Urban Vestbro versteht darunter „housing with common spaces and shared facilities26“  
 
Co-Living  
Zusammengefasst kann man sagen, dass bei Co-Living Konzepten allgemein von einem 
großen, maßgefertigten und professionell gemanagten Projekt in einem Gebäudekomplex 
gesprochen wird. Dieses Gebäude unterteilt sich in kleine Wohneinheiten und einem 
großzügig gestalteten Allgemeinbereich. Neben dem Teilen des Wohnraumes spielt der 
soziale Gedanke des Zusammenhalts, der Gemeinsamkeit und Community eine 
bedeutende Rolle27.  Meist zahlt der Nutzer eine Flatrate, welche sämtliche Wohnkosten 

 
24 Vgl. Cambridge Dictionary (2020): Co-living. 
https://dictionary.cambridge.org/de/worterbuch/englisch/co-living - abgerufen am 04.04.2020  
25Coliving (2020): What is coliving. https://coliving.com/what-is-coliving - abgerufen am 04.04.2020 
26 Vgl. Vestbro, Dick Urban (2010): Living Together – Cohousing Ideas and Realities Around the World. 
Stockholm: Royal Institute of Technology & Kollektivhus NU 
27 Vgl. Gray, Helen; Ingham, Natalie; Ashton, Rosie (2018): Why is co-living in the spotlight? In: CBRE 
https://www.cbre.co.uk/services/business-lines/valuation-and-advisory/valued-
insights/articles/introduction-to-co-living - abgerufen am 04.04.2020 
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und laufenden Betriebskosten (inklusive Strom, Möblierung, Wlan und teilweise auch 
Bettwäsche) deckt.   
 
Grund für die Bedeutung und Anerkennung von Wohngemeinschaften und dem Bedürfnis 
nach Gemeinschaft, ist die Entwicklung der Bevölkerung und die soziale Veränderung. Eine 
flexible Arbeitssituation, der Anstieg von Single-Haushalten, die Alterung der Bevölkerung, 
die steigende Scheidungsrate und der allgemeine Trend zur Sharing Economy sind 
ausschlaggebend für die erhöhte Nachfrage und die Entwicklung von Co-Living während der 
letzten 5 - 10 Jahre. 
 
Ein weiterer wichtiger Trend, der sich im Co-Living wiederfindet, ist die „Hotelisierung” des 
Immobilienmarktes. Darunter versteht man bei der Entwicklung und Vermarktung einer 
Immobilie nicht nur die Planung des bloßen Wohnraumes. Es wird Wert auf die Details 
gelegt, Entwickler wollen durch zusätzlich angebotene Service- und Dienstleistungen und 
intelligent integrierte Allgemeinbereiche Mehrwert für den Nutzer schaffen. Entwickler 
werden dazu aufgefordert, die Ausstattung und Serviceleistungen detailliert zu planen. Ziel 
eines Co-Living Projekts ist es, ein Gesamtpaket für den Endkunden zu gestalten und eine 
Marke aus dem Produkt zu kreieren28.  
 
AAbbggrreennzzuunngg    

Die Begriffe und Asset Klassen Mikroapartments, Serviced Apartments, Co-Housing weisen 
eine große Ähnlichkeit zu Co-Living auf und können – aufgrund fehlender Klassifizierungen 
und Definitionen – oft schwer voneinander abgegrenzt werden. Ebenfalls zu der Co-Living 
Familie gehören Kommunen und Eco-Villages29, sind aber nicht Teil der vorliegenden Arbeit. 
Co-Living eine detaillierte Ausführung der Co-Living ähnlichen Begrifflichkeiten folgt.  
  
In einem von Crushman & Wakefiled 2019 für Deutschland publizierten Marktbericht ist 
dargestellt, wie in der Assetklasse Wohnen, neben unmöblierten und möblierten 
Wohnungen, eine weitere Form, die Mikroapartments, angesiedelt ist. Der Teilbereich Co-
Living ist nicht gesondert angeführt, sondern wird als Wohnform und Teilbereich eines 
Serviced Apartments gesehen. Bei einer im selben Jahr in den Vereinigten Staaten von 
Crushman & Wakefield herausgegebenen Umfrage zum Thema Co-Living bildet diese 
Wohnform hingegen einen fixen Bestandteil neben Micro-Living (Mikroapartments) and 
Serviced Apartments (Short-term Rental / Extended stay). Dies ist auf die höhere Anzahl 
und Nachfrage von Co-Living an bestehenden und geplanten Co-Living Wohneinheiten in 
den Vereinigten Staaten zurückzuführen30. Auch die Vereinigung für Serviced Apartments 
in Deutschland „Apartmentservice-Consulting“ hat eine Zusammenfassung der einzelnen 

 
28 Vgl. Gray, Helen; Ingham, Natalie; Ashton, Rosie (2018): Why is co-living in the spotlight? In: CBRE 
https://www.cbre.co.uk/services/business-lines/valuation-and-advisory/valued-
insights/articles/introduction-to-co-living - abgerufen am 04.04.2020 
29 Vgl. Vestbro (2014): Cohousing in Sweden, history and present situation. S. 1 
30 Vgl. Crushman & Wakefield (2019): CRE Executive Perspectives on Coworking. How and why the 
flexible workplace matters. - abgerufen am 04.10.2020 
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Wohnformen publiziert. In dieser geht Co-Living als konkrete Untergruppe von Serviced 
Accommodation und Serviced Apartments hervor31. 
 
Der Vergleich dieser unterschiedlichen Definitionen und Märkte zeigt auf, welchen fixen 
Bestandteil Co-Living bald auch am europäischen Markt haben wird und lässt auf hohes 
Zukunftspotential schließen. 
 
Die folgende Abbildung zeigt die Eingliederung von Serviced Apartments in 
Mikroapartments mit Fokus auf Gastgewerbe. 
 

 
 
Abbildung 3: Mikroapartments im Wohnungsmarktkontext32  

 
Es folgt ein Überblick der, in Zusammenhang mit Co-Living, wichtigen Begrifflichkeiten:  
 
 
 
Mikroapartments  
Mikroapartments werden als optimierte und vollständig möblierte Wohnungen gesehen 
und sind in der Regel zwischen 18 bis 35 m² groß. Ziel ist es, auf möglichst kleinen Raum ein 

 
31 Vgl. Apartmentservice (2020): Charta Temporäres Wohnen. https://www.apartmentservice.de - 
abgerufen am 04.04.2020 
32 Vgl. Crushman & Wakefield (2019): Mikroapartments - ein neuer Stern am Immobilienmarkt. 
abgerufen am 02.10.2020 S.3 
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komplett ausgestattetes Wohnerlebnis zu bieten, ohne Verzicht auf Komfort und 
Individualität. Bei der Umsetzung von Mikroapartments wird besonders auf die 
Raumausstattung und den Grundriss geachtet. Oft werden Architekten und Designer mit 
einer ganzheitlichen Realisierung beauftragt, um die optimale Flächennutzung zu 
gewährleisten. Mikroapartments werden durch kreative Ideen optimiert; mit 
Einbauschränken oder Klappelementen wird Stauraum geschaffen. Die Küchen befinden 
sich meistens direkt in den privaten Wohneinheiten und werden, im Gegensatz zu Co-
Living, nicht mit anderen Bewohnern geteilt. Beliebt ist es, Mikroapartments mehr Fülle 
und Raum durch hohe Decken und Fenster zu geben und so das persönliche Wohlbefinden 
zu stärken. 
 
Wie auch bei dem Konzept Co-Living ist es bei Mikroapartments üblich, gemeinsam 
nutzbare Allgemeinflächen zu bieten. Das hat den Zweck, die Bewohner 
zusammenzubringen und das Leben in die Allgemeinbereiche zu verlegen. Die Zielgruppe 
von Mikroapartments sind Single-Haushalte und Young Professionals. Die Aufenthaltsdauer 
ist bei Mikroapartments typischerweise länger als bei einem Co-Living Apartment. 
Mikroapartments eignen sich auch zum Verkauf und sind daher nicht ausschließlich zur 
Vermietung vorgesehen. 
 
Das wesentliche Unterscheidungsmerkmal von Mikroapartments zu einem Co-Living 
Konzept ist die Größe der Einheiten und die Aufenthaltsdauer der Mieter33. 
 
Studentenwohnheime  
Laut Studentenheimgesetzt (StudHG) sind Studentenheime Gebäude oder Wohnungen in 
denen Heimplätze für Studierende zur Verfügung gestellt werden. Das MRG ist hier bei 
richtiger Ausführung nicht anwendbar und muss somit im Neu- und Altbau nicht 
berücksichtigt werden. Die Ausnahme lt. MRG § 1 Abs 2 Z 1 MRG greift bei 
Heimunterbringung eines bestimmten Personenkreises (darunter: Studierende), die durch 
einen Mangel eigener Wirtschaft und Haushaltung gekennzeichnet ist. Es müssen 
Gemeinschaftseinrichtungen vorhanden sein, die den gemeinsamen Bedarf der Bewohner 
decken können (Gemeinschaftsküche, etc). Bei der Vertragsgestaltung müssen sowohl das 
ABGB (insbesondere Unwirksamkeiten aufgrund großflächiger Benachteiligung) und 
des KSchG beachtet werden.  
Das Angebot an studentischem Wohnen ist laut einer Marktstudie von Otto Immobilien in 
Wien sehr knapp. Jährlich stehen 200.000 Studierenden circa 19.500 
Studierendenheimplätze zur Verfügung. Das entspricht einer Unterbringungsquote durch 
Studierendenheime von lediglich 9 %. Im Vergleich zu anderen europäischen Städten ist 
diese Quote im unteren Bereich34. Das Transaktionsvolumen hat Otto Immobilien im Jahr 

 
33 Vgl. FAZ (2014): Der Trend geht zur kleineren Wohnung. 
https://www.faz.net/aktuell/wirtschaft/wohnen/immobilien-mehr-nachfrage-nach-kleineren-
wohnungen-12812032.html - abgerufen am 23.02.2020; BelForm (2020): Glossar Mikroapartment. 
https://belform.de/glossar/mikroapartment/ - abgerufen am 28.02.2020 
34 Vgl. OTTO Immobilien (2019): Student Housing Marktbericht. https://www.otto.at/getmedia - 
abgerufen am 12.03.2020 

https://www.faz.net/aktuell/wirtschaft/wohnen/immobilien-mehr-nachfrage-nach-kleineren-wohnungen-12812032.html%20-%20abgerufen%20am%2023.02.2020
https://www.faz.net/aktuell/wirtschaft/wohnen/immobilien-mehr-nachfrage-nach-kleineren-wohnungen-12812032.html%20-%20abgerufen%20am%2023.02.2020
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2018 mit EUR 136.000.000, - beziffert. In den letzten Jahren hat sich das Potential des 
Marktes in Wien zunehmend herumgesprochen, weshalb es zu vielen neuen Entwicklungen 
gekommen ist, wobei einige bereits fertig gestellt sind oder sich im Fertigstellungsprozess 
befinden. Im Jahr 2020 sollen vier neue Projekte mit insgesamt 2.700 weiteren Betten fertig 
gestellt werden. Trotz dieser zunehmenden Verdichtung wird der Markt noch nicht als 
gesättigt betrachtet. 
Eine Abgrenzung zu Co-Living ist vorrangig durch die Zielgruppe, den Studenten, gegeben. 
Die Ausstattung ist einfacher gehalten, der Preis hat einen höheren Einfluss auf den Nutzer, 
da diese oft ohne eigenes Einkommen auskommen muss. Bei der Realisierung eines 
Studentenwohnheims steht der Nutzen von gemeinsamen Räumlichkeiten und einem 
Community Building nicht zwingen im Vordergrund. Studentenwohnheime sind vorrangig 
in der Nähe von Universitäten gelegen. Studentenwohnheime habe in den Studienferien- 
und Sommermonaten Potential als Co-Living Apartments genutzt zu werden.  
 
Zusammengefasst lässt sich sagen, dass der Unterschied von Studentenwohnheimen zu Co-
Living vorwiegend durch die Zielgruppe, Qualität der Ausstattung und dem nachgestellten 
Community Gedanken liegt.  
 
Serviced Apartment  
Serviced Apartment ist der Oberbegriff für gewerbliche geführte Einheiten in Form von 
einem Serviced Apartmenthaus oder Aparthotel. Serviced Apartments sind möblierte 
Einheiten, die immer über eine Kochgelegenheit verfügen.  Die Ausstattung der Einheiten 
ist auf längere, aber dennoch vorübergehende Aufenthalte ausgelegt. Genutzt werden die 
Einheiten meistens von Business Gästen oder Expats. Serviced Apartments verfügen über 
hoteltypische Dienstleistungen, wobei der Umfang je nach Konzept variiert. Der 
Unterschied zwischen Serviced Apartmenthäusern und Aparthotels liegt wiederum in den 
gebotenen Dienstleistungen. Ein Aparthotel verfügt über Rezeption und eine Vielzahl an 
(hotelähnlichen) Serviceleistungen. Bei einem Serviced Apartment gibt es (meistens) keine 
Rezeption und die Selbstversorgung steht im Vordergrund35. 
 
Zusammengefasst lässt sich sagen, dass Serviced Apartments Konzepte in der Regel über 
keine Allgemeinbereiche verfügen und auf kürzere Aufenthalte ausgelegt sind. Der 
Community Gedanke spielt eine untergeordnete Rolle.  
 
Seniorenresidenzen 
Seniorenresidenzen sind eine Form von Gesundheitsimmobilien, die speziell auf 
pflegebedürftige Personen ausgerichtet sind. Die gesetzliche Regelung erfolgt auf 
Landesebene; es sind baulich-technische Mindeststandards (z.B. Durchgangsbreite, 
Barrierefreiheit, Mindestgröße der Wohneinheiten und Gemeinschaftsräume) und das 
Verhältnis der Bewohnerinnen und Bewohner zu Betreuungs- und Pflegepersonal 

 
35 Vgl. Apartmentservice (2020): Charta Temporäres Wohnen. https://www.apartmentservice.de - 
abgerufen am 04.04.2020 
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geregelt36. Bei der Art der Einrichtungen unterscheidet man in Österreich grundsätzlich 
zwischen Hausgemeinschaften, Seniorenpflegeheimen und Tageszentren.  
Zusammengefasst versteht man unter Seniorenresidenzen Seniorenpflegeheime, die oft 
hotelähnlichen Charakter aufweisen und ein variables Angebot an Leistungen und 
Ausstattung aufweisen37. 
  
SSWWOOTT  AAnnaallyyssee    

Die folgende SWOT-Analyse soll zur Einführung einen Überblick über Stärken, Schwächen, 
Möglichkeiten und Chancen von Co-Living Konzepten geben. Bei einer SWOT-Analyse 
werden ausgewählte Merkmale als Stärke (Strength) oder Schwäche (Weakness) bewertet. 
Merkmale, Trends und Entwicklungen im Markt oder Umfeld des Unternehmens werden 
als Gelegenheit, Möglichkeit, Potenzial oder Chance (Opportunity) oder als Bedrohung, 
Gefahr oder Risiko (Threat) bewertet – je nachdem, ob die positiven Möglichkeiten oder 
die negativen Bedrohungen für das Unternehmen überwiegen. Die Merkmale und ihre 
Bewertung werden in einer Tabelle oder Matrix dargestellt. Es ist somit eine ideale 
Grundlage für Projektentwickler, um richtig zu handeln und sich für Strategien zu 
entscheiden.  
 
STRENGTH 

- Designaffine Umsetzung  
- Kostengünstiger als gewöhnliche Mieter, inkl. Extraleistungen durch geteilte 

Allgemeinflächen und geringe Anschaffungskosten  
- Branding und Markenaufbau 
- Networking und “Like-Minded People”, gegenseitige Bereicherung  
- Flexible Mietdauer  
- Zusatzleistungen (Reinigung, Wäsche) buchbar, Zusatzeinkommen für Betreiber  
- Geringe Kaution, geringe Bindung  
- Stressfreie und ungebundene Möglichkeit Wohnraum zu mieten  
- Geringe Eintrittsbarrieren 
- Optimierung von Flächen und höhere Mieteinnahmen pro m² für Betreiber 

 
WEAKNESSES 

- Sauberkeit der Allgemeinflächen, Organisation der Abläufe  
- Personal vor Ort (Community Manager, Reinigungspersonal und ständige 

Ansprechperson) 
- Kostenwahrheit im Vergleich darstellen und kalkulieren, m² massiv höher als 

gewöhnliche Miete  
- Größe der Projekte und Lage, geeignete Projekte schwer zu finden 
- Privatsphäre und Sicherheit durch externe Besucher eingeschränkt. 
- Schallschutz 
- Hohe Instandhaltungskosten durch rasche Abnutzung. 

 
36 Vgl. WWPG §4, 10, 12 
37 Vgl. Kemper, Ralf; Kortmann, Konstantin; Kinkor, Jiri (2019):  Betreutes Wohnen 2019. Der Markt 
für Pflegeimmobilien im Wandel. In: https://www.jll.de/de/trends-and-insights/research/betreutes-
wohnen-in-deutschland - abgerufen am 01.12.20200 
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OPPORTUNITIES 

- Anbietung unterschiedlicher Bereiche auch für externe Personen durch “Coffee-
Take Away”, Bar, Restaurant oder Nutzung der Allgemeinflächen tagsüber als 
Coworking Space 

- Nutzung moderner Technologien wie hausinterne App, Schlüsselcodes oder Chats 
zur Verbesserung der Kommunikation 

- Nutzung von Empfehlungsmarketing, Marketing auf allen Ebenen betreiben 
- Offene Kommunikation, Bewertungen  
- Zielgruppe breit fächern 
- Breites Angebot an Infrastruktur  
- Genaue Kalkulierbarkeit der Mieteinnahmen durch Flatrates und Verteilung der 

Kosten je nach Verfügbarkeit  
- Vereinbarungen mit Firmen und Konzernen treffen, Spezialärzten und Angebot 

schnüren 
- Flexibilität der Zielgruppe nutzen; Sprunghaftigkeit und Streben nach Freiheit  
- Drittverwertbarkeit: Co-Living einerseits ist eine Alternativlösung für die Nutzung 

von Wohnimmobilien oder eine Zwischenlösung für ungenutzte Immobilien. 
Andererseits haben Co-Living Objekte Potential zur Drittverwertbarkeit: 
Studentenwohnheime, Hotel oder Ferienapartments 

 
THREATS  

- Sicherheit, Kontrolle von externen Besuchern 
- Erschaffen eines sozialen Austausches zwischen den Privat- und 

Allgemeinbereichen  
- Erfahrungswerte für Pricing sind kaum vorhanden bzw. müssen getestet werden 
- Geringe Planbarkeit der Mieterlöse 
- Ungeplante Erhöhung der laufenden Kosten, hohe Betriebskosten  
- Auswahlkriterien der Nutzer: Selektive Vorauswahl vs. Anzahl der vermieteten 

Einheiten 
- Absicherung des Betreibers durch Einholen von div. Dokumenten wie u.a. 

Einkommensnachweis, Bürgschaft, Kaution von potentiellen Nutzern  
- Rasche Abnutzung durch wenig Verantwortung und Fluktuation 

 
In der nachfolgenden Analyse werden die einzelnen Punkte gegenübergestellt:  
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Abbildung 4: SWOT Analyse Co-Living (eigene Darstellung)  

  

SWOT 
Analyse 

Interne Analyse  

 Stärken Schwächen  
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Modernes und zeitgemäßes Design. Hochwertige Ausstattung in den 
Wohneinheiten und Allgemeinbereichen.  
 
Zielgruppe klar definieren und innerhalb dieser ein breites Spektrum 
an potentiellen Interessenten ansprechen.  

 
Bei der Planung auf alternative Nutzungsmöglichkeiten Rücksicht
nehmen. 
 
Zusatzeinkommen durch Vermietung der Allgemeinbereiche an 
Veranstalter; Nutzung als Eventlocation für Kochseminare etc.  
 
Starke Markenbildung auf allen Ebenen; einfache Kommunikation und 
aktives Empfehlungsmarketing.  
 
Anbieten von Discounts für wiederkehrende Kunden. 
 
Online Buchbarkeit abwägen.  
 
Unterschiedliche Vertragslaufzeiten und Leistungsangebote anbieten. 
Flexible Stornobedingungen und Preise. 
 
Klare Abgrenzung von Hotels durch attraktive und klare 
Preisstaffelung (Preis gesamt statt Preis pro Nacht). 
 
Kaution durch Bankgarantie (für Firmenkunden) ersetzen.  
 
Angebot an Zusatzleistungen optimieren.   

Optimierung der Erreichbarkeit für “Laufkundschaft”, um die 
Allgemeinbereiche auch für externe Nutzer attraktiv zu halten.  

 
Bewohner aus der Nachbarschaft aktiv ansprechen und auch für 
diese div. Services anbieten (z.B. Paketabholstation und 
Wäschereinigungen).  

 
Klare Kommunikation der Hausregeln. Bildung eines Kodex für den 
gemeinsamen Umgang. Probleme offen darstellen und für eine 
gesundes Beziehung zwischen den Bewohnern sorgen. Konflikte 
aktiv ansprechend Lösungen finden. Ggf. Experten involvieren.  

 
Kündigungsfristen und vertragliche Konditionen vereinbaren. 
Flexibilität und Klarheit.  
 
Verbrauchskosten (Strom/Gas, Wlan-Verbrauch) aktiv beobachten.  
 
Privatsphäre durch Ruhezeiten und Beschränkung der 
Zutrittsmöglichkeiten ermöglichen.  
 
Kontinuierliche Reinigung der Allgemeinbereiche und auch der 
Wohneinheiten.  
 
Personal muss variabel einsetzbar sein 
Rezeption und Facility Management stark einbinden 

 

Ri
sik

en
 

Vorbehalten von Preisänderungen in Langzeitverträgen bzw. flexible 
Angebote erstellen je nach Bedarf und Nachfrage. 
Mindestauslastung durch Abschluss von Kontingenten mit 
Firmenkunden sicherstellen. 
Leerstand durch Kurzzeitvermietung minimieren.  
Überprüfung der Bewohner; finanzieller Check-Up und eventuell eines 
obligatorischen Empfehlungsschreibens/Bewerbungs- und 
Kennenlerngespräche führen, um zukünftig Probleme zu vermeiden.  

Diebstahl durch Überwachungssystem vermeiden. 
Zutrittsbeschränkungen bzw. Ausweiskontrollen einführen.  

 
Gegenstände, die leicht entwendet werden können, absichern; 
Übernahmeprotokoll. 
 
Langzeitverträge. 
 
Klare Vertragsgestaltung auch für Probleme im Umgang bzw. bei 
Zahlung. 
 
Bei sämtlichen Materialien und Ausstattungsgegenständen auf 
langfristige Nutzung und einfache Reinigungs- bzw. 
Erneuerungsmaßnahmen achten. Schulung des Facility 
Management, um rasche Reparatur zu ermöglich und Abnützung zu 
vermeiden.  
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 GGeesscchhääffttssmmooddeellll  

ZZiieellggrruuppppee  uunndd  MMoottiivvee  

Die Bevölkerungsentwicklung und Haushaltsgrößen sind ein wichtiges Indiz für die 
zukünftige Situation und Nachfrage am Wohnungsmarkt. Die Anzahl der Privathaushalte 
hat sich in den letzten Jahren verdoppelt; neben der demografischen Entwicklung ist das 
auf die Veränderung der Haushaltsstrukturen zurückzuführen. Die 
Bevölkerungsentwicklung in Österreich wird beeinflusst durch unterschiedliche Faktoren. 
Der Zuzug von Personen mit Migrationshintergrund, das unterschiedliche Wachstum der 
Bevölkerung, die zunehmende Lebenserwartung und das Stadt - Land Gefälle sind Grund 
für die Veränderung. Der Anteil der über 65-Jährigen, bezogen auf die Gesamtbevölkerung, 
wird von 18,9 % im Jahr 2019 auf 28,9 % im Jahr 2070 steigen, der Anteil an unter 20-
Jährigen wird, bezogen auf die Gesamtbevölkerung, konstant sinken. Gesamt wird die 
Bevölkerung in Österreich bereits im Jahr 2023 auf 9 Millionen wachsen.  
 
In der nachfolgenden Grafik ist das prognostizierte Wachstum der Bevölkerung vom Jahr 
2019 bis 2070 sichtbar. Innerhalb dieser 51 Jahre wird die Bevölkerung in Österreich um 
934.414 Personen wachsen.  
 

 
Abbildung 5: Demografie Österreich, Bevölkerungsprognose38 

Die Anzahl der Privathaushalte wird weiterhin steigen, resultieren aus der zunehmenden 
Verkleinerung der Haushalte. Der Trend zu Ein-Personen-Haushalten wird anhalten und bis 

 
38 Vgl. EHL (2020): Erster Wiener Wohnungsmarktbericht 2020. – abgerufen am 06.10.2020 S.8 
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2080 um 31,7 % steigen. Derzeit liegt die durchschnittliche Haushaltsgröße bei 2,22 
Personen. Diese wird bis zum Jahr 2080 auf 2,09 Personen sinken39. 
 
Die folgende Abbildung veranschaulicht die Zunahme an Einzelpersonenhaushalten in 
Bezug auf das gesamte Bevölkerungswachstum.  
 

 
Abbildung 6: Demografie Österreich, Bevölkerungsprognose40  

Der Trend in der Haushaltsentwicklung führt langfristig zu einer Verkleinerung der 
Wohnflächen und zu einer Erhöhung der Nachfrage nach Wohneinheiten mit kleinen 
Flächen bzw. mehr Flexibilität.  
 
Insbesondere unter Studenten und Millennials fällt die Wahl oftmals auf kleine 
Wohneinheiten, Mikroapartments und Co-Living Konzepte. Doch auch junge Berufstätige 
und Berufspendler sehen darin eine gute Alternative, die Probleme des jeweiligen 
Wohnungsmarktes und dem Mangel an Ein- und Zweizimmerwohnungen in den 
Großstädten, zu umgehen41. 
 
Millennials, oder Generation Y, beschreibt jene Generation, welche laut Paw Research 
Center zwischen 1981 und 1996 geboren wurden. Millennials sind gut gebildet, mit 
modernen Technologien aufgewachsen und wissen damit umzugehen. Sie wollen 
selbständig Entscheidungen finden und stellen die Sinnhaftigkeit an erste Stelle. Sie 
zeichnen sich aus durch hohe Ambitionen, Toleranz und Diversität und können sich gut 

 
39 Vgl. Statistik Austria (2017): ÖROK-Regionalprognosen 2014 bis 2030. Teil 3: Haushalte. – 
abgerufen am 11.07.2020. 
40 EHL (2020): Erster Wiener Wohnungsmarktbericht 2020. – abgerufen am 06.10.2020 
41 Vgl. Crushman & Wakefield (2019): Mikroapartments - ein neuer Stern am Immobilienmarkt. – 
abgerufen am 02.10.2020 

https://de.wikipedia.org/wiki/Generation_(Gesellschaft)
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anpassen. Im Arbeitsalltag bestimmen sie gerne die täglichen Abläufe aktiv mit und legen 
Wert auf das Umfeld. Sie suchen einen Sinn in der Arbeit und können mit Veränderungen 
gut umgehen. Negativ kann von Forschern festgestellt werden, dass sie oftmals mehr 
fordern als leisten und nicht besonders belastbar sind42. 
 
Für Millennials sind bei der Entscheidung für eine Wohnung folgende Faktoren 
ausschlaggebend:  

- Nähe zur Arbeit 
- Soziale Infrastruktur 
- Sicherheit und Kosten 

 
Der Co-Living Nutzer ist ein reisebegeisterter Individualist; internationaler Student mit 
höherer Ausbildung oder digitaler Nomade. In der Regel ist er zwischen 20 und 35 Jahre 
und will sein Leben aktiv gestalten. Freelancer oder Praktikanten zählen zu den bevorzugten 
Nutzern43. „Eine weiter Zielgruppe sind ältere Menschen, die nicht mehr arbeiten und 
bereits in Pension sind” sagt Co-Living Architekt Matthias Hollwich. Diese Personen suchen 
sozialen Anschluss, möchten sich weiterbilden und die Zeit in der Gemeinschaft verbringen. 
Oft sind sie alleinstehend oder haben Familienangehörige im Ausland. Eine 
Seniorenresidenz oder ein Pflegeheim ist noch zu früh oder zu umfassend hinsichtlich 
Services und Einrichtung. Auch der Preis in diesen ist oft höher. Der Mix aus älteren und 
jüngeren Generationen kann in einem Co-Living Space eine gegenseitige Bereicherung 
erwirken44. 
 

 MMeerrkkmmaallee  uunndd  CChhaarraakktteerriissttiikkaa  

Die Merkmale, Ausstattung und Preisgestaltung, von einer Auswahl an Co-Living (oder 
ähnlichen) Konzepten in Wien, werden abschließend in diesem Kapitel in einer Tabelle 
gegenübergestellt.  
 
AAuussssttaattttuunngg    

Die Ausstattung sowie Größe der Wohneinheiten und Allgemeinbereiche in Co-Living 
Objekten sind vielfältig und es ist erkennbar, dass Co-Living Räume von innovativen 
Menschen gestaltet wurden. Kreativen Ideen sind keine Grenzen gesetzt. Grundsätzlich ist 
zu unterscheiden, ob es sich um einzelne Teile einer Liegenschaft handelt, die als Co-Living 
genutzt werden, oder um gesamte Co-Living Objekte. 
Typisch für Co-Living Objekte ist, dass diese immer über einen Allgemeinbereich, meist 
einen gemeinsamen Aufenthalts- und Essbereich sowie eine Küche, verfügen. Schlafzimmer 
und Badezimmer werden hingegen separat gehalten und gelten als privater Bereich der 

 
42 Vgl. Klaffke, Martin (2014): Generationen Management. 7. Auflage, Springer, Wiesbaden, 
Deutschland S.57 
43 Vgl. Knight & Frank (2019): Co-Living. Rent a Lifestyle – abgerufen am 04.04.2020 
44 Vgl. Dezeen (2016): Co-living is perfect to house ageing populations says Matthias Hollwich. 
https://www.dezeen.com/2016/11/17/co-living-ageing-population-residential-architecture-news-
matthias-hollwich-world-architecture-festival/ - abgerufen am 11.03.2020 
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Bewohner. Der gesamte Co-Living Bereich ist in einen großzügigen Allgemeinbereich und in 
individuelle Wohneinheiten geteilt. Wie in einem Hotel, gibt es unterschiedliche 
„Kategorien” dieser Wohneinheiten. Diese variieren in Größe, Raumaufteilung und Extras 
(z.B. Balkon).  
 
Zum Thema Ausstattung und Gebäudestandard wurden Herr Zankovitsch, Project 
Developer bei Rhomberg Bau, und Herr Dr. Maierhofer, Gründer, Entwickler und Betreiber 
von Zehn70, im Rahmen der Experteninterviews befragt. Herr Zankovitsch plant mit seinem 
Team „David“ ein Co-Living Konzept in Dornbirn (Interview mit Jürgen Zankovitsch am 
20.03.2020; Projekt Developer bei Rhomberg Bau, siehe Anhang). Herr Dr. Maierhofer hat 
mit „Zehn70“ Co-Living in 1070 Wien verwirklicht und plant ein weiteres Projekt in der 
Zollergasse (Interview mit Dr. Werner Maierhofer am 18.04.2020; Gründer, Entwickler und 
Betreiber von Zehn70, siehe Anhang). 
 
Um den Anforderungen der Zielgruppe gerecht zu werden, handelt es sich hauptsächlich 
um kleinere Wohneinheiten oder Studios, die von einer Person genutzt werden können. 
Manche Anbieter erlauben auch zwei Personen in einer Wohneinheit. Die Wohneinheiten 
sind immer komplett ausgestattet, inklusive Möbel, Stauraum, sämtlichen 
Einrichtungsgegenständen und Inventar. Eine persönliche Küche ist die Ausnahme. Unter 
Inventar versteht man sämtliche bewegliche Gegenstände, die für die Nutzung einer 
Wohnung notwendig sind: Bettwäsche, Armaturen im Badezimmer, Seifenspender, 
Kleiderbügel und Haken, Türhalter, Dekoration. In der (allgemeinen) Küche finden 
Bewohner notwendige Kochutensilien. Der Bewohner soll mit einem Koffer in ein komplett 
möbliertes Apartment einziehen können, ohne Anschaffungen tätigen zu müssen. In den 
Allgemeinbereichen findet man meist unterschiedliche Sitzgelegenheiten, Fußballtische 
und eine Waschküche. Oft können auch Fitness- und Geräteraum, Yoga und Meditation 
Studio, Gemeinschaftsgarten/Balkon oder ein Schwimmbecken genutzt werden. Um den 
Community Gedanken in den Alltag zu integrieren, wird dort alles möglichst locker und 
„hip” gestaltet sein. Die Bewohner werden dazu eingeladen, gemeinsam Zeit zu verbringen 
und sich auszutauschen (Interview mit Jürgen Zankovitsch am 20.03.2020; Projekt 
Developer bei Rhomberg Bau). In den Zehn10 Co-Living Einheiten werden nicht alle 
Ausstattungsgegenstände zur Verfügung gestellt, Herr Dr. Maierhofer ist überzeugt, dass 
Schreibtischstuhl (falls notwendig) sowie das Bett besonders von individuellen 
Vorstellungen geprägt sind und müssen vom Nutzer persönlich mitgenommen werden. 
Dafür verfügt jeder Bewohner über einen individuellen und sperrbaren Kühlschrank sowie 
einen kleinen Vorraum (Interview mit Dr. Werner Maierhofer am 18.04.2020; Gründer, 
Entwickler und Betreiber von Zehn70). 
 
Herr Dr. Maierhofer und Herr Zankovitsch sind sich einig, dass für den Erfolg von Co-Living 
die Raumaufteilung das entscheidende Kriterium ist. Nur durch das effektive Nutzen der 
Flächen kann das Projekt für Betreiber und Investoren rentabel sein. Ähnlich wie bei 
Mikroapartments wird versucht, auf kleinen Raum alles Notwendige ohne Kompromisse 
unterzubringen. Die “perfekte” Größe für die Wohneinheiten liegt daher zwischen 29 und 



 
 

27 
 

33 m², wie Herr Zankovitsch analysiert hat. Der Einsatz von verstellbaren Möbeln oder 
aufklappbaren Betten sollte möglichst vermieden werden.  
Wichtig für Co-Living ist auch die designaffine Umsetzung. Da im Vorhinein alles definiert 
ist und bei der Gestaltung wenig Platz für Individualität gelassen wird, werden helle Farben 
bevorzugt. Manche Betreiber werben mit Designmöbel, wie z.B. LifeX; in der Zieglergasse 
bietet der Betreiber Co-Living mit hochwertigen Hay Möbeln an45. 
 
Um Teil der Community zu werden, ist für Interessenten oft eine online Voranmeldung 
notwendig. In den meistens Fällen folgt eine Bewerbungsgespräch mit dem Community 
Manager oder den bestehenden Mitgliedern. Der Co-Living Anbieter „Quarters” ist 
überzeugt, dass der richtige Fit der Personen in die Umgebung wichtig ist um eine 
angenehme Atmosphäre in der Wohngemeinschaft garantieren zu können. Der Community 
Manager hat in jedem Co-Living Bereich eine wichtige Verantwortung. Er ist erste 
Ansprechperson und kann bei Problemen mit den Beteiligten kommunizieren. Der 
amerikanische Anbieter „The Collective” lässt darüber hinaus „coole” und „hippe” Typen zu 
vergünstigten Konditionen wohnen, die aktiv mit den Bewohnern kommunizieren und 
gemeinsame Aktionen wie z.B. Abendessen organisieren46. 
 
Das Konzept von Co-Living ist der ideal entwickelte Raum- und Flächenplan. Eine Anpassung 
von Wohn- und Bürogebäude ist daher nicht ideal, der Einzelfall sowie die für die Sanierung 
notwendigen Kosten müssen geprüft werden. Schweden hat eine lange Geschichte und 
Verbundenheit zu Co-Living; bei der Analyse der bestehenden Modelle wird oft deutlich, 
dass beim Raumplan die Verbindung der einzelnen Bewohner aktiv gefördert werden kann; 
die Eingänge werden so positioniert, dass die Bewohner allenfalls die Allgemeinflächen 
passieren müssen, um zu den privaten Räumlichkeiten zu gelangen. Das fördert die 
Gemeinschaft47. 
 
PPrreeiissmmooddeellll    

Der Preise einer Co-Living Einheit richtet sich nach Größe und Ausstattung und den 
inkludierten Kosten. Allgemein zu sagen ist, dass Co-Living Anbieter immer eine „all-
inclusive” Flatrate anbieten, welche Miete und Nebenkosten abdeckt. Einflussfaktoren für 
den Preis sind der lokale Wohnmarkt sowie die Betriebsart. Das von Herrn Dr. Maierhofer 
entwickelten Konzepte „Zehn70”, mit zwei Co-Living Standorten in 1070 Wien, bietet 
Wohnmöglichkeiten für bis zu 42 Personen. Für seine Mieter hat er ein Preismodell 
entwickelt, in dem alle Kosten für die Nutzung der privaten und allgemeinen 

 
45 Vgl. LifeX: Beautiful co-living homes in Vienna. https://www.joinlifex.com/vienna/coliving-
apartments - abgerufen am 01.12.2020 
46 Vgl. Täubner, Mischa (2018): Die Retorten- WG. In: Brand Eins. 01/18. S. 56. 
https://www.brandeins.de/magazine/brand-eins-wirtschaftsmagazin/2018/reset/wework-digitale-
nomaden-zusammenwohnen-die-retorten-wg - abgerufen am 15.03.2020 
47 Vgl. • Vestbro, Dick Urban (2014): Cohousing in Sweden, history and present situation. Stockholm: 
Royal Institute of Technology & Kollektivhus NU S. 4 
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Räumlichkeiten sowie der kompletten Ausstattung gedeckt sind. Der Gesamtpreis für die 
Nutzung aller Privat- und Allgemeinbereiche inkludiert Miete, Betriebskosten, 
Energiekosten (Strom, Gas und Wasser), Wlan, GIS sowie eine Haushaltsversicherung (Vgl. 
Zehn70.at 2020; David Wohnen 2020). Eine Anpassung erfolgt lt. VPI. Er ist überzeugt, dass 
seine Mieter diese Flatrate besonders schätzen, vor allem, da bei normalen 
Wohngemeinschaften oder auch Studentenwohnheimen oft unerwartete Kosten und 
Bearbeitungsgebühren anfallen. Die Reinigung der Wohneinheiten ist den Bewohnern 
überlassen und muss gegebenenfalls selbst organisiert und zusätzlich gezahlt werden. Die 
Flatrate pro Monat für einen Mieter betragen zwischen EUR 726,00 und EUR 759,00 pro 
Monat. Die Größe der privat genutzten Einheiten beträgt ca. 20 m², insgesamt stehen den 
sieben Bewohnern ca. 96 m² sowie eine Terrasse zur Verfügung.  
Für ein Apartment bei David Wohnen gibt es ebenfalls eine Flatrate, welche sämtliche 
Betriebskosten inkludiert. Ausnahme bildet das Wlan, Zankovitsch findet, dass es zu großen 
Diskrepanzen bei Datengeschwindigkeit und Sicherheit kommt.  
 
Größere Co-Living Anbieter mit 30 oder mehr Wohneinheiten inkludieren in ihrer Flatrate 
das Reinigungsservice einmal pro Monat, mit optionaler wöchentlicher/täglicher Reinigung. 
Dies hat unter anderem den Grund, einer hohen Abnutzung durch regelmäßiges Reinigen 
entgegenzuwirken und dafür zu sorgen, dass eine gute Stimmung innerhalb der Bewohner, 
der Community, besteht.  
 
Je nach Standort ist das Angebot der allgemein nutzbaren Bereiche größer und in den 
Kosten inbegriffen. Besonders ist auch das Angebot an gemeinschaftlichen Events; es 
finden regelmäßig gemeinsame Kochabende und Abendessen statt. Außerdem werden in 
diesen Häusern standardmäßig Community Manager / Concierge Service angeboten, die 
das Bindeglied der Community darstellen. Beim Vergleich unterschiedlicher Anbieter fällt 
auf, dass Co-Living Konzepte häufig auch über einen Coworking Space verfügen.  
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Co-Living (eigene Darstellung)  
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 RReecchhttlliicchheerr  ÜÜbbeerrbblliicckk    

Welcher Gesetzeslage ein Co-Living Projekt in Wien zugrunde liegt, hängt von 
unterschiedlichen Faktoren ab. Die wesentlichen Einflussfaktoren sind:  

- Mietdauer und Vertragsgestaltung 
- Betreibermodell  
- Widmung der Liegenschaft  
- Ausstattung und angebotene Leistungen laut Vertragsgestaltung.  

 
Die rechtlichen Rahmenbedingungen sind in unterschiedlichen Gesetzestexten definiert. 
Relevant sind etwa die Wiener Bauordnung, das Wohnungseigentumsgesetz, 
Mietrechtsgesetz, das Allgemeine Bürgerliche Gesetzbuch, die Tourismusverordnung, das 
Gewerberecht sowie das Meldegesetz.  
 
Wie bereits dargestellt, ist die Kurzfristigkeit für Co-Living ein wichtiger Erfolgsfaktor. 
Welche rechtliche Situation die Kurzzeitvermietung in Wien hat, wird im folgenden Kapitel 
dargestellt. Dies ist notwendig, um die Komplexität rund um das Thema besser verstehen 
zu können und soll als Orientierungshilfe dienen. Die rechtliche Lage ist nicht die 
Kernthematik dieser Arbeit und es wird hiermit explizit darauf hingewiesen, dass es sich um 
eine überblickartige Aufbereitung handelt. Immobilienprojektentwicklern und Investoren 
wird dringend geraten, die Situation im Einzelfall genau prüfen zu lassen. Generell ist 
ebenfalls anzumerken, dass bis dato keine klare Rechtsprechung vorhanden ist und sich nur 
schwer formulieren lässt, wir befinden uns in einer rechtlichen Grauzone und Schlupflöcher 
können nicht ausgeschlossen werden. Die folgenden Schlussfolgerungen basieren auf den 
unterschiedlichen Gesetzestexten und stützen sich auf die von Kroner und Gruber 
publizierten Studie für das Bundesministerium für Wissenschaft, Forschung und Wirtschaft 
(bmwfw) „Rechtliche Rahmenbedingungen privater Beherbergung/Vermietung in 
Österreich am Beispiel Airbnb“. 
 
DDeeffiinniittiioonn  kkuurrzzffrriissttiiggee  VVeerrmmiieettuunngg  

Ob es sich um eine kurzfristige Vermietung handelt, wird über die Dauer der Vermietung 
bestimmt. Hier ist die allgemeine Rechtsprechung der Ansicht, dass touristische Vermietung 
unter dreißig Tagen im selben Gebäude als „kurzfristig” eingestuft wird und somit die oben 
genannten Punkte, wie die vermehrte Frequentierung, aufkommen. Wenn diese vermehrte 
Frequentierung vorliegt, ist bei einer Widmungsänderung die einstimmige Zusage aller Mit- und 
Wohnungseigentümern notwendig48. 
 
WWiieenneerr  BBaauuoorrddnnuunngg  ––  BBaauurreecchhttssnnoovveellllee  

Wie anfänglich näher erläutert, steht Airbnb und der dadurch entzogene Wohnraum 
vielfach im Widerspruch. Mit der Baurechtsnovelle der Wiener Bauordnung vom 22. 
Dezember 2018 hat die Stadt versucht, die Thematik der kurzfristigen Vermietung 
einzugrenzen.  

 
48 Vgl. 3 Ob 158/11y OGH 
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Paragraph §7a (3) der Wiener Bauordnung verfestigt die Thematik der kurzfristigen 
Vermietung wie Folgt;  
 
“in Aufenthaltsräume in Wohnzonen, die als Wohnung in einem Hauptgeschoß oder Teile 
einer solchen Wohnung im Zeitpunkt der Festsetzung der Wohnzone gewidmet waren oder 
rechtmäßig verwendet wurden oder später neu errichtet werden, sind auch weiterhin nur 
als Wohnung oder Teile einer Wohnung zu verwenden. Ein Aufenthaltsraum wird auch dann 
als Wohnung oder Teil einer Wohnung verwendet, wenn in ihm auch Tätigkeiten ausgeübt 
werden, die zwar nicht unmittelbar Wohnzwecken dienen, jedoch üblicherweise in 
Wohnungen ausgeübt werden; die gewerbliche Nutzung für kurzfristige 
Beherbergungszwecke stellt keine solche Tätigkeit dar.” 
 
Zusammengefasst lässt sich sagen, dass die kurzfristige Vermietung in Wohnzonen 
untersagt ist. Bei der Behörde können Ausnahmen beantragt werden, wenn etwa bei den 
betroffenen Räumen die Wohnqualität durch äußere Umstände wie Immissionen, 
Belichtung, Belüftung, fehlende sonstige Wohnnutzungen im selben Haus oder die 
besonders schlechte Lage im Erdgeschoss und ähnliches gemindert ist oder wenn zugleich 
anderer Wohnraum in räumlicher Nähe in zumindest gleichem Ausmaß geschaffen wird 
(Vgl. § 7a, Abschnitt 5 BO). 
 
Wohnungseigentumsgesetz 
Der Wohnungseigentümer hat das Recht, sein Wohnungseigentumsobjekt entsprechend 
der Widmung zu nutzen. Wie oben erwähnt wäre im Falle einer Wohnzone oder bei einer 
Widmung zu Wohnzwecken das Vermieten von Ferienapartments nicht zulässig. Handelt es 
sich um keine Wohnzone, jedoch um eine Widmung zu Wohnzwecken, ist der rechtmäßige 
Eigentümer berechtigt, auf eigene Kosten um Widmungstausch anzusuchen49. Ob dies der 
Zustimmung aller Miteigentümer und Wohnungseigentümer bedarf, ist im Einzelfall zu 
beurteilen. Entscheidend dafür ist die Gegenüberstellung der gültigen Widmung des 
betreffenden Objekts mit der beabsichtigten Verwendung50 
 
Der OGH hat festgehalten, dass die Zustimmung aller Mit- und Wohnungseigentümer 
einzuholen ist, wenn es zur Gefährdung von „schutzwürdiger Interessen anderer 
Wohnungseigentümer” kommen könnte. Darunter versteht man etwa die übermäßige 
Lärmbelästigung, Beschädigung der Gebäudesubstanz durch das höhere 
Verkehrsaufkommen in Allgemeinbereichen und die Störung des Hausfriedens der 
weiteren Wohnungseigentümer.  
Die Widmung eines Wohnungseigentumsobjekt basiert auf der privatrechtlichen Einigung 
der Wohnungseigentümer und ist im Wohnungseigentumsvertrags festgehalten. Eine 
Widmungsänderung kann rechtlich durch eine spätere konkludente Zustimmung aller 
Mitbewohner erwirkt werden. Jahrelanges Stillschweigen wird nicht als Zustimmung 

 
49 Vgl. § 16, Abschnitt 5 WEG 
50 Vgl. 5 Ob 241/09s OGH; 5 Ob 59/14h OGH 
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angesehen, wenn die betroffenen Parteien kein Wissen zu den rechtswidrigen Umständen 
festgehalten haben. 
 
BBeehheerrbbeerrgguunnggssvveerrttrraagg  

Allgemein ist hier auch auf die Leistung und Vertragsgestaltung zwischen Unterkunftgeber 
und Unterkunftsnummer hinzuweisen. Es wird unterschieden, ob es sich um die reine 
Überlassung von Wohnraum handelt, geregelt mit einem gesetzlich geregelten 
Mietvertrag, oder ob der Umfang über die bloße Zurverfügungstellung von Wohnraum 
hinausgeht und Sonderleistungen angeboten werden. Diese Vertragsgestaltung wiederum 
ist in Form eines Beherbergungsvertrages geregelt. Jene nicht gesetzlich geregelte 
Vertragsgestaltung setzt sich aus Elementen des Mietvertrags, aber auch Dienst-, Werks- 
und Kaufvertrags zusammen, es handelt sich somit um einen gemischten Vertrag51. 
Ausschlaggebend für die Einstufung ist das Angebot von Zusatzleistungen, wie etwa 
Reinigung, das Angebot von Speisen und Getränken, Wäsche, Geschirr sowie allfällige Heiz, 
Strom- und Wassergebühren. Es ist im Einzelfall zu prüfen um welche Kategorie es sich 
handelt. Festgehalten wurde, dass die Vermietung mit oder ohne Gewerbeberechtigung 
nicht zur Abgrenzung dient. 
 
UUnntteerrvveerrmmiieettuunngg    

Wenn Mieter einer Wohnung diese weitergeben möchten, fällt dies in die 
Untervermietung. Konkret versteht man unter dem Begriff „Untervermietung”, wenn der 
Mietvertrag mit einer Person geschlossen, wird die nicht zu dem im Punkt „Hauptmieter” 
dargestellten Personenkreis gehört52. Die Vertragsparteien werden als Untervermieter und 
Untermieter bezeichnet. Wird das Benützungsrecht (Hauptmietverhältnis) des 
Untervermieters aufgelöst, so hat der Untervermieter den Untermieter hiervon 
unverzüglich in Kenntnis zu setzen53. Prinzipiell ist weder im ABGB noch im MRG ein Verbot 
der Untervermietung vorgesehen, allerdings finden sich darüber meist 
Sondervereinbarungen im Mietvertrag. Hier ergeben sich nun folgende Möglichkeiten; 
Vollanwendungsbereich MRG, Teilanwendungsbereich MRG oder ABGB. 
 
Vollanwendungsbereich MRG  
Prinzipiell hat der Mieter einer Wohnung das Recht auf Untervermietung, mit Ausnahme 
eines im Mietvertrag vertraglich festgehaltenen Verbots. Ist dies nicht der Fall, kann sich 
der Vermieter nur dann auf ein Untermietverbot berufen, wenn ein wichtiger Grund gegen 
die Untervermietung vorliegt.  
  

 
51 Vgl. 6 Ob 104/01i OGH; 3Ob153/04b OGH 
52 Vgl. §2 Absatz 2, 3 MRG; § 1098 ABGB 
53 Vgl. WKO (2019): Hauptmiete oder Untermiete - allgemeiner Überblick. 
https://www.wko.at/service/wirtschaftsrecht-gewerberecht/Hauptmiete_oder_Untermiete_-
_allgemeiner_Ueberblick.html - abgerufen am 01.10.2019 
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Folgende vier Gründe sind im MRG festgehalten: 
 

1. wenn der Mietgegenstand zur Gänze untervermietet werden soll, 
2. wenn der in Aussicht genommene Untermietzins eine im Vergleich zu dem vom 

Untervermieter zu entrichtendem Mietzins und etwaigen sonstigen Leistungen des 
Untervermieters unverhältnismäßig hohe Gegenleistung darstellt, 

3. wenn die Anzahl der Bewohner einer gemieteten Wohnung die Anzahl der 
Wohnräume übersteigt oder nach der Aufnahme des Untermieters überstiegen 
würde 

4. wenn die Sorge besteht, dass der Untermieter den Frieden der Hausgemeinschaft 
stören wird. 
 

Der erste Grund entspricht einem laut MRG definierten Kündigungsgrund und berechtigt 
somit den Mieter zur Auflösung des Vertragsverhältnisses. Somit zieht in den meisten Fällen 
ein Verstoß gegen das Untervermietungsverbot auch einen Kündigungsgrund mit sich.  
 
Die Gründe von Punkt zwei und vier gibt dem Vermieter Anspruch auf Unterlassung und 
Wiederherstellung des vertragsgemäßen Zustands54. 
Die in Punkt zwei angesprochene Unverhältnismäßigkeit ist wiederum im Einzelfall, unter 
Berücksichtigung der bezogenen Zeitspanne, zu entscheiden. Wenn es sich um eine 
einmalige kurzfristige Vermietung handelt, wird hier die verhältnismäßig hohe Überzahlung 
nicht zwingend als Grund gesehen werden. 
 
Teilanwendungsbereich MRG und ABGB  
Im Teilanwendungsbereich MRG und AGB ist die Situation ähnlich (Untervermietung 
berechtigt teilweise ebenso zur Kündigung), da laut § 1098 AGBG die Untervermietung nur 
zulässig ist, wenn die Interessen des Vermieters dadurch nicht nachteilig beeinträchtigt 
werden. Das vereinbarte Untermietverbot kann der Vermieter mit einer Unterlassungsklage 
erwirken. Laut § 1041 hat der Vermieter einen Rechtsanspruch auf einen Teil des Gewinns des 
Mieters und kann auch hier das vereinbarte Untermietverbot nachträglich kündigen.  
 
Gemeindewohnung  
Die Untervermietung in Gemeindewohnungen ist nicht gestattet55. 
 
Genossenschaftswohnung  
Handelt es sich um sogenannte Genossenschaftswohnungen, unterliegen diese dem 
Wohnungsgemeinnützigkeitsgesetz (WGG), welches sich wiederum auf das MRG bezieht. 
Somit ist die Lage für Untervermietung hier ebenfalls jener des Vollanwendungsbereichs 
MRG ähnlich; wenn kein Untermietverbot im Vertrag festgehalten ist und keiner der zuvor 

 
54 Vgl. Kroner, Markus (2015): Studie Rechtliche Rahmenbedingungen privater 
Beherbergung/Vermietung in Österreich am Beispiel Airbnb. https://docplayer.org/12553429-
Studie-rechtliche-rahmenbedingungen-privater-beherbergung-vermietung-in-oesterreich-am-
beispiel-airbnb-www-bmwfw-gv-at.html - abgerufen am 03.10.2019 S.8; 21 
55 Vgl. Wiener Wohnen; MRG 
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aus §11 MRG zitierten Punkte betroffen ist, darf der Mietgegenstand untervermietet 
werden. Der Vermieter ist in diesem Fall die Gemeinnützige Bauvereinigung (GBV). 
 
ZZwwiisscchheennffaazziitt  

Die kurzfristige Vermietung gestaltet sich, je nachdem ob es sich um Eigentum oder Miete 
eines Objekts handelt, unterschiedlich schwierig und verpflichtet zu vertraglichen und 
rechtlichen Detailansichten. Allenfalls ist die gemäß Bauordnung gültige 
Wohnungswidmung zu prüfen.  
 
KKuurrzzzzeeiittvveerrmmiieettuunngg  aauuss  ggeewweerrbbeerreecchhttlliicchheerr  SSiicchhtt   

Aus gewerberechtlicher Sicht gibt es hier ebenfalls unterschiedliche Auslegungsformen die 
zur Anwendung kommen können. Allenfalls wird gemäß GewO 1994 §1, Abs. 2: 
 
„eine Tätigkeit gewerbsmäßig ausgeübt, wenn sie selbständig, regelmäßig und in der 
Absicht betrieben wird, einen Ertrag oder sonstigen wirtschaftlichen Vorteil zu erzielen, 
gleichgültig für welche Zwecke dieser bestimmt ist. Hierbei macht es keinen Unterschied, ob 
der durch die Tätigkeit beabsichtigte Ertrag oder sonstige wirtschaftliche Vorteil im 
Zusammenhang mit einer in den Anwendungsbereich dieses Bundesgesetzes fallenden 
Tätigkeit oder im Zusammenhang mit einer nicht diesem Bundesgesetz unterliegenden 
Tätigkeit erzielt werden soll.“  
 
Laut Gewerbeordnung ist Überlassung von Wohnraum (Wohnraumvermietung) kein 
Gewerbe im Sinne der Gewerbeordnung. Die allgemeine Rechtsprechung ist der Ansicht, 
dass durch das Aufbringen von Zusatzleistungen und die damit verbundene laufende 
Verwaltungsarbeit zur Annahme einer gewerblichen Tätigkeit führt.  
 
Es folgt eine Darstellung der oben erwähnten Formen.: 
 

1. Privatzimmervermietung im häuslichen Nebenerwerb  
Diese Privatzimmervermietung ist von der Gewerbeordnung ausgenommen und wird dann 
schlagend, wenn die Arbeiten durch die gewöhnlichen Mitglieder des eigenen Hausstandes 
erfolgen, die Vermietung als häusliche Nebenbeschäftigung erfolgt und nicht mehr als 10 
Fremdenbetten vermietet werden.  
 

2. Freies Beherbergungsgewerbe - ohne Befähigungsnachweis  
Für diese Form der Vermietung ist ein Gewerbeschein ohne Befähigungsnachweis 
auszustellen. Ein beschränktes Angebot an Dienstleistungen (Wäschewechsel, 
Endreinigung) ist hier erlaubt.  
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3. Reglementiertes Gastgewerbe - mit Befähigungsnachweis 
In diese Kategorie fallen Betriebes mit mehr als 10 Fremdenbetten in Form von Hotel- oder 
hotelähnlichen Betrieben. Hier ist die Notwendigkeit einer Betriebsanlage im Einzelfall zu 
prüfen; allenfalls ist eine Anmeldung notwendig und es muss der entsprechende 
Befähigungsnachweis erbracht werden. 
 

4. Bloße Raumvermietung 
Diese liegt bei Überlassung von Wohnraum zum Gebrauch, ohne das Anbieten jeglicher 
Dienstleistungen (z.B. keine Mahlzeiten, kein Wäscheservice etc.) vor und ist keine 
gewerbliche Tätigkeit. Diese wiederum fällt in die Kategorie der Gebäudeverwaltung (Vgl. 
Kroner 2015 S. 8). 
 
ZZwwiisscchheennffaazziitt  

Ob es sich bei der Vermietung durch Airbnb um reglementiertes oder freies Gewerbe 
handelt, hängt von der Anzahl der Fremdenbetten ab. Allenfalls ist die Notwendigkeit einer 
Betriebsanlagengenehmigung mit entsprechenden Flucht- und Brandschutzmaßnahmen zu 
prüfen.  
 
SStteeuueerrnn  uunndd  AAbbggaabbeenn    

Für sämtliche Einnahmen aus der Beherbergung gilt das österreichische Steuerrecht. Hier 
sind allenfalls Einkommensteuer und Umsatzsteuer zu berücksichtigen.  
 
Laut Wiener Tourismusförderungsgesetz ist für 
 
„alle Gäste, das sind Urlauber und Urlauberinnen, Geschäftsreisende und sonstige Personen, 
die im Gebiet der Stadt Wien in einer Unterkunft gegen Entgelt Aufenthalt nehmen, haben 
die Ortstaxe zu entrichten. Die Abgabepflicht besteht unabhängig davon, ob das Entgelt 
vom Gast selbst oder durch Dritte für diesen entrichtet wird“56. 
 
Durch den Vermieter ist zu Beginn der Vermietung ein Ortstaxen-Konto zu eröffnen sowie 
eine jährliche Steuererklärung einzureichen. Die Berechnung erfolgt auf Basis der netto 
Nächtigungskosten und beträgt in Wien 3,2 Prozent. Ab einer Dauer von drei Monaten ist 
keine Ortstaxe zu zahlen57. 
 
Meldeblatt  
Das österreichische Meldegesetz verpflichtet Unterkunftgeber innerhalb von 24 Stunden 
nach Ankunft die Unterkunftsnehmer bei der Meldebehörde anzumelden und bei der 
Behörde bei Abreise abzumelden. In der Praxis erfolgt dies mithilfe des Gästeblattes, das 
von den Gästen bei der Anreise auszufüllen ist.  
 

 
56 Vgl. WTFG 
57 Vgl. WTFG 
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Ebenso ist der Unterkunftgeber laut Tourismus-Statistik-Verordnung verpflichtet, die Zahl 
der Gäste und deren Übernachtungen monatlich an die Gemeinde zu übermitteln. Die 
Ankunfts- und Nächtigungszahlen sind nach dem Herkunftsland der Gäste aufzuschlüsseln. 
Die Daten fließen in die österreichweite Beherbergungsstatistik ein58. 
 

 IInnvveessttoorreennssiicchhtt    

MMaarrkktt  

Am internationalen Markt, vor allem in den Vereinigten Staaten und Großbritannien, kann 
man eine rasche Expansion und Erweiterung beobachten. Vor allem die Anbieter 
„Quarters“, „Ollie“, „WeLive“ und „The Collective“ haben den Markt fest im Griff. Auf der 
Website sind Informationen über neu geplante Projekte zu finden. Der Fokus liegt auf den 
Städten New York, London, Washington, Städte mit überteuerten Mieten. In Deutschland 
gibt es bereits eine Vielzahl an Anbietern, neben kleinen Co-Living ähnlichen Konzepten, 
sind die Anbieter „Medici“ und „Homefully“ bereits in allen großen deutschen Städten wie 
Berlin, München, Frankfurt, Hamburg, Düsseldorf und Köln zu finden. In Österreich und 
Wien haben diese Anbieter bis dato noch kein Projekt umgesetzt.  
Nationale Bauträger wie Rhomberg Bau haben das Potential von Co-Living erkannt und ein 
entsprechendes Co-Living Konzept nach internationalem Vorbild mit 30 Einheiten für 
Dornbirn geplant. Herr Zankovitisch ist überzeugt, dass dieses Konzept auch in Wien großes 
Potential hätte.  
 
Herr Dr. Maierhofer, Entwickler von „Zehn17”, ist auf Idee von Co-Living aufgrund eigener 
Erfahrung gestoßen. Für junge Menschen ist es sehr schwer eine geeignete 
Wohngemeinschaft zu finden; Vermieter stehen einer Gemeinschaft von mehreren jungen 
Menschen oft skeptisch gegenüber und Plätze in bestehenden Wohngemeinschaften zu 
bekommen, geht oft nur über Bekannte oder Kontakte. Die Wohneinheiten “Zehn10” 
waren innerhalb kurzer Zeit vermietet und haben kurze bis gar keine Leerstandszeiten, sagt 
Herr Dr. Maierhofer.  
 
AAttttrraakkttiivviittäätt  ffüürr  IInnvveessttoorreenn    

Für Kapitalanleger, die bereits in Hotel- oder andere Betreiberimmobilien investiert haben 
und mit dem entsprechenden Risiko und Rendite vertraut sind, ist Co-Living eine 
interessante Ergänzung des Portfolios. Die Vorteile für eine Investition in Co-Living sind aus 
wirtschaftlicher Sicht der geringe Quadratmeterpreis bei mittleren absoluten Miethöhen 
sowie deren laufende Anpassungsmöglichkeit aufgrund relativ kurzer Mietlaufzeiten59. 
 
Ebenso spricht Co-Living ein breites Spektrum an Personen an. Die Miete für gewöhnliche 
Mietwohnungen wird, bei immer knapper werdendem Wohnraum, weiterhin wachsen. 
Junge Menschen sind gezwungen in weniger attraktive Gegenden zu ziehen und sehen sich 

 
58 Vgl. BGBI I; Gesamte Rechtsvorschrift für Tourismus-Statistik-Verordnung 2002 
59 Vgl. PWC (2019): Emerging Trend in Real Estate. Creating an impact. Europe 2019. 
https://www.pwc.at/de/publikationen/branchen-und-wirtschaftsstudien/pwc-emerging-trends-in-
real-estate-europe-2019.pdf - abgerufen am 12.03.2020 S. 25-27. 

http://www.statistik.at/web_de/statistiken/wirtschaft/tourismus/beherbergung/index.html
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eher bereit, für Co-Living und den daraus resultierenden Mehrwert wie Flexibilität und 
Zusatzleistungen, eine etwas höhere Miete zu zahlen. Eine Toplage hat für den Erfolg eines 
Co-Living Konzeptes nicht oberste Priorität und kann somit interessanter als ein Hotel oder 
Studentenwohnheim sein.  
 
Eine auf Dauer gesehen gewinnbringende Entwicklung ist abhängig von der Abstimmung 
des Konzeptes auf die Immobilie und hängt auch davon ab, wie rasch ein potenzieller 
Betreiber gefunden wird und wie stark dieser bei der Planung und Umsetzung involviert ist. 
 
Weitere Punkte, die aus Sicht von Investoren für eine Investition in Co-Living sprechen, sind 
das überwälzbare Leerstandsrisiko auf den Betreiber und der verringerte 
Verwaltungsaufwand der Immobilie. Das Teilen der Wohn- und Aufenthaltsräume zwischen 
den Mietern und die kleineren Wohneinheiten ermöglichen eine höhere Rendite pro m² 
Wohnfläche60. 
 
Co-Living ist eine Nischen Assetklasse, die mit zunehmenden Entwicklungserfolgen stark 
wachsen wird und bereits jetzt hohes internationales Wachstum aufzeigt. Besonders für 
große Investoren und Immobilienentwickler wird es in der Zukunft ein weiteres Produkt 
neben Studentenheimen und Apartmenthäusern im Portfolio darstellen61. Auch in einer 
von PWC durchgeführten Studie wurde Co-Living an erster Stelle für Investment und auch 
Development gewählt. Nach der erfolgreichen Entwicklung von Serviced Apartments und 
Studentenwohnheimen, ist Co-Living das weitergedachte Produkt für die Zielgruppe der 
Millenials62. 
 
Die folgende Abbildung gibt einen Überblick über die Aussicht von einem Investment in 
alternative Immobilientypen aus dem Jahr 2019. In den Kategorien „Investition und 
Development“ wurde Co-Living an erste Stelle gewählt.  

 
60 Bezler, Menold (2019): Mikroappartments / Co-Living Rechlichte Chancen und Risiken. 
https://www.kenstone.de/media-center/neuigkeiten/expo-real-2019 - abgerufen am 12.03.2020 
61 Vgl. JLL (2019): European Coliving Index 2019. https://www.jll.de/de/trends-and-
insights/research/jll-european-coliving-index-2019 - abgerufen am 12.02.2020; JLL (2019): How 
coliving is catching on outside Europe’s capitals. https://www.jll.de/en/trends-and-
insights/cities/how-coliving-is-catching-on-outside-europe-capitals - abgerufen am 11.03.2020 
62 Vgl. PWC (2019): Emerging Trend in Real Estate. Creating an impact. Europe 2019. S. 25-27. 
https://www.pwc.at/de/publikationen/branchen-und-wirtschaftsstudien/pwc-emerging-trends-in-
real-estate-europe-2019.pdf - abgerufen am 12.03.2020 S.25 

https://www.jll.de/de/trends-and-insights/research/jll-european-coliving-index-2019%20-%20abgerufen%20am%2012.02.2020
https://www.jll.de/de/trends-and-insights/research/jll-european-coliving-index-2019%20-%20abgerufen%20am%2012.02.2020
https://www.pwc.at/de/publikationen/branchen-und-wirtschaftsstudien/pwc-emerging-trends-in-real-estate-europe-2019.pdf%20-%20abgerufen%20am%2012.03.2020
https://www.pwc.at/de/publikationen/branchen-und-wirtschaftsstudien/pwc-emerging-trends-in-real-estate-europe-2019.pdf%20-%20abgerufen%20am%2012.03.2020
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Abbildung 7: PWC Umfrage Aussicht Sektoren63 

Bei der Studie muss bedacht werden, dass nur 6 % der zum Thema Co-Living befragten 
Personen bereits in diese Branche investiert haben. 
 

 
63 Vgl. PWC (2019): Emerging Trend in Real Estate. Creating an impact. Europe 2019. S. 25-27. 
https://www.pwc.at/de/publikationen/branchen-und-wirtschaftsstudien/pwc-emerging-trends-in-
real-estate-europe-2019.pdf - abgerufen am 12.03.2020 S.25 

https://www.pwc.at/de/publikationen/branchen-und-wirtschaftsstudien/pwc-emerging-trends-in-real-estate-europe-2019.pdf%20-%20abgerufen%20am%2012.03.2020
https://www.pwc.at/de/publikationen/branchen-und-wirtschaftsstudien/pwc-emerging-trends-in-real-estate-europe-2019.pdf%20-%20abgerufen%20am%2012.03.2020
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Kritisch zu hinterfragen ist, ob Mikroapartments nachhaltig nutzbar sind oder ob damit ein 
soziales Problem ausgelöst wird. Anstatt Menschen in der heutigen Zeit zu isolieren sollte 
der Zusammenhalt hervorgehoben werden. Wie weit dies wiederum für Co-Living sprechen 
könnte, wird sich erst zeigen.  
 
Bei der Attraktivität von interessanten Nischensektoren bei Immobilien finden sich 
alternative Wohnformen wie Coworking, studentisches Wohnen und Serviced Apartments 
an oberster Stelle. Dies weist auf einen ganz klaren Trend in Richtung alternative 
Wohnformen hin. 
In der folgenden Abbildung in der von PWC 2019 durchgeführten Abfrage wird 
studententisches Wohnen vor Hotels gewählt. Co-Living reiht sich an achte Stelle.  
 

 
Abbildung 8: Potentielle Nischen Sektoren in 201964 

 
64 Vgl. PWC (2019): Emerging Trend in Real Estate. Creating an impact. Europe 2019. S. 25-27. 
https://www.pwc.at/de/publikationen/branchen-und-wirtschaftsstudien/pwc-emerging-trends-in-
real-estate-europe-2019.pdf - abgerufen am 12.03.2020 S.26 

https://www.pwc.at/de/publikationen/branchen-und-wirtschaftsstudien/pwc-emerging-trends-in-real-estate-europe-2019.pdf%20-%20abgerufen%20am%2012.03.2020
https://www.pwc.at/de/publikationen/branchen-und-wirtschaftsstudien/pwc-emerging-trends-in-real-estate-europe-2019.pdf%20-%20abgerufen%20am%2012.03.2020
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In Wien ist Co-Living bis dato noch nicht verbreitet. Es befinden sich einige Co-Living 
ähnliche Produkte am Markt, eine genaue Positionierung „im internationalen Stil“ mit einer 
großen Anzahl an Wohneinheiten (30+ Wohneinheiten) gibt es bis dato noch nicht. Oft 
handelt es sich bei den derzeitigen Anbietern um eine Kombination aus Mikroapartments, 
Serviced Apartments, Studentenwohnheimen oder klassischen Wohngemeinschaften 
(WG).  
 
JLL hat in seinem Co-Living Index die Nachfrage und Eignung von europäischen Städten 
unter Berücksichtigung von Leistbarkeit, Altersgruppen, der demographischen Entwicklung, 
Haushaltstypen und Bildung dargestellt. In dem folgenden Ranking kommt Wien an neunter 
Stelle. Interessant ist, dass der Markt in Wien – im Gegensatz zu den davor gereihten 
Städten – kaum erschlossen ist.  

 
Abbildung 9: Eignung von Co-Living im europäischen Städtevergleich65 

KKoosstteenn    

Bei der Recherche zum Thema Kosten einer Entwicklung und dem notwendigen Kapital für 
Investoren, um in Co-Living zu investieren, ist es kaum möglich, konkrete Zahlen zu finden.  
Informationen oder Richtwerte über die Kosten für ein Co-Living Projekt oder von 
Investoren benötigtes Kapital sind beinahe nicht zu finden. Der Markt ist komplex; es gibt 
viele regionale und nationale Unterschiede bei Lage, Größe und Zustand. Hilfreich wäre 
auch die konkrete Betreiberform bzw. Vertragsdetails zu kennen, diese Details werden 
jedoch nicht preisgegeben. Oft werden Ausstattung (alle beweglichen Dinge bei der 
Ausstattung; siehe Kapitel Merkmale und Charakteristika) vom Betreiber gezahlt. Es gibt 
unterschiedliche Varianten und Ausprägungen.  
Die Firma Rhomberger hat für ihr Projekt David Wohnen in Dornbirn das komplett fertige 
Konzept erstellt. Die Kosten verstehen sich exklusive Grundstückskosten:  
  

 
65 JLL (2019): How coliving is catching on outside Europe’s capitals. https://www.jll.de/en/trends-
and-insights/cities/how-coliving-is-catching-on-outside-europe-capitals - abgerufen am 11.03.2020  
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Kostenart EUR pro Wohneinheit (netto) 
Herstellung und Sanierung EUR 160.000,00 
Möblierung EUR 20.000,00 
Ausstattung EUR 1.500,00 
Gesamt EUR 195.000,00 

  

RReennddiittee    

Für Eigentümer ist die Rendite von 4,5 % im Gegensatz zu marktüblichen 
Renditeerwartungen attraktiv66. Wohnen kommt für Eigentümer in Wien aktuell auf 1,9 bis 
3,0 %, Büros liegen bei einer Rendite von ca. 3,5 % und Studentenwohnheim ca. 4 % in 
Wien67. Es zeigt sich, dass der Trend bei Anlegern und Entwicklern bereits von kleinen, oft 
nachträglich adaptierten Gebäuden, zu größeren, zweckmäßig errichteten Gebäuden geht. 
Dies hat den Vorteil, operativ effektiver zu wirtschaften und den Kunden ein breites 
Angebot an Seviceleistungen und Einrichtung bieten zu können68. Die in Deutschland 
agierenden Co-Living Anbieter Stark „Homefully“ und „Medici Living Group” setzten 
zunehmend auf dieses Konzept. 
 
Die operativen Kosten werden, ähnlich wie bei studentischen Wohnformen, auf ca. 23 - 30 
% der Bruttomieteinnahmen geschätzt69. Diese Kosten werden aber bei einem 
Betreibermodell üblicherweise vom Betreiber getragen.  
 
TTrreennddss    

• In den letzten Jahren hat sich eine starke Entwicklung und Nachfrage von 
Mikroapartments abgezeichnet. In diese Richtung ist Umdenken bei der Nutzfläche und 
ein verändertes Bewusstsein hinsichtlich der Wohnungsgröße zu erwarten. In 
Projekten, die überwiegend über Mikroapartments verfügen, setzten Bauträger 
vermehrt auf gemeinschaftlich genutzte Flächen, die teilweise auch gemeinsam mit 
den Bewohnern konzipiert und geplant werden, wie z.B. Waschküchen, 

 
66 Vgl. Schmidt, Günther (2019): Co-Living: Der Aufstieg einer neuen Assetklasse. In: Global Investor 
Frankfurt. http://globalinvestor.de/artikel/co-living-der-aufstieg-einer-neuen-assetklasse?print=pdf 
- abgerufen am 10.03.2020 
67 Vgl.  OTTO Immobilien (2019): Erster Wiener Zinshaus-Marktbericht. 
https://www.otto.at/getmedia - abgerufen am 12.03.2020; EHL (2019): Wir leben Substanz. 
Zinshaus-Marktbericht Wien 2019. 
https://www.ehl.at/publikationen/wiener_zinshaus_marktbericht_2019 - abgerufen am 
12.03.2020; Bolen Lilo (2019): Ist das Studentenwohnheim eine Immobilien-Blase? 
https://solidbau.at/a/ist-das-studentenwohnheim-eine-immobilien-blase - abgerufen am 
13.03.2020 
68 Vgl. JLL (2019): Why investors are signing up for coliving. https://www.jll.de/en/trends-and-
insights/investor/why-investors-are-signing-up-for-coliving - abgerufen am 11.03.2020 
69 Winchester Jo, Patel Riah, Faccenda Riccardo (2019): Co-Living: How is it valued? In: CBRE 
https://www.cbre.at/de-at/united%20kingdom/services/business-lines/valuation-and-
advisory/valued-insights/articles/co-living-how-is-it-valued - abgerufen am 13.03.2020 
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Kinderspielecken, Werkstätten oder Sporträume. Diese müssen auch regelmäßig 
gereinigt und gewartet werden70. 
 

• Die Nachfrage nach Seniorenresidenzen im hochpreisigen Segment ist in Österreich 
vergleichsweise gering. Es handelt sich um Spezialimmobilien, der Erfolg hängt stark 
von dem Betreiber der Einrichtung und der Auslastung ab. Es gibt unterschiedliche 
Beteiligungskonzepte für Interessenten (Eigentum, offener, geschlossener Fond). Für 
Investoren ist die Anlage in derartige Projekte mit einem hohen Risiko verbunden. Bei 
der Drittverwendungsmöglichkeit muss bedacht werden, dass sich durchdacht 
gestaltete Einrichtungen des betreuten Wohnens gut für die Nachnutzungen im Bereich 
Hotel-, Wohn- und Gesundheitsbereich eigenen, für andere Nutzungen hingegen nur 
bedingt bzw. kaum gegeben ist71. Die technologische und barrierefreie Ausstattung von 
Wohnungen und Apartments kann aber durchwegs eine Möglichkeit sein, Co-Living 
Projekte auch für eine ältere Zielgruppe auszustatten und so den erwünschten 
Mietermix zu erhöhen72.  
 

CCOOVVIIDD--1199  

Auch Co-Living, Serviced Apartments und sämtliche andere Einrichtungen mussten 
während des Lockdowns im Frühjahr 2020 schließen oder eine andere Lösung für ihre 
Wohnungen und Apartments finden. Ein paar Nutzer blieben dennoch, die auf das Angebot 
zurückgreifen mussten; Ärzte, die zuhause ihre Familie nicht gefährden wollten oder deren 
Heimreise zu lang war. Ausnahmen durften nur gemacht werden, wenn es sich um keine 
Vermietung zu touristischen Zwecken handelt. Nach dem ersten strengen Lockdown konnte 
Airbnb im Sommer 2020, trotz der starken Reise- und Sicherheitsbeschränkungen, 
überraschend gute Zahlen verbuchen. Vorwiegend Reisende suchten im eigenen Land nach 
größeren Unterkünften und individuellen Angeboten. Bevorzugt nicht zu weit entfernt von 
zuhause73. 
Wie langfristig die Entwicklung von Co-Living nach der COVID-19 Pandemie weitergeht, ist 
schwer abzuschätzen. Allen voran hängt dies vom Wohnmarkt, den Preisen und der 
allgemeinen wirtschaftlichen Entwicklung ab74. 

 
70 Vgl. Rischaenk, Ursula (2020): Corona sei Trotz: Gemeinschaftsräume werden die Zukunft prägen. 
In: Die Presse. https://www.diepresse.com/5822453/corona-zum-trotz-gemeinschaftsraume-
werden-die-zukunft-pragen - abgerufen am 12.10.2020 
71 Vgl. Kemper, Ralf; Kortmann, Konstantin; Kinkor, Jiri (2019):  Betreutes Wohnen 2019. Der Markt 
für Pflegeimmobilien im Wandel. In: https://www.jll.de/de/trends-and-insights/research/betreutes-
wohnen-in-deutschland - abgerufen am 01.12.2020 
72 Mezler-Andelberg, Sabine (2020): Luxus für Menschen mit Lebenserfahrung. In: Die Presse. 
https://www.diepresse.com/5791672/luxus-fur-menschen-mit-lebenserfahrung - abgerufen am 
12.10.2020; BelForm (2020): Immobilienlexikon Seniorenresidenz. 
https://belform.de/immobilienlexikon/seniorenresidenz/ - abgerufen am 01.12.2020 
73 Vgl. O'Brien, Sarah (2020): Airbnb files to go public as the pandemic rages on. In: CNN 
https://edition.cnn.com/2020/11/16/tech/airbnb-ipo-paperwork/index.html - abgerufen am 
01.12.2020 
74 Vgl.  Wirtschaftszeit (2020): Serviced Apartments als save second home in Zeiten von Corona. 
Auszeit vom Homeoffice. https://wirtschaftszeit.at/unternehmen-detail/article/serviced-
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 CCoonncclluussiioo  

Für Immobilieninvestoren und Eigentümer ist Co-Living, als Alternative zu Wohnobjekten, 
interessant, wenn das Risiko durch sorgfältige Due Diligence abgefedert ist. Bei der Planung 
des Gebäudes, der Wohneinheiten und Allgemeinflächen sind detaillierte Planung und das 
Nutzen sämtlicher zur Verfügung stehender Flächen entscheidend. Aufgrund der Tatsache, 
dass keine konkrete Definition von Co-Living existiert, ist bei der Umsetzung freier 
Spielraum, unter Berücksichtigung der rechtlichen Eckdaten, gelassen. Dies beeinflusst 
auch die Forschung. Es gibt eine Auswahl an alternativen Konzepten die nicht klar als Co-
Living bezeichnet werden aber ähnliche Ansätze verfolgen (Mikroapartments, 
Seniorenresidenz, Studentenwohnheim). Diese bestehen bereits seit vielen Jahren am 
Markt und sind entsprechend nachgefragt.  
 
COVID-19 hat erhebliche Auswirkungen auf die Hotelbranche. Die Auswirkungen und 
langfristigen Entwicklungen sind bis dato nicht vorhersehbar. Es wird spekuliert, dass keine 
rasche Erholung zu erwarten ist. Inwieweit Co-Living davon beeinflusst wird, ist unklar. 
Allenfalls ist die Zunahme der Homeoffices, auch nach Erholung, zu erwarten. Das Leben 
wird sich dadurch vermehrt in die eigenen vier Wände verlagern. Ob Mieter infolgedessen 
langfristig auf größeren Wohnraum setzten oder aus der Stadt aufs Land, ziehen wird sich 
erst in Zukunft zeigen.  
  

 
apartments-als-save-second-home-in-zeiten-von-corona-auszeit-vom-homeoffice  - abgerufen am 
06.10.2020; FAZ (2020): Unter Beobachtung: Co-Living in der Pandemie. 
https://www.faz.net/aktuell/wirtschaft/wohnen/co-living-und-co-working-in-zeiten-von-corona-
16782127-p2.html - abgerufen am 06.10.2020 
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4. Coworking 

Coworking verfolgt neben Co-Living die wesentlichen Grundpfeiler der Sharing Economy, 
getrieben durch den sozialen Austausch und der Veränderung der Arbeitsweise und dem 
Arbeitsmarkt, hat es in den letzten Jahren eine starke Weiterentwicklung gegeben. Für 
Betreiber, Investor bzw. Besitzer ist vor allem die planerische Machbarkeit relevant, um ein 
wirtschaftlich attraktives Projekt zu konzipieren. Der Markt verlangt nach hochwertigen 
Layouts und Grundrissplänen. Durch eine Adaptierung des Gebäudes und Anpassung an 
den Markt entstehen dynamische Konzepte. 
 

 EEiinnffüühhrruunngg  

Büros und Büroflächen sind ein stark umkämpfter Markt, in dem Coworking bereits einen 
fixen Bestandteil eingenommen hat. An der Anzahl an (Neu-) Eröffnungen und 
Entwicklungen von Coworking Projekten und der ebenso starken Nachfrage kann man das 
Wachstum und das Potential erkennen. Es ist mittlerweile kein Nischenprodukt mehr75. Die 
Deskmark Coworking Survey hat 2018 18.700 Coworking Spaces weltweit und Coworking 
Mitglieder 1.650.000 gezählt und ein starkes Wachstumspotential für 2019 und 2020 
prognostiziert76. 
 
In der von Clemens Pintarich 2019 erschienenen Diplomarbeit „Bedeutung von Flexible 
Offices für die Immobilienwirtschaft“ ist die Rolle und das Potential von Coworking Spaces 
umfassend analysiert und dargestellt worden, auf die an dieser Stelle verwiesen wird. In 
seiner Arbeit wird die Relevanz von Coworking Spaces für die Immobilienwirtschaft, mit 
Schwerpunkt Wien, erforscht77. 
 
SScchhrreeiibbwweeiissee  

Der Begriff Coworking setzt sich aus dem Präxi „co“; englisch für „gemeinsam“ und 
„working“, englisch für „arbeiten“, zusammen. Co-Working kann als „gemeinsames 
Arbeiten“ bezeichnet werden. Im sprachlichen Gebrauch ist von einem „gemeinsamer 
Arbeitsplatz“ die Rede.  
 
In der Literatur und in Publikationen sind in englischer und deutscher Schreibweise die 
Begriffe Co-Working als auch Coworking zu finden. Dies liegt unter anderem daran, dass es 
keine offizielle Schreibweise gibt und somit beide Ausdrucksweisen korrekt sind. Deskmag 
hält fest, dass die Schreibweise ohne Bindestrich „Coworking Space“ aufgrund der 
Bedeutung bevorzugen wird. Der Begriff soll eine Arbeitsphilosophie transportieren, die für 

 
75 Vgl. Coworkingguide (2019): Coworking Trends. 
https://coworkingguide.de/coworking/coworking-trends/ - abgerufen am 11.07.2020 
76 Vgl. Deskmag (2019): The  Coworking Survey 
https://www.dropbox.com/s/jjor71mecwqbxdy/2019%20Complete%20Coworking%20Forecast.pdf
?dl=0 - abgerufen am 05.10.2020 
77 Vgl. Pintarich Clemens (2019): Die Bedeutung von Flexible Office für die Immobilienwirtschaft. TU 
Wien 2019. 
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Zusammenarbeit steht78. Journalisten hingegen bevorzugen die Schreibweise mit 
Bindestrich, vermutlich aufgrund von journalistischen Stil Guidelines.  
Bei dem Adjektiv „co-working“ und „coworking“ hingegen gibt es laut AP Stylebook einen 
entscheidenden Unterschied, bei Schreibweise mit Bindestrich wird von einem Mitarbeiter 
oder Kollegen innerhalb der Firma gesprochen. Bei der Formulierung ohne Bindestrich wird 
an einen Mitarbeiter außerhalb der eigenen Organisation verwiesen, mit dem der 
Arbeitsplatz (Co-Working Space) und die damit verbundenen Facilities geteilt werden79. In 
der vorliegenden Arbeit wird daher die Variante ohne Bindestrich gewählt und der Begriff 
„Coworking“ als Überbegriff für sämtliche Ausprägungen und Arten verwendet.  
 
BBeeggrriifffflliicchhkkeeiitt  uunndd  DDeeffiinniittiioonn  

Für die Entwicklung von Coworking sind die Veränderung von Gesellschaft, Wirtschaft und 
der Arbeit ausschlaggebend. Die wachsende Anzahl an selbstständig Beschäftigten und der 
Trend zum globalen Networken, Informationsaustausch und der Abschluss von 
internationalen Partnerschaften durch offene Kommunikation sind relevant für die 
Entstehung und Entwicklung.   
Online finden sich Plattformen, die – im Sinne des offenen Austauschs – rund um die 
Thematik informieren. Wiki Coworking ist eine Community Plattform, die sich mit dem 
Thema Coworking, deren Umsetzung und Entwicklung, sowohl aus Sicht des Nutzers als 
auch des Betreibers, konzentriert. Im Mittelpunkt steht der offene Austausch von 
Erfahrungen. Deskmag hat ein ähnliches Konzept, es beschreibt sich als offenes Magazin für 
Coworking, seine Leute und Spaces. Auf beiden Plattformen sind Definitionen für 
Coworking zu finden. Im Wesentlichen kann ein Coworking Space aus zwei 
unterschiedlichen Standpunkten betrachtet werden; einerseits finden sich Definitionen, die 
auf den sozialen Aspekt und dessen Mehrwert fokussieren. Andererseits gibt es 
Beschreibungen, vor allem aus der Immobilienbranche, die vor allem auf die Ausstattung 
und das Geschäftsmodell abzielen. 77 Es ist somit auch eine Frage des Blickwinkels80. 
 
Auf der Plattform „Wiki Coworking“ ist folgende Definition zu finden:  
 
„..independent professionals and those with workplace flexibility work better together than 
they do alone. Coworking spaces are about community-building and sustainability. 
Participants agree to uphold the values set forth by the movement’s funders, as well as 
interact and share with one another. We are about creating better places to work and as a 
result, a better way to work.“81  
 

 
78 Vgl. Deskmag (2011): Coworking or co-working? http://www.deskmag.com/en/coworking-or-co-
working-with-hyphen-252 - abgerufen am 04.10.2020 
79 Vgl. Suarez, Roman (2019): AP Stylebook. In: The Coworking Handbook. 
https://www.coworkinghandbook.com/author/ramonsuarez/ - abgerufen am 21.06.2020 
80 Vgl. Pintarich Clemens (2019): Die Bedeutung von Flexible Office für die Immobilienwirtschaft. TU 
Wien 2019 
81 Vgl. Wiki Coworking (2020): https://wiki.coworking.org/w/page/16583831/FrontPage - abgerufen 
am 20.03.2020 

http://www.deskmag.com/en/coworking-or-co-working-with-hyphen-252
http://www.deskmag.com/en/coworking-or-co-working-with-hyphen-252
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Im dem JLL Coworking Marktbericht wird Coworking als ein flexibles räumliches 
Arbeitskonzept beschrieben. Coworking ist die Vermietung von Büroflächen auf Zeit, setzt 
diese aber bewusst in ein soziales Umfeld und ermöglicht bzw. fördert so Kollaboration 
unter den Nutzern82. 
 
Pintarich schließt daraus, dass Coworking mehr als das bloße Teilen von physischem 
Arbeitsraum ist. Es geht um das gemeinsame Kreieren von Ideen und innovativen 
Lösungsansätzen in einer entspannten kollegialen Atmosphäre an einem unabhängigen 
Arbeitsort mit büroähnlichen Strukturen. Dabei soll die Branchenheterogenität der 
NutzerInnen ein Vorteil sein, die flexible Mitgliedsgestaltung, der Umfang der Nutzung von 
Services und Dienstleitungen sowie die Dauer. Coworking ist in den meisten Fällen ein 
Geschäftsmodell, bei dem Gewinn durch den Verkauf von Mitgliedschaften erwirtschafte 
wird. Weiters hat Coworking auch einen stadtentwicklungstechnischen Nutzen; es 
ermöglicht die Belebung von Gebäuden und der unmittelbaren Umgebung und ist daher 
ein strategisches Werkzeug für die Entwicklung von Quartieren83. 
 
Die Kernelemente werden von Schürman zusammengefasst84: 
- Collaboration – Zusammenarbeit  
- Community – Gemeinschaft  
- Sustainability – Nachhaltigkeit  
- Openess – Offenheit  
- Accessibility – Zugänglichkeit  
 
SSWWOOTT  AAnnaallyyssee    

Die SWOT Methode   
Die SWOT Analyse soll einen allgemeinen Überblick zum Thema schaffen. Es wird 
übersichtlich dargestellt, welche Potenziale und mögliche Gefahren durch die Entwicklung 
eines Coworking Spaces entstehen. 
 
SWOT Analyse Coworking Space 
 
STRENGTH 

- Flexibilität für Firmen; Arbeitsbereiche und -plätze können rasch erweitert werden 
durch flexible Ausstattung und Nutzung  

- Aufbrechen starrer Firmenkulturen; Firmen können neue Ideen und Dynamik in 
den Arbeitsalltag durch offene Arbeitsbereiche bringen  

- Verbesserung der Produktivität  
- Netzwerken und gegenseitige Bereicherung durch Nutzung durch das 

Zusammentreffen unterschiedlicher Unternehmen (Start-Ups bis Großkonzerne) 
an einem Ort  

 
82 Vgl. Zahrnt, Helge (2017): Coworking. Nur ein Hype oder auf dem Weg zum etablierten 
Bürokonzept. In: JLL - abgerufen 02.10.2020 
83 Vgl. Pintarich, Clemens (2019): Die Bedeutung von Flexible Office für die Immobilienwirtschaft. TU 
Wien, Österreich, 2019. 
84 Vgl. Schürman, Mathias (2013): Coworking Space. Geschäftsmodell für Entrepreneure und 
Wissensarbeiter. Springer 2013 Gabler Verlag Wiesbaden, Deutschland. S.32 
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- Nutzen von allgemeinen Räumlichkeiten (Konferenzzimmer, Kino, Empfang etc.) 
- Geringe Investitionskosten für Nutzer durch Verrechnung pro Arbeitsplatz 
- Trendiges Design  

 
WEAKNESSES  

- Rascher Wechsel der Kunden, da Start-Up Nutzer oft wenig Kapital oder 
Startschwierigkeiten haben 

- Hohe Anschaffungskosten für Betreiber / Eigentümer / Investor (abhängig von 
Vertragsgestaltung) 

- Kurzfristigkeit der Firmen erschwert Planbarkeit, oft vorübergehende Lösung für 
Firmen 

- Sicherheit, Privatsphäre und Vertrauen und mangelnde Privatsphäre ist schwer 
herstellbar 

- Nutzer haben gegebenenfalls höhere monatliche Kosten als bei einer 
Büroanmietung  

- Rasche Abnutzung durch geringes Verantwortungsbewusstsein der Nutzer  
 

OPPORTUNITIES  
- Für Firmen mit raschem Wachstum und wechselnden Strukturen ist es wichtig 

kurzfristig Arbeitsplätze aufzunehmen / Anzahl der Plätze verringern zu können 
- Flexible Preise und individuelle Verhandlungen 
- Vertragsbindung von Unternehmen kann starr oder flexibel gestaltet werden (um 

Planbarkeit zu erleichtern) 
- Aufbauen einer Community 
- Gastronomie integrieren, eventuell Nutzung auch für externe Personen 
- Trendige Marke des Coworking Space, Prestige für Nutzer 
- Anbieten von Workshops, Weiterbildungsmöglichkeiten und Veranstaltungen; 

Begünstigungen für Firmen (Mittagessen, Fortbildungen etc.)  
- Spezialisierung von Coworking Spaces auf spezielle Branchen  

 
THREATS  

- Bei der Bewertung von Immobilien kaum Erfahrungswerte und wenig Sicherheit 
des Nutzers, da es sich oft um junge Start-Up Unternehmen mit geringem Kapital 
handelt 

- Flexible Kündigungsbedingungen könnten ein Problem für Nutzer darstellen  
- Zweifel für Mieter an der Qualität der Ausstattung  
- Generisches Branding des Coworking Spaces, Marke muss zu Mieter passen  
- Corporate Identity der Nutzer kann nicht bzw. nur beschränkt beeinflusst werden  
- Datensicherheit  
- Rasche Weiterentwicklung von Technologie, hohe Investition in Ausstattung, um 

am neuesten Stand der Technik zu bleiben 
- Ergonomische Ausstattung notwendig, oft kostenintensiv und gesetzliche 

Änderungen 
- Rentabilität oft erst ab einer gewissen Größe für Betreiber gegeben. Schwer am 

Büromarkt attraktive Flächen zu finden 
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- Wettbewerb und Konkurrenz durch aggressive international etablierte 
Unternehmen. 
 

In der nachfolgenden Analyse werden die einzelnen Punkte gegenübergestellt:  
 

Abbildung 10: SWOT Analyse Coworking (eigene Darstellung) 

AAbbggrreennzzuunngg  uunndd  KKllaassssiiff iizziieerruunngg    

In der Landschaft der Flex Spaces gibt es neben dem Coworking eine Vielzahl anderer 
Angebote und Begrifflichkeiten; häufig ist von einem Serviced Office, Business Center und 
einem Hybrid Modell die Rede.  
 
SSeerrvviicceedd  OOffffiiccee  

Das Serviced Office beschreibt „klassische Büroräumlichkeiten“, die flexibel nutzbare 
Serviceleistungen anbieten und dem Nutzer die Möglichkeit geben, das Officemanagement 
extern verwalten zu lassen (outsourcing).  
 
  

  

BBuussiinneessss  CCeenntteerr  

Ein Business Center teilt mit einem Coworking Space den großen Vorteil der flexiblen 
Mietvertragsgestaltung. Die beiden Bürotypen sind in der Regel gleich groß, wobei bei 
einem Business Center ein abgetrennter Bereich an einen Mieter bzw. ein Unternehmen 
zugeschnitten wird. Dieser Bereich wird in der Regel traditioneller gestaltet und erinnert an 

SWOT 
Analyse 

Interne Analyse  

Stärken Schwächen  

Ex
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- Flexible Angebote je nach Bedarf des Nutzers erstellen. 
- Aufbau einer Coworking Marke oder Vertrag mit Coworking Betreiber 

für Know-how und Branding. 
- Gemeinschaftsbereiche errichten, anbieten hochwertiger 

Technologien. 
- Individuelles und modernes und einladendes Design, Ausstattung. 
- Gemeinsame Workshops planen und aktuelle Themen aufgreifen. 
- Community Leben. 

- Hochwertige Materialien mit individuellem Design wählen, Abnutzung geringhalten 
und “Design Aspekt” berücksichtigen.  

- Ergonomische Richtlinien für Bürogebäude berücksichtigen. Umsetzung durch einen 
Spezialisten. 

- Vorauswahl der Firmen in Bezug auf langfristige Zielsetzung und Zukunftsorientierung 
- An den Markt angepasstes Pricing, individuelle Packages unter Berücksichtigung der 

Kostendeckung/Auslastung treffen. 
- Kündigungsmöglichkeiten, Mindestaufenthalt etc. vertraglich festlegen und auf 

Planung abstimmen. 

Ri
sik

en
 

- Offene Vertragsgestaltung; Berücksichtigung der Kündigungsfristen 
und Sicherheiten 

- Ausstattung hochwertig wählen um rasche Abnutzung zu vermeiden; 
Einführen von Kautionen  

- Community Manager eng involvieren und laufend Kontakt mit Nutzern 
und Betreibern/Eigentümern aufnehmen. Kommunikation von 
Konflikten und Lösungsorientierte Kultur einführen  

- Offene Kostenübersicht und faire Gestaltung auch unter den 
Unternehmen. 

- Sicherheitssystem einführen, Überwachungskameras und 
Notfalldienste, Security. 

- Die Community ermutigt offen über Ideen und Projekte zu reden und 
somit die Angst vor dem Diebstahl von Gedankengut nimmt. 

- Datensicherheit und Sensibilisierung des Datenschutzes. Schulungen und aktiver 
Hinweis der Nutzer auf das Risiko. Beratung durch Experten und Übertragung der 
Verantwortung auf den Nutzer. Ein Experte kann zur Verfügung gestellt werden, um 
dies einzurichten. Kooperation mit IT-Firma schaffen, die den Coworking Space nutzt, 
um die Probleme und Anforderungen zu verstehen und direkt vor Ort zu sein. 

- Spezifische Vorauswahl der Nutzer treffen; Entwicklung eines Anforderungskatalogs 
(finanzielle Absicherungen schaffen); internes Risk Management einführen.  

- Planung der Kosten auf Auslastung.  
- Alternativlösung für Phasen mit hohen Leerständen entwickeln. Leere Plätze können 

tage/stundenweise angeboten werden.  
- Betreiber müssen monatliche Fixkosten kalkulieren, Kostenwahrheit.  
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eine herkömmliche Bürogestaltung. Es befinden sich dort weniger Arbeitsplätze als bei 
einem Coworking Space. Zusätzliche Services können gegen Aufpreis gebucht werden.  Ein 
Coworking Space hingegen ist transparenter gestaltet, mit dem Ziel, die Community zu 
fördern. Um Teil von dieser Gemeinschaft zu sein, ist eine Mitgliedschaft notwendig und 
somit die wichtigste Abgrenzung zu einem Business Center. Die stylischen 
Gemeinschafsbereiche sind bei einem Coworking offen und einladend gestaltet und laden 
zum Verweilen ein, um Austausch und Kommunikation untereinander zu ermöglichen, 
wobei dies auch bei Business Centern häufig zu finden ist85. 
 
HHyybbrriidd  MMooddeellll   

Das Hybrid Modell differenziert sich vor allem durch die Zielgruppe; es richtet sich neben 
freiberuflich Arbeitende, Start-Ups und KMUs, hauptsächlich an größere Organisationen, 
die erkannt haben, dass die Gemeinschaft einen wesentlichen Beitrag für den Erfolg des 
Unternehmens leistet. Daraus entsteht eine Kombination aus geschlossenen Privatbüros 
mit Coworking und Community Flächen.  
Bei Hybridmodellen beträgt der Anteil der Flächen für Coworking im Open Space häufig nur 
zwischen 10 % und 20 %. Entsprechend haben Privatbüros in verschiedenen Größen einen 
erheblichen Flächenanteil. Der Erfolg von dieser Flex-Office Lösung liegt daran, dass dieses 
Konzept ein großes Marktpotential hat und durch die international agierenden Nutzer 
(Unternehmen) ein Wachstum von regionaler auf globaler Ebene möglich ist86. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Die folgende Grafik zeigt die Anzahl der Standorte und Arbeitsplätze in 7 Städten in 
Deutschland: Berlin, Düsseldorf, Frankfurt, Hamburg, Köln, München und Stuttgart. 

 
85 Vgl. Crushman & Wakefield (2018): Flexible Workplace. Co-Working und Business Center als 
Antwort auf die digitale Arbeitswelt. https://blog.cushmanwakefield.de/2018/06/flexible-
workplace-co-working-und-business-center-als-antwort-auf-die-digitale-arbeitswelt/ - abgerufen 
am 10.07.2020 
86 Vgl. Zahrnt, Helge (2017): Coworking. Nur ein Hype oder auf dem Weg zum etablierten 
Bürokonzept. In: JLL - abgerufen 02.10.2020; Zahrnt Helge (2019): Flex Spaces Goes Beyond. In: JLL - 
abgerufen 04.10.2020 
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Abbildung 11: Anzahl an Standorten in den „Big 7“ von Deutschland unterschieden nach Business Center – 
Hybrid Modelle und Coworking87 

Auf den folgenden Seiten findet sich ebenfalls häufig der Begriff „Corporate Coworking“. 
Corporate Coworking ist ein Coworking Konzept, das die Verbindung und den Komfort des 
Business Centers mit den Vorzügen von Coworking verbindet und somit dem Hybrid Modell 
gleichzusetzen ist. Dadurch werden die Anforderungen, z.B. Datensicherheit, 
Repräsentativität und das Image, erfüllt. Wie in Business Centern überwiegen jedoch 
Privatbüros, während freie Arbeitsplätze (Hot und Dedicated Desks) im Open Space in der 
Regel nicht mehr als 10 bis 20 % der Gesamtfläche ausmachen88. 
 

 GGeesscchhääffttssmmooddeellll  

ZZiieellggrruuppppee    

Wie bereits oben erwähnt, richten sich Coworking Spaces an einen großen Personenkreis. 
Zahrnt definiert junge Unternehmer oder Selbständige aus innovativen, kreativen und 
technologieorientierten Branchen und Start-Ups. Darüber hinaus zählen zu den Nutzern 
häufig auch Mitarbeiter von Unternehmen, die nur temporär einen Arbeitsplatz benötigen 
aber auch Firmen mit bereits etablierten Standorten, die für eine kurzfristige Expansion 
Arbeitsplätze benötigen (Atmungsfläche oder „swing space“). Für größere Unternehmen ist 
die Arbeit von Projektteams in kreativer, innovationsfördernder Umgebung von Vorteil89. 

 
87 Vgl. Zahrnt, Helge; Marthauer, Matthias (2018): Flexible Office Space. Coworking & Co. In den Big 
7. Einblicke in einen aufstrebenden Markt. - abgerufen 02.10.2020, S.6 
88 Vgl. Weber, Holger (2019): Flexible Workspace Report. Hype oder nachhaltiges Anlageprodukt. In: 
Art Invest Report. - abgerufen 02.10.2020 S. 156 
89 Vgl. Zahrnt, Helge (2017): Coworking. Nur ein Hype oder auf dem Weg zum etablierten 
Bürokonzept. In: JLL - abgerufen 02.10.2020 
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Konzerne, die über eigene Innovations- und Entwicklungsabteilungen verfügen, wollen das 
Image durch einen Standort in Coworking Spaces auffrischen. 
 
Das durchschnittliche Alter des Coworking Nutzers ist 37 Jahre und es handelt sich großteils 
um männliche Nutzer (62 %), 80 % der Nutzer haben einen Universitätsabschluss90. 
Coworking Benutzer haben oft unübliche Qualifikationen und kreatives Wissen, untypische 
Karrierewege und üben kreative (Architekten, Designer, Journalisten) oder digitale 
(Software Entwickler, Digitaler Berater oder Social Media Entwickler) Berufe91 aus.  

 
Abbildung 12: „About the Coworkers“ (Darstellung der Coworking Nutzer)92  

In Zahlen ausgedrückt ist Wien das Bundesland mit den meisten Start-Up Gründungen, im 
Zeitraum 2008 bis 2017 waren es 1125 Neugründungen. Als Start-Up gelten Unternehmen, 
die ein innovatives Geschäftsmodell verfolgen und/oder stark auf Wachstum ausgerichtet 
sind. Im Jahr 2019 war mit 31,2 Prozent der Start-Ups in Österreich der größte Anteil im 
Softwarebereich tätig. Im Jahr 2019 waren in Österreich durchschnittlich 482.700 Personen 
selbständig erwerbstätig und es zeigt sich ein Wachstum zum Vorjahr93. 
 

 
90 Vgl. Deskmag (2017): 15 Factors About Coworking Space Members In: The Global Coworking 
Survey 2017 
https://www.dropbox.com/s/jjor71mecwqbxdy/2019%20Complete%20Coworking%20Forecast.pdf
?dl=0- abgerufen am 04.10.2020 
91 Vgl. Bouncken, Ricarda; Reuschl, Andreas (2018): Coworking-spaces: how a phenomenon of the 
sharing economy builds a novel trend for the workplace and for entrepreneurship. Springer Verlag 
Berlin Heidelberg S. 322 ff.  
92 Vgl. Knapp, Curtis; Sargent, Kay (2016): COWORKING: A Corporate Real Estate. In: HOK. - abgerufen 
am 02.10.2020 S.17 
93 Vgl. Statista (2020): Anzahl der Coworking Spaces weltweit 
https://de.statista.com/statistik/daten/studie/674101/umfrage/anzahl-der-coworking-spaces-
weltweit/- abgerufen am 03.10.2020; Statista (2020): Start-ups in Österreich nach Branchen 2019. 
https://de.statista.com/statistik/daten/studie/696403/umfrage/start-ups-in-oesterreich-nach-
branchen/; Statista (2020): Start-ups in Österreich nach Bundesländern bis 2017. 
https://de.statista.com/statistik/daten/studie/696357/umfrage/start-ups-in-oesterreich-nach-
bundeslaendern/- abgerufen am 03.10.2020; Statista 2020: Statistiken zu Gründungen und Start-ups 
in Österreich https://de.statista.com/themen/3497/gruendungen-und-start-ups-in-
oesterreich/?#dossierSummary__chapter2 – - abgerufen am 03.10.2020 
 

https://de.statista.com/statistik/daten/studie/696403/umfrage/start-ups-in-oesterreich-nach-branchen/
https://de.statista.com/statistik/daten/studie/696403/umfrage/start-ups-in-oesterreich-nach-branchen/
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MMoottiivvee  

Deskmag hat 2017 eine Coworking Umfrage durchgeführt bei der insgesamt 1876 
Coworking Nutzer über ihren Leitgedanken befragt wurden. Die Hauptmotive für die 
Nutzung von Coworking sind die soziale Atmosphäre (59 %), Interaktion mit anderen 
Mitgliedern (56%) und eine starke Community (55 %). Weitere Entscheidungsfaktoren sind 
die Nähe zur Wohnung (51 %), ein gutes Preis-Leistungs-Verhältnis, Transportmöglichkeiten 
(41 %) und die Qualität der Bürogrundausstattung94. Wenn man diese Zahlen im Vergleich 
zu den Werten aus der im Vorjahr durchgeführten Befragung betrachtet, ist eine starke 
Veränderung zu beobachten. Die Interaktion mit anderen verliert gemeinsam mit der 
Basisausstattung des Büros beinahe 20 Prozentpunkte. Gestiegen ist im Gegensatz dazu die 
Nähe zur eigenen Wohnung.  
 

 
Abbildung 13: 10 Entscheidungskriterien für Coworkings Spaces 95 

Zahrnt führt an, dass für Coworking Nutzer die attraktiven und flexiblen 
Vertragskonditionen und der vereinfachte Anmietungsprozess interessant sind. Bei 
Coworking Spaces stehen die individuellen Kundenwünsche und Bedürfnisse im 
Vordergrund. Die Nutzer gewinnen räumliche Nähe mit anderen Unternehmern. Dadurch 

 
94 Vgl. Deskmag (2017): 15 Factors About Coworking Space Members In: The Global Coworking 
Survey 2017 
https://www.dropbox.com/s/jjor71mecwqbxdy/2019%20Complete%20Coworking%20Forecast.pdf
?dl=0 - abgerufen am 04.10.2020 
95 Vgl. Deskmag (2017): 15 Factors About Coworking Space Members In: The Global Coworking 
Survey 2017 
https://www.dropbox.com/s/jjor71mecwqbxdy/2019%20Complete%20Coworking%20Forecast.pdf
?dl=0 - abgerufen am 04.10.2020 
 

https://www.dropbox.com/s/jjor71mecwqbxdy/2019%20Complete%20Coworking%20Forecast.pdf?dl=0
https://www.dropbox.com/s/jjor71mecwqbxdy/2019%20Complete%20Coworking%20Forecast.pdf?dl=0
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entsteht ein leichter Zugang zu spezialisierten Dienstleistern und Nutzer haben durch den 
Wissensaustausch und potentielle neue Kooperationen einen großen Vorteil gegenüber der 
Nutzung von klassischen und in sich geschlossenen Büroeinheiten96.  
 

 MMeerrkkmmaallee  uunndd  CChhaarraakktteerriissttiikkaa  

OOrrggaanniissaattiioonn    

Wie für Anbieter aus der Sharing Economy üblich, werden für das Bespielen der Flächen 
Betreiber herangezogen. Diese sind für die Abwicklung, Entwicklung und für die 
Markenbildung zuständig. Ähnlich wie bei Hotels, wird für die Flächen ein spezielles 
Corporate Design und eine Corporate Identity kreiert, die nach außen kommuniziert und 
vermarktet wird. Die Hauptaufgabe der Betreiber ist es, die laufende Vermietung der 
Räumlichkeiten an die Nutzer zu übernehmen und die Community laufend zu fördern und 
zu pflegen mit dem Ziel, so wenig Leerstand wie möglich zu generieren und das Produkt an 
die Bedürfnisse anzupassen. In der Regel mieten Betreiber die Flächen direkt vom 
Eigentümer und übernehmen die weitere kurz- bis langfristige Untervermietung an 
Freelancer, Corporates und Start-Ups97 mit dem Ziel, hohen Gewinn zu erwirtschaften98. 
 
Bei den Betreibern kann es sich um öffentliche Einrichtungen, Universitäten oder Firmen 
handeln, die den Coworking Space führen und diesen öffentlich oder ausschließlich für 
Mitarbeiter beziehungsweise einem speziellen Personenkreis zur Verfügung stellen.  
Öffentliche Coworking Spaces (Firmen, Institutionen, Bibliotheken) bieten eine freie 
Mitgliedschaft an, während Firmen für die Nutzung meist eine kostenpflichtige Nutzung 
voraussetzen99. Die Mehrheit der Coworking Spaces wird von kleinen lokalen Unternehmen 
betrieben, welche durchschnittlich drei Standorte anbieten100. Weniger als ein Drittel sind 
Vollzeit-BetreiberInnen. Dem gegenüber stehen die Coworking Giganten: WeWork, Impact 
Hub, Regus, Knotel und Spaces u.ä., die den Markt auch maßgeblich dominieren101. Für 
Betreiber ist es anfangs essentiell, die Räumlichkeiten genau zu prüfen. Entscheidend sind 
neben der Lage und Erreichbarkeit, das Platzangebot und die Raumaufteilung. Die größte 
Herausforderung ist es daher die geeignete Immobilie zu finden. Der Markt an potentiellen 
und bevorzugt größeren Flächen ist in Wien knapp. Für eine strategisch langfristig 

 
96 Vgl. Zahrnt, Helge (2017): Coworking. Nur ein Hype oder auf dem Weg zum etablierten 
Bürokonzept. In: JLL - abgerufen 02.10.2020; Zahrnt Helge, Marthauer Matthias (2018): Flexible 
Office Space. Coworking & Co. In den Big 7. Einblicke in einen aufstrebenden Markt. - abgerufen 
02.10.2020 
97 Vgl. Bouncken, Ricarda; Reuschl, Andreas (2018): Coworking-spaces: how a phenomenon of the 
sharing economy builds a novel trend for the workplace and for entrepreneurship. Springer Verlag 
Berlin Heidelberg S.322 ff.  
98 Vgl. Art Invest 2019 S. 54 
99 Vgl. Bouncken Ricarda, Reuschl Andreas (2018): Coworking-spaces: how a phenomenon of the 
sharing economy builds a novel trend for the workplace and for entrepreneurship. Springer Verlag 
Berlin Heidelberg S.322 ff. 
100 Vgl. Weber, Holger (2019): Flexible Workspace Report. Hype oder nachhaltiges Anlageprodukt. 
In: Art Invest Report. S.54 
101 Vgl. Knapp, Curtis; Sargent, Kay (2016): COWORKING: A Corporate Real Estate. In: HOK. - 
abgerufen am 02.10.2020 



 
 

55 
 

ausgerichtete und ertragsorientierte Führung, hat HOK folgende Faktoren evaluiert 
(auszugsweise):  
 

- Marktentwicklung und Mitbewerber  
- Entwicklung eines dynamischen und energetischen Arbeitsumfelds  
- Starke Onlinepräsenz 
- einfacher Zutritt 24/7 
- Parkmöglichkeit 
- Hohe Qualität an Kaffee, Essen und Getränken 
- Moderne Technologien 
- Möglichkeit zur Erweiterung sowie flexible Raumgestaltung für offene, geteilte und 

private Bereiche 
- Serviceleistungen und Mitarbeiter, hilfsbereit und zuvorkommend, Concierge 

Service   
- Reinigung, Sauberkeit und Kalkulation von Erneuerungsarbeiten  
- Interessanter Mix an Coworking Nutzer, Branchenmix und Vermeidung von 

„Clusterbildung“; große und kleine Unternehmen  
- Kommunikation mit Communities von anderen Standorten  

- Erkennen von Trends und regelmäßige Erneuerungen102  
Die folgenden Merkmale, Ausstattung und Preisgestaltung, von ausgewählten Wiener 
Coworking (oder ähnlichen) Konzepten werden abschließend von diesem Kapitel in 
einer Tabelle gegenübergestellt.  
 

AAuussssttaattttuunngg    

Die Ausstattung von Coworking Spaces ist sehr unterschiedlich und nicht zu pauschalieren. 
Wie bereits bei „Abgrenzung und Klassifizierung“ eingehend dargestellt, orientiert sich das 
Angebot nach der Ausstattung. Zu der standardmäßigen Ausstattung zählen allenfalls 
Schreibtischflächen, ein Community Bereiche und eine Küche sowie Besprechungszimmer. 
Aus technischer Sicht sind zuverlässiges Internet mit einem hohen Datenvolumen sowie die 
Lademöglichkeiten für Handy und Notebook essentiell. Nutzer arbeiten auf Basis von „Plug 
and play“, also „Einstöpseln und losarbeiten“. Um einen reibungslosen Ablauf sollte IT-
Support vor Ort ebenfalls angeboten werden. Es ist von Vorteil, wenn die 
Besprechungszimmer und Konferenzräume erweiterbar sind oder eine flexible Gestaltung 
möglich ist. Durch die (externe) Vermietung können Zusatzeinnahmen lukriert werden. Bei 
der Gestaltung müssen ergonomische Standards und ausreichende Beleuchtung 
berücksichtigt werden. Die detaillierte Planung der Zutrittsgegebenheiten und Sicherheit 
haben einen wichtigen Stellenwert, sollte es keine Rezeption / Empfang geben, müssen 
Paketstationen und Briefkästen eingeplant werden.  
 

 
102 Vgl. Knapp, Curtis; Sargent, Kay (2016): COWORKING: A Corporate Real Estate. In: HOK. - 
abgerufen am 02.10.2020 S.39 
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Über die Standardausstattung hinaus gibt es kreative Erweiterungsformen und 
Gestaltungsmöglichkeiten von „alternativ–basic“ bis „high-end“. Ausstattung und Stil 
müssen dem Preis und der Zielgruppe angepasst werden. Highend Betreiber profilieren sich 
durch elegante Designkonzepte und hochwertige Ausstattung. Der Nutzer wünscht sich 
durch das Büro zu profilieren, das Geschäftsmodell und Erscheinungsbild der Firma muss 
zum Büro passen. Vor allem Banken und Beratungsunternehmen haben klare 
Unternehmensinterne Standards, die bei der Büroauswahl berücksichtigt werden müssen, 
um das Unternehmensleitbild nach außen tragen zu können.  
 
Sascha Siegert, Geschäftsführer von UBC Collection, erklärt, dass für den Highend Kunden 
das Outsourcing an hochwertige Betreiber geschätzt wird; die Organisation des Büroalltags 
(IT- und Reinigungsorganisation), die Rezeption und das Telefonservice sind Standard 
(Interview mit Sascha Siegert am 01.12.2020, Geschäftsführer von UBC Collection, siehe 
Anhang). Awi Lifschitz, Geschäftsführer von weXelerate sieht die Verbindung von 
„besonderem Flair“ und „Einzigartigkeit“ eines Gebäudes als entscheidend (Interview mit 
Awi Lifschitz am 01.12.2020, Geschäftsführer von weXelerate, siehe Anhang). 
 
Einige Betreiber gehen Kooperationen mit Hotels, Fitnesscentern oder anderen 
Einrichtungen ein, um den Coworking Nutzern weitere Benefits zu ermöglichen103. Ein 
weiteres Kriterium für die Gestaltung kann auch die Zielgruppe sein; wenn es sich um 
Nutzer handelt, die vorwiegend Ruhe für die Arbeit benötigen, muss bei der Ausstattung 
auf Schallschutz oder private Rückzugsräume geachtet werden. Telefonboxen sind beliebt, 
um auf wenig Platz Privatsphäre zu schaffen.  
 
Datenschutz und Privatsphäre spielen eine wichtige Rolle. Hier müssen die Abläufe 
ganzheitlich betrachtet werden und zum Beispiel separate Drucker, Aktenvernichter oder 
Schrankräume zur Verfügung gestellt werden. Coworking Anbieter, die sich durch 
besondere Maschinen oder Equipment auf eine Zielgruppe fokussieren, entwickeln mit 
Experten derartige Konzepte. Der Factory Hub ist ein Beispiel für ein solches Konzept; die 
Nutzer entwickeln und forschen an Produkten, für die eine gewisse Hardwareentwicklung 
notwendig ist. Vor Ort gibt es Maschinen, Labor und Entwicklungsräume die neben den 
Arbeitsplätzen genutzt werden können, um den gesamten Entwicklungsprozess zu 
durchlaufen (Interview mit Hossam El-Sifary am 25.11.2020, Innovation Manager von 
Factory Hub, siehe Anhang).  
 
Bei der Auswahl der Lage ist neben der Erreichbarkeit die Zutrittsmöglichkeit und die 
Lautstärke durch äußere Einflüsse (Lärm, Aufzug etc.) zu berücksichtigen104. Ergänzend dazu 
sind noch Post- bzw. Paketzustellungen zu regeln. Die Nutzung von Büro- und Postadresse, 
ohne physischen Arbeitsplatz, wird vor allem an prestigeträchtigen Adressen genutzt. 

 
103 Vgl. Zahrnt, Helge (2017): Coworking. Nur ein Hype oder auf dem Weg zum etablierten 
Bürokonzept. In: JLL - abgerufen 02.10.2020 
104 Vgl. Deskmag (2010): 7 Tipps für einen erfolgreichen Coworking Space 
http://www.deskmag.com/de/wie-laeuft-ein-coworking-space-erfolgreich - abgerufen am 
04.10.2020 
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Durch die zunehmende Bedeutung von Homeoffice ist dieses Service sehr gefragt105 (Vgl. 
Interview mit Sascha Siegert). Start-Ups können sich in jungen Jahren keine hochpreisigen 
Mitarbeiter leisten und kompensieren durch Mitarbeiter Benefits, wie u.a. zentrale Lage 
und einem attraktiven Arbeitsplatz106. Coworking funktioniert in urbanen Gegenenden, da 
dort die Immobilienpreise hoch sind und es für Start-Ups schwierig ist, attraktive Lagen zu 
plausiblen Preisen zu finden. Start-Ups siedeln sich bevorzugt in Großstädten an, weil es 
einfacher ist, schnell einen hohen Bekanntheitsgrad zu erzielen und ein besserer Zugang zu 
Kapital besteht107. 
 
Coworking als Drittverwendungsmöglichkeit für Wohn- und Bürogebäude ist nicht ideal, da 
sich zum einen die Zielgruppe darüber definiert und zum anderen, weil diese Gebäude und 
Raumpläne nicht flexibel gestaltet werden können. Die Zwischennutzung von 
Abrissgebäuden als Coworking könnte kurzfristig Potential haben, wenn es in der 
geeigneten Zielgruppe Anklang findet.  
 
PPrreeiissmmooddeellll   

Um Coworking Nutzer zu werden, muss in der Regel eine Mitgliedschaft mit dem Coworking 
Betreiber abgeschlossen werden, es wird unterschieden zwischen einem fixen Arbeitsplatz, 
einem flexiblen Arbeitsplatz oder einem eigenen Büro108. Die vom Betreiber online 
dargestellten „ab“ Preis weichen oft von den tatsächlichen Vereinbarungen zwischen 
Coworking Nutzer und Coworking Betreiber ab. Grund dafür ist, dass die jeweiligen 
Konditionen individuell vereinbart und durch die angemietete Fläche/Plätze 
(Mengenrabatt) und Mietdauer beeinflusst werden Auch der Vergleich von 
unterschiedlichen Anbietern ist aufgrund der unterschiedlichen Geschäftsmodelle stark 
variabel. Die beeinflussenden Faktoren sind109: 
 

• Lage des Gebäudes und Ausstattungsqualität der Flächen und somit Höhe des 
Mietpreises, der an den Eigentümer zu bezahlen ist 

• Zielgruppe (z.B. Branche und Unternehmensgröße) 
• Personaleinsatz (z.B. Community Manager, Concierge oder Empfang) 
• Im Preis angebotene Infrastruktur, Leistungen, Veranstaltungen und 

Gastronomieangebote wie Getränke. 
 

Die Arbeitsplätze im Open Space-Bereich sind aufgrund des geringeren Platzverbrauches 
deutlich günstiger als das Privatbüro. Der Durchschnitt für einen flexiblen Arbeitsplatz in 
Wien liegt bei EUR 235,00 pro Monat, bei einem fix zugeteilten Arbeitsplatz liegt der Preis 

 
105 Vgl. Interview Sascha Siegert am 01.12.2020  
106 Vgl. Interview Hossam El-Sifary am 25.11.2020 
107 Vgl. Green, Rebecca (2014): Collaborate or Compete: How Do Landlords Respond to the Rise in 
Coworking? Cornell Real Estate Review, Cornell University, New York S. 54 
108 Vgl. Zahrnt, Helge; Marthauer, Matthias (2018): Flexible Office Space. Coworking & Co. In den Big 
7. Einblicke in einen aufstrebenden Markt. - abgerufen 02.10.2020 
109 Vgl. Knapp, Curtis; Sargent, Kay (2016): COWORKING: A Corporate Real Estate. In: HOK. - 
abgerufen am 02.10.2020 S. 15 
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bei EUR 294,00 pro Monat. Im Vergleich dazu zahlt man für ein privates Büro im 
Durchschnitt EUR 801,00110. 
  

 
110 Vgl. Pintarich, Clemens (2019): Die Bedeutung von Flexible Office für die Immobilienwirtschaft. 
TU Wien 2019. S. 53 ff. 
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Coworking Anbieter Wien (eigene Darstellung)  
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 RReecchhttlliicchhee  RRaahhmmeennbbeeddiinngguunnggeenn    

Aus rechtlicher Sicht gilt es hier zwei Beziehung zu unterscheiden; 
Liegenschaftseigentümer/Investor und Coworking Betreiber auf der einen Seite und 
Coworking Betreiber und Coworking Nutzer auf der anderen Seite.  
 
Die Basis für das Verhältnis zwischen Eigentümer der Liegenschaft und Coworking Betreiber 
ist in der Regel, ähnlich wie bei einem Hotel, ein Management Agreement oder Mietvertrag 
(traditionelle Vermietung).  Eine weitere Option ist die Bildung einer eigenen Marke. In der 
Darstellung von Zahrnt werden die Vor- und Nachteile der jeweiligen Konzepte erläutert.  

 
Abbildung 14: Optionen für Vereinbarung zwischen Immobilieneigentümer und Coworking Betreiber111 

In den meisten Fällen sind Coworking Betreiber daher nicht Besitzer der Immobilie. Dies 
macht vor allem für kleine oder junge Betreiber wenig Sinn, da sie früh viel Kapital binden 
müssen. Derzeit besitzen sich ca. 1/6 aller Coworking Betreiber ihre Immobilie112. Für die 
„großen Spieler“ wie WeWork oder Regus kann es aber durchaus interessant sein, durch 

 
111 Zahrnt, Helge (2019): Flex Spaces Goes Beyond. In: JLL - abgerufen 04.10.2020 S.6 
112 Vgl. Crushman & Wakefield (2018): Flexible Workplace. Co-Working und Business Center als 
Antwort auf die digitale Arbeitswelt. https://blog.cushmanwakefield.de/2018/06/flexible-
workplace-co-working-und-business-center-als-antwort-auf-die-digitale-arbeitswelt/ - abgerufen 
am 10.07.2020 
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den Erwerb der Liegenschaft langfristig Fixkosten zu sparen, Abhängigkeiten zu minimieren 
und den Wert der Immobilie durch diverse Investments zu steigern. Die Miete ist in den 
meisten Fällen der größte Fixkostenbestandteil113.  
 
Die Beziehung zwischen Coworking Betreiber und Coworking Nutzer ist ein gewöhnlicher 
Mietvertrag oder ein Untermietvertrag, der neben den üblichen Eckdaten wie Mietdauer, 
Kündigungsanspruch, Serviceleistungen und Kosten auch Details zu möglichen 
Instandhaltungsarbeiten und Wartungsarbeiten beinhalten sollte. Für Nutzer ist es 
außerdem wertvoll, die Möglichkeit zu haben, die Adresse als Geschäftsadresse angeben 
zu dürfen sowie entsprechend Postfächer und Türschilder zu montieren.  
 
Aus arbeitsrechtlicher und gesundheitsrechtlicher Sicht liegt die Verantwortung für die 
Einhaltung der Arbeitsstättenverordnung (AStV) beim Arbeitgeber. Dieser wird jedoch 
selten eigene Investitionen tätigen, um den Anforderungen zu entsprechen und setzt daher 
bereits die entsprechenden baulichen Bedingungen voraus. Um hier Unklarheiten zu 
vermeiden, sichern sich Betreiber vertraglich ab und vereinbaren, dass die Verantwortung 
beim Coworking Nutzer obliegt. 
Es finden sich Formulierungen, wie u.a. dass Arbeitsstätten so eingerichtet und betrieben 
werden, um die Gefährdung der Beschäftigten zu vermeiden. Der Serviced-Office-Betreiber 
Regus achtet mithilfe seines Buchungssystems darauf, dass nicht mehr Arbeitsplätze 
vermietet bzw. genutzt werden, als die Arbeitsstättenverordnung erlaubt114. 
Für Betreiber empfiehlt es sich daher, bei der Planung und Gestaltung die Sicherheits- und 
Gesundheitsanforderungen im Sinne der Arbeitsstättenverordnung zu berücksichtigen um 
später Nachrüstungskosten zu vermeiden. Die geeignete Beleuchtung, ergonomische 
Stühle, Bildschirme und Tischhöhe und Lüftung sollten beachtet werden115. 
 
Betreiber müssen ebenfalls darauf achten, personenbezogene Daten aus Kundendaten und 
Netzwerken gemäß der Datenschutz-Grundverordnung (DSVG) und dem österreichischen 
Datenschutzgesetz (DSG) aufzubewahren. Personenbezogene Daten dürfen nur nach 
Zustimmung aufbewahrt werden116. 
 

 IInnvveessttoorreennssiicchhtt  

Aus Perspektive von Immobilieneigentümer und Asset Manager wird sich der Anteil an 
Coworking Spaces in Bestands- und Neubauprojekte erhöhen. Coworking fördert die 
Diversität und den Mietermix und bietet so die Möglichkeit, vor Beginn der 
Vermarktungsphase, einen höheren Bekanntheitsgrad des Objektes und damit eine 
zügigere Vermietung zu erwirken. Anleger stehen dem Ausfallsrisiko aufgrund der 
langfristigen Mietverpflichtungen bei nur kurzfristiger Weitervermietung skeptisch 

 
113 Vgl. Weber, Holger (2019): Flexible Workspace Report. Hype oder nachhaltiges Anlageprodukt. 
In: Art Invest Report. 
114 Vgl. AStV; Weber Holger (2019): Flexible Workspace Report. Hype oder nachhaltiges 
Anlageprodukt. In: Art Invest Report. 
115 Vgl. AschG und AStV – WKO 
116 Vgl. DSVG und DSG 
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gegenüber. Dieses Risiko kann durch die Vermietung an Corporate-Kunden minimiert 
werden. Daher ist vor allem die Anmietung von Coworking-Betreibern, die sich auf 
Corporates spezialisieren, für Investoren interessant. Sie sind bereit in immer kürzer 
werdenden Mietlaufzeiten, langfristige Mietverträge abzuschließen. Ein starker Betreiber 
trägt zudem zu einer besseren Positionierung bzw. einem besseren Branding der Immobilie 
bei, wodurch sich der Wert der Immobilie nachhaltig erhöht. Das Hauptaugenmerk sollte 
daher vor allem auf die Wahl des Betreibers gerichtet werden. Je besser dessen Ruf ist, 
desto höher ist die zu erwartende Wertschöpfung117. 
 
BBeenncchhmmaarrkkss  zzuurr  EEiinnsscchhäättzzuunngg  ddeess  BBeettrreeiibbeerrss    

Investoren, Asset Manager oder Immobilienbesitzer ist es zu empfehlen, sich beim 
Abschluss mit Betreibern an das Vorgehen in Hotels zu orientieren. Dort werden die Preisen 
pro Zimmer, Auslastungsquoten und Erlösen je Zimmer (RevPar) gerechnet. Übertragen auf 
das Geschäftsfeld des Coworking Space ist hier der Preis je Arbeitsplatz, die 
durchschnittliche Auslastung und der Erlös je Arbeitsplatz heranzuziehen. Vor allem 
Anbieter, die noch keine Statistik zu diesen Kennziffern vorweisen können, sollten daher 
eingehend geprüft werden und sind häufig eher für ein Engagement seitens größerer 
Venture-Kapitalgeber geeignet. Das Verhältnis von Erlös zu Umsatz liegt bei etablierten 
Standorten zwischen 20 und 40 %. Eine weitere wichtige Benchmark für die Prüfung ist die 
Auslastungsquote. Der etablierte Coworking Betreiber Regus setzt für einen wirtschaftliche 
erfolgreichen Betrieb eine Auslastungsquote von 60 % an. Darüber hinaus ist ebenfalls der 
Nutzermix ein wichtiges Kriterium. Hier ist zwischen Freelancern und 
Unternehmenskunden zu unterscheiden, je stabiler und nachhaltiger sich diese darstellen, 
umso geringer ist das Risiko. Corporates und große Geschäftskunden werden als stabiler 
und langfristiger eingeschätzt, wobei der Mix mit Freelancern durch 1/3 gegeben sein 
sollte, um ein Klumpenrisiko durch Großkunden zu vermeiden. 
Die Kriterien Lage, Objektqualität und Miete müssen vom Eigentümer oder Investor ebenso 
eingehend geprüft werden, das Risiko verringert sich durch eine gute 
Drittverwendungsmöglichkeit118. 
 
RReennddiittee    

Die Auswirkung auf den Wert einer Büroimmobilie durch Coworking hängt vom Coworking 
Anteil ab. Dafür gibt es derzeit keine Zahlen für Deutschland oder Österreich, der Markt ist 
dafür noch zu jung. Eine auf den US-Markt ausgerichtete Analyse von Crushman & 
Wakefiled hat die Transkationen von Objekten mit Coworking Anteilen in den Vereinigten 
Staaten im Zeitraum Q1 2016 - Q1 2018 verglichen und grafisch dargestellt: 
 

 
117 Vgl. Weber, Holger (2019): Flexible Workspace Report. Hype oder nachhaltiges Anlageprodukt. 
In: Art Invest Report. S.13 ff.  
118 Vgl. Weber, Holger (2019): Flexible Workspace Report. Hype oder nachhaltiges Anlageprodukt. 
In: Art Invest Report. S. 54 ff.  
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Abbildung 15: Auswirkung des Flexible-Workspace-Besatzes auf die Rendite119 

Objekte mit einem Coworking-Anteil zwischen 15 und 35 % wurden 40 bis 75 Basispunkte 
unter der Benchmark für ein vergleichbares Produkt bewertet. Büroimmobilien mit einem 
Anteil von über 35 % mussten hingegen um bis zu 100 Basispunkte unter dem Marktpreis 
verkauft werden120. 
 
Dies schließt auf großes Misstrauen vieler Anleger für die Nachhaltigkeit des 
Geschäftsmodells. Angesichts vieler kleiner, nur semiprofessioneller Betreiber ist die 
Befürchtung eines möglichen Mieterausfalls noch zu groß121.  
 
MMaarrkktt  

Art Invest sieht Investments und die Entwicklung von Coworking Konzepten dauerhaft, 
aufgrund der folgenden Argumente, dennoch positiv122: 
 

 
119 Crushman & Wakefield (2018): Coworking and Flexible Office Space. - abgerufen am 04.10.2020 
S.17 
120 Vgl. Crushman & Wakefield (2018): Coworking and Flexible Office Space. - abgerufen am 
04.10.2020 
121 Vgl. Weber, Holger (2019): Flexible Workspace Report. Hype oder nachhaltiges Anlageprodukt. 
In: Art Invest Report. S.117 
122 Vgl. Weber, Holger (2019): Flexible Workspace Report. Hype oder nachhaltiges Anlageprodukt. 
In: Art Invest Report. S.14 ff.  
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1. Langfristig ist flexibles Coworking für Corporates und Konzerne attraktiv um ungenutzte 
Büroflächen zu aktiveren; Engpässe werden durch flexible Anmietung von 
Arbeitsplatzkontingenten überbrückt, um langfristig für gute und ausgebildete 
Nachwuchskräfte als interessanter Arbeitsgeber attraktiv zu sein.  

2. Der Bedarf an flexiblen Arbeitsplätzen wird steigen, da Unternehmen zunehmend 
Geschäftstätigkeiten ausgliedern, um Personal- und Fixkosten zu sparen. 

3. Projektbezogenes Arbeiten in kleinen Teams nimmt zu. 
4. Die Kosten für ein kleines Büro sind für Selbständige und Start-Ups unverhältnismäßig 

hoch.  
5. Aufgrund der begrenzten Nutzungsdauer von Bürogebäuden von ca. 60 Jahren, 

befinden sich viele sanierungsbedürftige Objekte am Markt, die in den nächsten Jahren 
saniert werden müssen. Durch Coworking kann die Büroimmobilie für die Generation Y 
und Z attraktiv werden.   

 
Ergänzend dazu ist zu erwähnen, dass Coworking manchmal für Objekte, die als schwer 
vermietbar gelten, interessant ist.  
Die folgende Grafik stellt das rasante jährliche Wachstum von Coworking weltweit der 
letzten Jahre dar:  
  

 
Abbildung 16: Anzahl von Coworking123  

Am höchsten ist die Dichte von Coworking in Städten wie New York oder London wo das 
Angebot an Büroflächen extrem knapp ausfällt und die Mieten entsprechend hoch sind. 
Hier ist es für Unternehmen besonders interessant, das Kostenrisiko für den Aufbau von 
eigenen Büros zu umgehen und in Form eines Coworking Places in den gewünschten und 
attraktiven Lagen präsent zu sein124. Marktanteil von Coworking betreibt weltweit bei ca. 1 
%, in den Städten New York und London hingegen bei 3 - 4 %. 
Die folgende Grafik zeigt den Anteil am Bürobestand in Europa. Wien ist an letzter Stelle 
mit 0,5 % hinter Paris und Helsinki.  

 
123 Vgl. Deskmag (2019): The  Coworking Survey 
https://www.dropbox.com/s/jjor71mecwqbxdy/2019%20Complete%20Coworking%20Forecast.pdf
?dl=0 - abgerufen am 05.10.2020 S.4 
124 Vgl. Weber, Holger (2019): Flexible Workspace Report. Hype oder nachhaltiges Anlageprodukt. 
In: Art Invest Report. S.89 
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Abbildung 17: Anteil am Bürobestand125 

Bei einer länderspezifischen Zählung von europäischen Großstädten hat Catella Wien mit 
70 Anbietern hinter London, Barcelona und Madrid gereiht.  
 

 
Abbildung 18: Übersicht von Coworking Spaces in ausgewählten Standorten nach immobilienspezifischen 
Lageparametern126 

 
Außerdem geht Catella davon aus, dass Wien bereits die fortgeschrittene Phase des 
Coworking Zyklus erreicht hat (siehe Abbildung 6).  Dies bedeutet, dass Betreiber, nachdem 

 
125 Vgl. Weber, Holger (2019): Flexible Workspace Report. Hype oder nachhaltiges Anlageprodukt. 
In: Art Invest Report. S.89 
126 Vgl. Catella (2019): Flexible Workspaces 2019 weiter auf dem Vormarsch. 
https://www.catella.com/globalassets/documents/catella-research/2018/flexible-
workspace/catella_de_flexible_workspace_tracker_2018.pdf  - abgerufen am 06.10.2020 S. 2 

https://www.catella.com/globalassets/documents/catella-research/2018/flexible-workspace/catella_de_flexible_workspace_tracker_2018.pdf
https://www.catella.com/globalassets/documents/catella-research/2018/flexible-workspace/catella_de_flexible_workspace_tracker_2018.pdf
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sie in den letzten Jahren vermehrt in außerstädtische Bezirke expandiert haben, aufgrund 
der hohe Nachfrage wieder zurück zu den „Zentralen Business Distrikten“ (Central Business 
Districts, Abk.: CBD) kommen. Dies ist auf die hohe Nachfrage von Nutzern und das 
ausgeschöpfte Kontingent zurückzuführen.  
 

 
Abbildung 19: Entwicklungszyklus von Coworking Spaces in europäischen Städten127 

KKoosstteenn  

Für konkrete Herstellungskosten von Coworking gibt es keine Erfahrungswerte, es gibt 
starke Unterschiede zwischen den Projekten. Es kann sich um ein bestehendes und 
revitalisiertes Bürogebäude, um ein umgebautes Wohnhaus, einen kompletten Neubau 
oder um ein anderes Drittverwertungskonzept handeln. Durch die hohen Anforderungen 
an Ausstattung, Sicherheit und Qualitätsbestimmungen kann es anfangs zu hohen 
Anschaffungskosten kommen. Wie bereits erwähnt spielen Sicherheitsbestimmungen, 
Flucht- und Rettungswege und die Ausstattung nach ergonomischen Standards eine 
wichtige Rolle, die gegebenenfalls zu erhöhten Kosten führen können.  
Wichtig ist, die laufenden Kosten für Instandhaltung- und Instandsetzung zu 
berücksichtigen. Durch die erhöhte Frequenz kommt es zu einer höheren Abnutzung, was 
wiederrum zu hohen Instandhaltungskosten führen kann. Besonders auf eine laufende 
Pflege und Wartung muss hier geachtet werden.  
   

 
127 Catella (2019): Flexible Workspaces 2019 weiter auf dem Vormarsch. 
https://www.catella.com/globalassets/documents/catella-research/2018/flexible-
workspace/catella_de_flexible_workspace_tracker_2018.pdf  - abgerufen am 06.10.2020 S. 2 
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TTrreennddss    

• Unternehmen verfügen über ein verstärktes Bewusstsein und differenzieren zwischen den 
unterschiedlichen Angeboten in der „Coworking Sphäre“128. Viele Corporates nehmen die 
Vorteile wahr, die das Verlegen der Belegschaft in Coworking Spaces mit sich bringt (siehe 
Markt). Aus Sicht der Investoren sind Hybrid Modelle besonders ansprechend und lässt 
somit die Nachfrage für derartige Modellen weiterhin steigen.  
 

• Flexibilität und kurze Bindung sind zukünftig noch mehr gefragt.  
 

• Es gibt weiterhin eine starke Nachfrage für Top-Lagen und große Einheiten. Die Expansion 
in Secundary Cities (also Städte außerhalb der Großstädte; B- und C- Standorte) hat für 
Nutzer den Vorteil, die Marke an unterschiedlichen Standorten nutzen zu können129. 
Wichtig für Coworking in Secundary Cities sind die klassischen Coworking Kriterien: 
Flexibilität, Flächenverfügbarkeit, Einfachheit, Community und die temporäre Nutzung als 
Satelliten- und Projektstandort. Darüber hinaus ist eine große regionale Wirtschaftskraft 
mit guter Verkehrsanbindung über Straße, Schienen und Luft besonders wichtig. Bei der 
Standortwahl sollte man darauf achten, eine Mischung aus großen sowie kleinen und 
mittleren Unternehmen vorzufinden, da diese oft in ihren eigenen Immobilien 
Flächenengpässe vorfinden. Für Start-Ups – der Kernzielgruppe in Secundary Cities – ist der 
Austausch ein entscheidendes Kriterium, weshalb ein Coworking oder Hybrid Modell statt 
einem klassischen Business Center gewählt werden sollte130. Beispiele für Secundary Cities 
in Deutschland sind Nürnberg, Stuttgart oder Leipzig. In Österreich ist Wiener Neustadt ein 
bekanntes Beispiel, wo sich auch bereits einige Coworking Betreiber (z.B. Regus) 
angesiedelt haben. Weitere strategische Standorte sind Flughäfen, Bahnhöfe und 
Coworking in Kombination mit urbanen Wohn- und Einzelhandelskonzepten131. 
 

• Es zeigt sich ein klarer Trend in der Entwicklung von branchenspezifischen Coworking 
Spaces. Es entstehen Konzepte ausgerichtet auf den Technologie- und Mediabereich, für 
Hardware Entwickler, Künstler, Musiker und Schriftsteller. 
 

• Rural Coworking / Rural Tourism wurde ebenfalls als ein potentielles Zukunftsmodell 
betrachtet, da sich Menschen, die abgeschieden leben, nach Austausch, Kontakte und 
Inspirationen sehnen. Der Erfolg eines solchen Konzepts ist allenfalls nicht langfristig und 
wird hiermit nicht weiterverfolgt.  
 

 
128 Vgl. Auinger-Oberzaucher, Gertraud (2019): Die Zukunft der Arbeit: Investitionen in Büroflächen 
fokussieren auf Nutzererlebnissen und Produktivität? In: CBRE  https://www.cbre.at/de-at/ueber-
cbre/media-center/die-zukunft-der-arbeit-investitionen-in-buroflachen-fokussieren-auf-
nutzererlebnissen-und-produktiv - abgerufen am 06.10.2020 
129 Vgl. Zahrnt, Helge; Marthauer, Matthias (2018): Flexible Office Space. Coworking & Co. In den Big 
7. Einblicke in einen aufstrebenden Markt. - abgerufen 02.10.2020 
130 Vgl.  Zahrnt, Helge (2019): Flex Spaces Goes Beyond. In: JLL - abgerufen 04.10.2020 S.14 ff.  
131 Catella (2019): Flexible Workspaces 2019 weiter auf dem Vormarsch. 
https://www.catella.com/globalassets/documents/catella-research/2018/flexible-
workspace/catella_de_flexible_workspace_tracker_2018.pdf  - abgerufen am 06.10.2020 S. 4 
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CCOOVVIIDD--1199  

Der Ausbruch der COVID-19 Pandemie hatte auch auf Coworking Spaces großen Einfluss 
und hat Betreiber gezwungen, die Räumlichkeiten zu schließen bzw. diese unter strengen 
Hygienemaßnahmen offenzuhalten. Im Frühjahr 2020 mussten rasch Lösungen für 
geeignete Abstände zwischen den Arbeitsplätzen gefunden werden, um das Einhalten der 
Hygienemaßnahmen sicherzustellen. Vor allem das Absagen von Events- und 
Veranstaltungen trifft Coworking Betreiber. Das tage- oder stundenweise vermieten von 
Räumlichkeiten hat oft ein gutes Zusatzgeschäft zu den Festmietern gebracht und die 
Community bereichert. Auch sämtliche Gastronomiebetriebe und Coffeeshops können 
aufgrund der Umsatzeinbußen langfristig nicht überleben und fallen somit weg. Viele 
Meetings und Konferenzen werden online abgehalten und Kleinunternehmer, die bereits 
vor der Krise auf wackeligen Beinen gestanden sind, müssen nun endgültig schließen132. Die 
Entwicklung von Coworking nach COVID-19 ist zum jetzigen Zeitpunkt kaum vorhersehbar, 
da sich die stark geschwächte Wirtschaft zuerst erholen muss. Höller sieht die Zukunft einer 
flexiblen und mobilen Arbeitswelt, während dem Home-Office ist vielen Leuten bewusst 
geworden, wie wichtig der soziale Austausch und Kommunikation innerhalb des Teams ist. 
Zur Kosteneinsparung werden Firmen ihre Büros in der Peripherie bzw. den B-Lagen 
verringern was wiederum die Nachfrage zu repräsentativen Räumen in Stadtzentren 
verstärken wird133. Dem gegenüber steht natürlich die Angst vor Großraumbüros und 
Ansammlungen. Große Menschenmassen sollten vermieten werden, daher ist das Nutzen 
von öffentlichen Verkehrsmitteln und der Aufenthalt in Großbüros ein zu großes Risiko.  
Denkbar ist, dass zukünftig bei der Planung und Gestaltung von Coworking Spaces vermehrt 
auf geeignete Abstände und Hygieneschutzmaßnahmen gesetzt werden134. 
 

 CCoonncclluussiioo  

Für Immobilieninvestoren und Eigentümer ist das Potential durch die kurze Verweildauer 
und geringe Markttransparenz schwer einzuschätzen. Es gilt die Nachhaltigkeit des Projekts 
abzuwägen, dabei sind die Auskunft über den Mietermix und Anteil an Coworking in der 
gesamten Immobilie entscheidend. Das Know-how des Betreibers spielt eine besonders 
bedeutende Rolle, die Vertragskonditionen und etwaige Referenzen sind ausschlaggebend, 
um durch das Implementieren von Coworking in eine (Bestands) Immobilie langfristig 
Wachstums- und Erfolgschancen zu erwarten. 
Büros werden, auch nach COVID-19, einen Stellenwert für Firmen haben und nicht komplett 
verschwinden. Die Absolutfläche an Bürofläche wird sich durch die Kombination mit 
Homeoffice ergeben, komplett ersetzt wird das Büro allerdings nicht. Nutzer schätzen in 

 
132 Vgl. Deskmag (2020): Wie Coworking Spaces durch die Corona-Krise navigieren – abgerufen am 
06.10.2020; Deskmag (2020): Wie sich die Pandemie bisher auf Coworking Spaces auswirkte. 
http://www.deskmag.com/de/wie-sich-die-corona-pandemie-auf-coworking-spaces-auswirkt-
folgen-befragung-erhebung - abgerufen am 06.10.2020 
133 Vgl. Trend (2020): Leere Büros: die Corona-Krise trifft den Immobilienmarkt 
https://www.trend.at/branchen/immobilien/leere-bueros-corona-krise-immobilienmarkt-
11611596 - abgerufen am 06.10.2020 
134 Vgl. ORF Wien (2020): Coronavirus verändert Büromarkthttps://wien.orf.at/stories/3057236/ - 
abgerufen am 06.10.2020 
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unsicheren Zeiten Flexibilität. Das Angebot von Virtual Offices wird in den nächsten Jahren, 
bis die Entwicklung von COVID-19 besser einschätzbar ist, wichtig sein. Kleinere, auf junge 
Start-Ups fokussierte, Coworking Spaces haben Schwierigkeiten während COVID-19 
zahlende Kunden zu finden. Hier ist die Streuung der Unternehmensarten zu 
berücksichtigen.  
In der derzeitigen COVID-19 Situation sind neue Entwicklungen besonders genau zu 
durchdenken, eine Empfehlung kann an dieser Stelle nicht abgegeben werden. Auf eine 
klare Prüfung der oben genannten Kriterien wird hingewiesen.   
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5. Interpretation für Investoren und 
Immobilienprojektentwickler 

 
Im folgenden Kapitel werden die zusammengetragenen Aspekte und Erkenntnisse kritisch 
interpretiert und deren Stellenwert für Investoren und Immobilienprojektentwickler 
verdeutlicht. Co-Living und Coworking haben sich in den letzten Jahren weiterentwickelt. 
Coworking hat aus dem bloßen Teilen von Arbeitsplätzen für Start-Ups gelernt, der Markt 
verlangt nach Austausch von Know-how. Dies kann durch Partnerschaften und 
Kooperationen geschaffen werden. Voraussetzung dafür ist, dass die Gebäudeplanung 
einen Ausgleich zwischen privaten Arbeitsbereichen und gemeinschaftlich genutzten 
Bereichen ermöglicht. Die Konzepte leben von Betreibern und Nutzern die diese Immobilie 
bespielen. Bei Co-Living gibt es unterschiedliche Auslegungsvarianten und ist ein neuer 
Begriff für lang bestehende Wohnformen und Konzepte, wie eine Wohngemeinschaft im 
gewerblichen Sinne. Das „all-inclusive“ Konzept unterliegt strengen Preisparametern, auch 
hier stehen die Grundrisspläne an erster Stelle, um nachhaltige Konzepte zu planen und 
gemeinschaftlich leben zu können. 
 

 ZZuussaammmmeennffaassssuunngg  ddeerr  EErrggeebbnniissssee    

Durch die Sharing Economy hat sich das tägliche Leben verändert. Flexibilität und neue 
Technologien prägen den Alltag. Der Endverbraucher schätzt Individualität und den 
sozialen Austausch. Dadurch bekommt der Kunden ein Sicherheitsgefühl ohne großen 
Kostenaufwand.  
Dadurch ist erkennbar, welch hohen Stellenwert die Sharing Economy bereits hat.  
Das Wohnkonzept von Co-Living folgt dem Grundgedanken des Teilens; Küche, Terrasse 
und Allgemeinflächen werden mit weiteren Bewohnern geteilt. Sozialer Austausch ist 
jederzeit möglich. Der optimierte Grundrissplan, gemeinsam mit einer zentralen und 
attraktiven Mikrolage, ist ausschlaggebend für den Erfolg. Bestandsimmobilien sind daher 
nicht ideal für die Umsetzung. Die Wohneinheiten werden komplett ausgestattet und 
eingerichtet übergeben. Der Preis versteht sich inklusive sämtlicher laufenden Kosten und 
Wlan. Die große Besonderheit bei Co-Living Immobilien ist, dass es sich um eine 
Betreiberimmobilie handelt. Der interne oder externe Betreiber sollte im Idealfall bei der 
Entwicklung und Entstehung des Objekts bereits involviert sein. Er ist schließlich auch für 
den langfristigen Erfolg des Konzepts zuständig. Da es sich um einen sehr preissensiblen 
Markt handelt, muss hier versucht werden, auf fairer und kostengenauer Ebene zu 
arbeiten. Durch einen bunten Mix an Mietern, kann der Betreiber Sicherheit und Diversität 
erzielen, dies sollte vor allem durch ein klares Branding kommuniziert werden. Die 
Herstellungskosten für ein Co-Living Konzept sind allenfalls höher als bei gewöhnlichen 
Wohnobjekten. Die Ausstattung wird auf kleiner Fläche kompensiert, um den verfügbaren 
Platz bestmöglich zu nutzen, was wiederum zu höheren Kosten führt. Ebenso sind die 
rechtlichen Auflagen für Sicherheits- und Mindestanforderungen zu erfüllen. 
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Auch bei Büroimmobilien werden die Ansätze der Sharing Economy - Teilen und soziale 
Interaktion - Einzug nehmen. In diesem Sinne positioniert sich Coworking jedoch nicht, wie 
in der Vergangenheit üblich, in erster Linie als Community und Networking-Hub für Start-
Ups. Vielmehr werden mittelgroße Unternehmen und Konzernen angesprochen.  Diese 
langfristig ausgerichteten und wirtschaftlich stabilen Nutzer sind für Coworking Betreiber 
wichtig, um dauerhaft wirtschaftlich agieren zu können. Ideal soll sich ein Mietermix aus 
stabilen (mittel)großen Unternehmen und innovativen Start-Ups (bereits über die 
Gründungsphase hinaus) ergeben. Unternehmen werden aktiv angesprochen um die 
Qualität zu gewährleisten. 
Der Erfolg eines Coworking Konzepts liegt auf lange Sicht am Betreiber. Daher müssen auch 
die vertragsrechtlichen Details, wie Instandhaltung und Wartung der Anlagen genau 
definiert werden. Idealerweise sollte der Betreiber Erfahrung aufweisen. Die bloße 
Vermietung von Arbeitsplätzen ist nicht ausreichend, es müssen Zusatzleistungen 
geschaffen werden. Eine Möglichkeit ist es, sich auf eine Nische zu spezialisieren und durch 
Know-how und Beratungen, Unterstützung über die Gründungsphase hinaus anzubieten 
(Vgl. Interview, Axi Lifshitz, siehe Anhang) oder Hardware zur Verfügung zu stellen (Vgl. 
Interview, Hossam El-Sifary, siehe Anhang).  
Die Kostenstruktur ist entsprechend zu definieren und versteht sich als „all-inclusive“.  
Coworking Konzepte können in Bestandsimmobilien implementiert werden, vorausgesetzt 
die technischen Standards werden adaptiert. Es muss eine rasche Abnutzung berücksichtigt 
werden.  
 

 IInntteerrpprreettaattiioonn  ddeerr  EErrggeebbnniissssee    

Um auf die Forschungsfrage „Welche Bedeutung haben Konzepte der Sharing Economy als 
alternative Entwicklungsformen aus wirtschaftlich langfristiger Sicht am Wiener 
Immobilienmarkt?“ eine Antwort zu finden kann zusammengefasst gesagt werden, dass die 
vorgehende Evaluierung ergeben hat, dass die Sharing Economy einen berechtigten und 
langfristigen Platz am Markt hat. Für Immobilienentwickler und Investoren in der 
Immobilienbranche ist es ratsam, durch die Entwicklung von Lebensräumen nach den 
Prinzipien der Sharing Economy zu agieren und Nutzern Flexibilität zu ermöglichen. Das hat 
Vorteile für die Unternehmenskultur und Kapitalstreuung. Durch die überdurchschnittlich 
tendenziell höhere Rendite von Co-Living und Coworking Immobilien, ist die Machbarkeit 
bei geeigneten Projekten prüfenswert. Es gilt die Due Diligence ausführlich zu erarbeiten. 
Die Konzepte dürfen allerdings kein Kompromiss für anderwärtig nicht nutzbare Immobilien 
sein. Es wird zudem geraten, bei der Betreibersuche und in der Verhandlungsphase Details 
vorab genau zu definieren, um gegenseitig langfristige wirtschaftlichen Erfolg zu 
ermöglichen.  
 

 TTrreennddss  uunndd  IImmpplleemmeennttiieerruunnggssaannssäättzzee    

Co-Living und Coworking sind Ausprägungen von Wohn- und Büroentwicklungen, die 
Entwicklungen der Sharing Economy aufgreifen. Diese können, auch ohne derartig 
deklariert, in gewöhnliche Wohn- und Büroimmobilien eingebunden werden.  
Die folgenden Punkte geben einen Überblick zu den wichtigsten Erkenntnissen:  
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- Optimierte Raum- und Grundrissplanung: Besonders durch ausgeklügelte Nutzung von 

Nischen, intelligent gesetzte Einbauschränke und Kästen, kann attraktiver Wohnraum 
geschaffen werden. Es zahlt sich aus, in hochwertige Materialien zu investieren; Nutzer 
sind bereit für wenig, allerdings optimierte Wohnfläche, zu zahlen. Ein separater Wohn- 
und Schlafbereich ist wichtig.  
 

- Allgemeinflächen verlegen; Aufenthaltsbereiche im privaten Raum verlieren an Größe, 
dafür verlagern sich diese in allgemein nutzbare Räume im Haus. Reinigung, 
Zutrittsregelung, Instandhaltung und weitere verwaltungstechnische Maßnahmen 
müssen klar geregelt werden.  
 

- Durch das wachsende Alter der Bevölkerung nimmt auch die Nachfrage an 
entsprechend ausgestatteten Wohnungen zu. Bereits integrierte oder vorbereitete 
Einrichtungen im Badezimmer und barrierefreier Zutritt sind ein großer Vorteil. So kann 
nahhaltig der Mietermix ausgeglichen werden. Es ist wichtig, Wohnobjekte bereits auf 
die alternde Gesellschaft vorzubereiten.  
 

- Der Trend zur Nach- und Zwischennutzung für Immobilien als Co-Living und Coworking 
Space hat Potential, wenn die rechtlichen Rahmenbedingungen berücksichtig werden 
und auch ein geeigneter Betreiber mit Erfahrung involviert ist. Für langfristige Projekte 
empfiehlt es sich hingegen, die Immobilie ideal auf das Konzept und die Bedürfnisse der 
Nutzer anzupassen. 
 

- Coworking ist attraktiv in zentralen und gut erreichbaren Toplagen; der Schritt Projekte 
in Secundary Cities muss eingehend geprüft und auf die regionale Kaufkraft geachtet 
werden.  
 

- Coworking wird sich in Zukunft nicht mehr als Anbieter von Arbeitsplätzen 
positionieren, sondern über Networking hinaus als Innovation Hub mit 
Beratungsleistungen oder kreativen Zusatzleistungen von klassischen Büroimmobilien 
abheben. Nischenzielgruppen und Branchenfokussierung sind von Vorteil, um sich 
gegenüber dem wachsenden Angebot am Markt abzuheben.  
 

- Klein- und mittelständische Unternehmen, Konzerne und Start-Ups über die 
Gründungsphase hinaus sind langfristige Kunden. Die entsprechende Positionierung 
durch Standard, Ausstattung und Service ist essentiell.  
 

- Homeoffice wird in Zukunft wachsen, jedoch wird das Büro langfristig immer seinen 
Stellenwert haben. Die Anzahl der Workstations wird sich eventuell in den nächsten 
Jahren etwas vermindern, eine Büroadresse – vor allem für Nutzer mit entsprechendem 
Klientel – wird jedoch immer gefragt sein.  
 

- Virtuelle Offices werden aufgrund des Homeoffices immer gefragter.  
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 FFaazziitt    

Das Ziel der vorliegenden Arbeit war es, das langfristige Potential von Konzepten nach dem 
Sharing Prinzip zu evaluieren. In diesem Zusammenhang wurden Co-Living und Coworking 
geprüft. 
Zusammenfassend lässt sich sagen, dass vor allem Coworking in den letzten Jahren eine 
Entwicklungsphase durchlebt hat und sich in zwei wesentlichen Punkten, Konzept und 
Zielgruppe, verändert hat. Die Zielgruppe hat sich von jungen Start-Ups in der 
Gründungsphase auf Konzerne und KMUs im Bereich Innovation entwickelt. Dadurch 
wächst auch der Anspruch an Gebäude, Ausstattung und Angebot. Hochwertige 
Ausstattung ist aufgrund des vielfältigen Angebots von Vorteil, dadurch ergibt sich auch die 
Positionierung am Markt. Je nach Größe ist es aber durchaus üblich, dass Kunden selbst für 
Inventar oder Sekretariat aufkommen. Die Lage hingegen muss erstklassig sein, oft dient 
diese als Profilierung der Kunden. Die Experteninterviews haben gezeigt, dass die klassische 
Vermietung von Arbeitsplätzen oft nebenher angeboten wird und nicht das Kerngeschäft 
darstellt. Der Kunde wünscht ein klassisches Business Center oder das Hybrid Modell; eine 
Kombination aus Privatbüros und einem kleinen Gesamtanteil an offen gestaltenen 
Coworking Spaces. Es wird gezielt durch Beratungsleistungen, Innovationsprojekte und 
Forschung in Trends und Technologien ein Service für interne und externe Nutzer kreiert. 
Coworking Spaces profilieren sich als Entwicklungs- und Beratungszentren im eigenen 
Ökosystem und verfolgen eine klare Markenpositionierung. Bei der Auswahl der Nutzer 
selektieren, vor allem in gefragten Coworking Centern, die Betreiber stark, da der 
Nutzermix entscheidend ist, um sich als branchenspezifischer Hub zu profilieren.  
Für Investoren ist daher maßgebend, das geeignete Objekt und den passenden Betreiber 
zu finden. Die rechtlichen Rahmenbedingungen für die operative Führung sind, wie bei 
Betreiberimmobilien üblich, klar zu definieren. Eine Marktsättigung ist aufgrund der 
Nachfrage, die sich durch die erweiterte Zielgruppe ergibt, nicht in Sicht.  
 
Eine konkrete Empfehlung für ein Co-Living Konzept hingegen, kann vor allem in Wien 
aufgrund der unklaren Begriffsdefinition, rechtlichen Lage und dem fehlenden Markt nicht 
ausgesprochen werden. Tatsache ist, dass es sich um ein international anerkanntes Konzept 
handelt, das vielfach umgesetzt wurde, aber in Wien mehr als Studentenwohnheim, 
Wohngemeinschaft, Aparthotel oder Seniorenresidenz vertreten ist.  Auch wenn die 
Rendite vielversprechend für Investoren ist; der operative Betrieb und das geeignete 
Gebäude sind entscheidend; das Risiko entsprechend groß. Ob Co-Living daher eine 
langfristige Position am Markt hat, ist noch nicht vorhersehbar.  
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Glossar  

• Accelerator: Förderung bereits existierender Start-ups mit einer klaren Geschäftsidee 
und Ausrichtung 

• CBD: Central Business District 
• Corporate Co-Working Space: Coworking auf Unternehmen und Konzerne ausgerichtet 
• Corporates: englisch für Unternehmen  
• Desk: englisch für Arbeitsplatz 
• Due Diligence: sorgfältige Prüfung und Analyse eines Unternehmens, insbesondere im 

Hinblick auf seine wirtschaftlichen, rechtlichen, steuerlichen und finanziellen 
Verhältnisse, die durch einen potenziellen Käufer eines Unternehmens vorgenommen 
wird 

• Edge of City: Stadtrand 
• Expats: Fach- oder Führungskraft aus dem Ausland  
• Flex Space: steht für flexible Räumlichkeiten und Konzepte im Bereich Coworking.  
• Hub: Knotenpunkt 
• Inkubator: Gründerzentrum 
• KMU: klein- und mittelständische Unternehmen 
• Know-how: Fachwissen 
• Outsourcing: eine betriebliche Tätigkeit aus dem eigenen Unternehmen ausgliedern 

und von einem entsprechenden Dienstleister/Lieferanten durchführen lassen. 
• Peripherie/Flugharen: außerhalb der Kernzone, eingeschränkte Erreichbarkeit von der 

Stadt und Infrastruktur 
• RevPar: Benchmark aus der Hotellerie; Revenue per available room; Erlösen je Zimmer. 
• Rural Coworking: beschreibt Coworking in nicht urbanen Bereichen mit natürlichen 

Reservaten, Naturschutzzonen und einem Schwerpunkt auf Agrikultur, Holz- und 
Forstwirtschaft, Wasserwirtschaft und Fischerei.   

• Secundary Cities: Städte bzw. Orte außerhalb der Großstädte (B- und C-Lagen) die über 
eine guter Verkehrsanbindung und Infrastruktur verfügen und leitbare Preise 
aufweisen.   

• Start-Ups: ein kürzlich gegründetes Unternehmen mit einer innovativen Geschäftsidee 
und hohem Wachstumspotential (Vgl. Gruenderszene.de) 
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Reinschriften Experteninterviews 

Leitfaden Experteninterviews 
 

  

Zusammenfassung Gespräch Hossam El-Sifary, 25.11.2020 
Herr Hossam El-Sifary ist im Innovation Management von Factory Hub, einem Coworking 
und Innovationszentrum in Wien das sich auf Unternehmen im Bereich Innovation und 
Produktdesign spezialisiert hat tätig. 
What is your business model and role?  
The Factory Hub is owned by a company called TELE and launched 2017 as an initiative for 
the company to be able to connect with innovators, hardware start-ups and to boost overall 
innovation for the company. We got part of the funding for this innovation from FSG 
because they had project related to coworking spaces that offers support to new 
technologies.  
The focus of the hub is to create a community for hardware innovations. The hub offers 
three main services;  
- coworking: open offices at the TELE premises (in a certain corner);  
- industrial consulting and mentoring service; 
- electronic manifactoring services: helps start-ups with product development, 

prototyping (..) and to develop the production process. 
Our focus is on start-ups with a hardware component in their solution. This makes the 
Factory Hub unique and outstanding to other incubators or coworking places. Each 
hardware product usually runs through the following stages; certification of the product 
before launching, production process, usability.  
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The users of existing (coworking) hubs are usually a mix of young start-ups in the tech scene 
with  focus on software. Their concept is more flexible, machinerary is usually not necessary 
and their product development process has a different nature.  
When you created the Factory Hub you purchased all the machines and equipment. Did you 
get advice from experts in this field to make it attractive for your target group?  
Part of the equippment was already owned by TELE, some was newly purchased.  
However, we are planning to optimise the current services and to set up the space for co-
creation and company building.  
What’s the resonance from your core businesses? Is there more demand?   
In fact it’s a different approach to innovation. From a current perspective the focus was to 
scout for start-ups but they have already cohered and are working on their own products 
and we just support them.  
For co-creating and company building the idea can be sourced from anywhere, let’s say TU, 
who we are already in touch, with to see weather they have some new ideas that they want 
to put in place, or from our costumers. They might require a certain product or have a 
problem that needs to be adressed. These ideas need then to be commericially validated 
and then we can work on it in collaboration with others. Let’s look at a solution with a 
hardware and software component, in that example can contribute our experience for the 
hardware and somebody else will help with the software part and we can co-found it and 
launch the product together. This is the difference between the company building as a 
concept and what we do in terms of start-up scouting and most activities will happen at the 
same time. We are not thinking either / or; we are just expanding on how we implement 
and how we can interact with innovation.  
How many people are typically at the coworking and the hub?  
The coworking is basically two large offices with shared desks and one additional lab with 
some of the equippment and then there is also the TELE equippment (owned by TELE) which 
is also shared with the start-ups. We have an internal innovation and development 
department and there is some space and desks that you need for soldering and other 
activites like that. The hub tenants require this kind of machinery and they do access it.   
How many sqm does the hub have?  
Roughly 200 sqm excluding the shared community space; a lounge area with coffee where 
they get to interact with other people from TELE. Not counted within the space but also 
utilised for all them at the building.  
How many people have a place at the moment?  
We offer the virtual desk, a fixed desk where they rent normally and pay a monthly fee and 
the flex desks which were more utilised before COVID, desks that are rented just for the 
day. Flex spaces are not offered at the moment (due to COVID-19). 
What’s the maximum capacity?  
15 desks.  
How many desks are required to make it profitable?  
It’s hard to express in numbers and desks. The direction and goal is to make the hub self-
sustainable in 2022 thus we are expanding and experimenting with new things. 
At the moment it’s hard to plan expansion due to COVID, it’s not clear yet how things will 
develop. The expansion of the space can happen in two directions; we can either take a 
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larger location in Vienna or we can expand internationally and have smaller Factory Hubs 
at other locations where TELE is already operating. TELE is also in the US, UK and the 
product is distributed either globally or via local suppliers.  
Whaever the outcome of COVID is, you are unique in your concept as a hardware developer 
and have a strong interest in innovation. This is a big advantage to other coworking spaces.  
Yes exactly. Honestly, we don’t consider ourselves as competitors to existing coworking and 
we are strategically designed to interact with start-ups and to bring innovation. The 
intension of making money out of coworking by itself is not the goal. It’s not a real estate 
project to us. The desks are here to make live easy for the start-ups because they can 
benefit from the existing machinery as the proximity is important for them. We are also 
trying to work outside of the physical limitations of the factury hub.  
From a developer and investor point of view this is an interesting project over the classical 
coworking space?  
Yes exactly.  
Would you be able to tell me the constructions and building costs? I pressume the 
equippment is rather expensive.  
It’s hard to estimate the cost of the „dream scenario“ where every equippment and 
machinery exists including enough space for the start-ups. In the current scenario it’s hard 
to isolate the costs as the building and running costs are absorbed by TELE (the offices are 
located at the factory). 
TELE has been in this building for many years, there was no big investment necessary.  
Just for my understanding the hub was implemented into the existing TELE building? And 
nothing new was built? It’s an existing building?  
Correct.  
Expansion in the same place could happen with containers. However, again, expansion 
depends on the current situation. Some companies learned from what happend and remote 
work can take place. This might open some offices spaces in the near future that might be 
interesting for the Factory Hub.  
Which location would be the most attractive area for expansion?  
The US already has hubs where businesses are working towards similar projects, especially 
Austin would be intersting for a new Factory Hub. The currenct TELE location in the US is 
not ideal due to the missing start-up scene.  
Do you see the concept in an office building? Can it work as an alternative usage of 
buildings?   
Yes, it works. It doesn’t have to specially constructed from the beginning.  
How important is location?  
Very important. Start-ups usually can’t compete on a salary basis, thus perks (proximity to 
infrustructure, eating and food possibilities and easy transactions) are crucial.  
Are also small cities / areas intersting? E.g. Austria?  
We prefer the bigger cities. In Austria Vienna’s start-up scene is already limited and going 
to a smaller city makes it even harder.  
How is the selection process for a new tenant?  
A soft selections process, people usually check the place as they want to see the machinery 
and the place. They find out about us via activities, LinkedIn, Facebook or online. We have 
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community events like breakfast from time to time. The strategical link between what they 
are working on and what we can help them with is important to understand whether a 
collaboration makes sense or not.  
How will COVID-19 change coworking and how has it effected you so far?  
It hasn’t effected us not too much. People might come less than before but they still come 
from time to time because the equippment they use for development is there. It certainly 
effected the possibility to attract new companies as the entire start-up and funding fee is 
effected. Everything that is effecting the start-ups scene is also effecting us. Considering the 
news on the vaccine things will get back towards end of Q1 gradually. Then we can see what 
happens exactly on the market, the funding of the government delayed things. However, 
meaning „back to normal“ won’t be as things were before COVID-19. 
Anything else you wish to add?  
I think that coworking itself is not enough for survival. There needs to be some kind of link 
or strategy besides it. Also if you look internatonally you find lessons to be learned from 
WeWork and Austrian coworking spaces that had to shut down. 
 
Zusammenfassung Gespräch Axi Lifshitz, 01.12.2020 
Herr Awi Lifshitz ist Geschäftsführer bei weXelerate, einem Start-Up und Innovation Hub 
bzw. Coworking in Wien.  
Wie ist Ihre Rolle / Funktion bei weXelerate?  
Geschäftsführer 
Wie ist Ihre Geschäftsmodell?  
weXelerate befindet sich im 2. Bezirk in der Praterstraße im Design Tower (ehemaliges 
Stilwerk). Es ist eine ehemalige Shopping Mall mit hochwertiger Ausstattung und 
Marmorböden die entsprechend adaptiert wurden. Auf 9000 m2 über 4 Stockwerke finden 
40 Unternehmen platz, insgesamt 450 Arbeitsplätze. Diese sind derzeit zu 100% belegt. Es 
handelt sich hauptsächlich um selektierte und etablierte Unternehmen, die über die 
Anfangsphase mit wenig Kapital hinausgegangen sind.  
Das Geschäftsmodell teilt sich in zwei Bereiche:  

- Zum einen gibt es die Corporate Offices, das sind u.a. Corporate Innovation 
Offices, Speed Investoren, zahlreiche Dienstleister (Hardware/Software), PR-
Agenturen. Hauptsächlich Unternehmen die das Eco-System bereichern.  

Mit den Mietern wird ein Untermietvertrag über die einzelnen Spaces 
abgeschlossen. Monatlich gibt es Communityactivities.  
Angeboten wird ausschließlich das Büro; Sekretariat und Drucker bzw. weitere 
Hardware wird vom Betreiber selbst organisiert. Es gibt keinen Front Desk und kein 
Sekretariat.  

- Außerdem gibt es die Innovation Plattform, dieses wird von großen 
österreichischen Unternehmen (Uniqua, Raiffeisen, Wiener Linien) genutzt. Ziel ist 
es Innovation zu fördern und das Ecosystem zu erweitern u.a. durch Cross 
Corparate Innovations; Start-Ups Collaboratios, Marktentwicklungen und um 
Know-how aufzubauen.  

Welcher Gebäudestandard ist ideal?  
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Im Fall von weXelerate handelt es sich um einen ehemaligen Design Tower mit Mall 
Charakter.  
Ob Coworking als Drittverwendungsmöglichkeit geeignet ist, richtet sich danach welche 
Zielgruppe angesprochen werden soll. Wenn man junges Publikum ansprechen möchte, 
muss nicht alles zu 100 Prozent perfekt sein.  
weXelerate befindet sich in zentraler Toplage, der Grundriss (als ehemaliges 
Einkaufszentrum) ermöglicht es private Büros offen zu gestalten. Die Gänge laden zum 
Austausch ein. Das Gebäude hat ein gewisses Flair und das ist entscheidend für einen 
Coworking Space. Kunden, wie etwa Banken, haben hier ihren Standort gewählt, weil es 
den Anforderungen einer Bank entspricht.  
Wie ist die aktuelle Einschätzung zum Markt / Entwicklung (COVID-19)? 
Büros werden immer ihren Stellenwert haben, auch nach COVID-19. In unserem Fall 
handelt es sich um kurierte und themenbezogene Coworking Nutzer die sich bestimmten 
Themen widmen. Das Wachstum wird nach COIVD unverändert weitergehen, der Schlüssel 
der Workstations wird sich etwas verringern,da das Homeoffice durchaus seine 
Berechtigung hat. Unternehmen werden eine Balance zwischen Bürofläche und Homeoffice 
finden.  
Im Gegensatz dazu werden schwächere Coworking Spaces die sich auf Start-Ups mit 
einzelnen Plätzen spezialisiert haben Probleme haben zu überlegen. Deren Nutzer, kleine 
und finanziell schwache Unternehmen werden in Zukunft die Arbeit im Homeoffice aus 
Kostengründen vorziehen.  
 
Zusammenfassung Gespräch Dr. Werner Maierhofer (18.03.2020) 
Herr Dr. Werner Maierhofer ist Gründer, Entwickler und Betreiber von Zehn70, einem Co-
Living Projekt in Wien.  
Wie ist Ihr Zugang zu Coworking/Co-Living?  
Das Thema ist erstmals bei der Suche nach einem geeigneten WG-Zimmer für die Kinder, 
und die großen Schwierigkeiten die damit verbunden sind, aufgekommen. Vermieter 
wollen keine Studenten, vor allem aus Angst vor Unruhe im Haus oder sonstigen Problemen 
(erwähnt werden u.a. Rauchen, Verwüstung, Partys). Studentenwohnheime sind sehr teuer 
und man hat meist nur ein sehr kleines Zimmer. Zweites Problem war die Tauglichkeit von 
Wohnungen für eine WG. Ausschlaggebend ist die gute Gliederung um Platz für junge 
Bewohner und ein angenehmes Zusammenleben zu schaffen. Unter dem Begriff Co-Living 
fand man im Ausland viele Angebote in Wien allerdings kaum passende Projekte die 
tatsächlich diesem Konzept entsprechen. 
Daraufhin wurde beschlossen dies selbst in die Hand zu nehmen. Nach aktiver Suche in 
geeigneten Lagen hat sich in der Stuckgasse eine Dachgeschoss-Wohnung ergeben die nach 
den gesammelten Erfahrungen und Bedürfnissen umgestaltet wurde. Das Ziel war es, nicht 
nur für die Studenten, sondern in weitere Folge auch für außenstehende WG- Bewohner 
(es war groß genug) Räumlichkeiten zu schaffen. Es ist wichtig und gut, wenn junge Leute 
fürs erste nicht allein sein müssen.  
Das Vorhaben ist auch bei den Behörden gut angekommen, die Nachfrage ebenfalls sehr 
hoch. Die 7er WG war schnell vermietet.  
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Durch den Erfolg und die positiven Resonanzen der Bewohner hat man sich nach einem 
neuen, etwas größeren Projekt, umgesehen und plant nun in der Zollergasse ein ähnliches 
Projekt (Dachgeschoss). Hier hat man ein wesentlich größeres Volumen als die Stuckgasse, 
nach derzeitigem Stand wird es Raum für 30-35 Personen geben.  
Wie hoch sind die Einnahmen und Kosten? 
Da es sich um einen gewöhnlichen Untermietvertrag für WG handelt sind die Mieten auch 
entsprechend gestaltet; Ziel bei der Preisgestaltung war es, alle Kosten übersichtlich 
darzustellen. Im Vergleich zu einer „normalen“ WG erwartet man hier keine versteckten 
Kosten und kann so auch rasch die Kosten mit Studentenheimen relativieren.  
Teil der Vermarktung und des Projekts ist auch die übersichtlich und klar strukturierte 
Website. Besonders wichtig war inkl. einer genauen Darstellung der Kosten (Verweis auf 
Website). Die Kosten teilen sich in die Grundmiete und Betriebskosten. Die Grundmiete 
inkludiert die Nutzung der Allgemeinbereiche, Geräte und den persönlichen Wohnbereich. 
Die Haus-Betriebskosten beziehen sich auf Kosten die man unter gewöhnliche 
Betriebskosten versteht und auf die Mitbewohner aufgeteilt werden, das Energie-Paket 
sowie auch Wlan, GIS und einer Hausversicherung. Die Miete i.H.v. ca. EUR 750,00 
inkludiert somit tatsächlich alle versteckten Kosten. 
Die Verträge werden auf 3 Jahre befristet abgeschlossen.  
Welcher Gebäudestandard ist ideal für die Umsetzung?  
In den Projekten von „Zehn70“ handelt es sich um Dachgeschoss-Ausbauten die zum 
Zeitpunkt der Projektentwicklung noch im Rohbau waren (selbst erstellt wurden)..; es 
konnte somit alles wunschgemäß gestaltet werden. Die Raumplanung hat die meiste Zeit 
in Anspruch genommen und man konnte wirklich alles inkludieren, was wichtig war. 
Verweis auf Website www.zehn70.at, dort sind die detaillierten Raumpläne ersichtlich 
(siehe unten). 
Jeder Quadratmeter wurde genutzt, es gibt einen Aufenthaltsraum und eine 
Gemeinschaftsküche. Jeder Bewohner verfügt zudem über einen persönlichen 
Schlafbereich mit Schreibtisch und Stauraum. Die Toilette, Badezimmer und den Vorraum 
mit Kästen teilt man sich (zu zweit). Ebenso befindet sich auch ein privater Kühlschrank 
(versperrbar). Das ist besonders wichtig um Streitigkeiten zu vermeiden und wurde aktiv 
gewünscht.  
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Screenshot: 12.11.2020135 
 
Die Bewohner müssen keine Investitionen leisten, alles ist fertig. Einzige Ausnahme ist das 
Bett (Matratze) und der Schreibtischstuhl, da es sich hier um sehr individuelle Gegenstände 
handelt.  
Wie ist der Markt zu betrachten? Weitere Entwicklungen?  
Nach der Fertigstellung der Zollergasse sind keine weiteren Projekte geplant.  
  

 
135 https://www.zehn70.at/wohnen-stuckgasse/vier4tel/ (abgerufen am 12.11.2020) 

https://www.zehn70.at/wohnen-stuckgasse/vier4tel/
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Zusammenfassung Gespräch Sascha Siegert, 01.12.2020 
Herr Sascha Siegert ist Geschäftsführer bei UBC Collection, einem High-End Co-Working und 
Business Center Anbietern mit Standorten in Wien und div. Städten in Deutschland.  
Wie ist Ihre Rolle / Funktion bei UBC Collection?  
Ich bin Geschäftsführer bei UBC Collection, es gibt insgesamt drei Geschäftsführer. Wir 
haben uns in verschiedene Bereiche aufgeteilt.  Ich kümmere mich um Vertrieb und 
Marketing. Die beiden Kollegen teilen sich des Weiteren auf in operatives Management und 
Personalmanagement sowie Buchhaltung. 
UBC Collection wurde bereits 2016 in Wien gegründet, mit Wien als ersten Standort 
(Goldenes Quartier). Es gibt derzeit 7 Standorte, wobei in den kommenden Jahren noch 
einige Neueröffnungen geplant sind.  
Wie ist Ihre Geschäftsmodell?  
Wir sind kein klassischer Coworking Anbieter, in der Branche gibt es diverse flexible 
Bürolösungen. Es ist zwischen Business Center und Coworking Space zu unterscheiden. 
Aufgrund des derzeitigen Pandemiegeschehens ist das Konzept des klassischen Coworking 
Spaces mit vielen Problemen behaftet. Vor allem, da diese von gr. Flächen profitieren auf 
denen versucht wird möglichst viele Menschen unterzubringen. Wir gehen einen etwas 
anderen Weg. Wir bieten eine Premiumlösungen im flexiblen Bürosegment und 
konzentrieren uns auf die partielle und raumweise Vermietung von Büros. Wir verfolgen 
natürlich auch das Coworking Konzept, da sich Unternehmen in dem gemeinschaftlich 
genutzten Büro untereinander austauschen können. Der Fokus liegt allerdings auf der 
Vermietung von Privatbüros die wir natürlich auch voll ausgestattetet, komplett serviciert 
inkl. Internet, Wlan und kompletten Mobiliar sowie Nutzung der Allgemeinbereiche wie 
Sekretariat am Standort anbieten. Es ist ein klassisches Business Center, weiterentwickelt 
in einem qualitativ sehr hochwertigen Umfeld. 
Zählen junge Start-Ups auch zu der Zielgruppe oder ausschließlich Corporates, gibt es 
trotzdem einen starken Fokus auf Connecting und sozialer Austausch?  
Business Center schließen das eine nicht aus. Es gibt Start-Ups die aufgrund des 
Geschäftsmodells repräsentative Räumlichkeiten benötigen um ihre Zielgruppen 
ansprechen. Wir unterstützen an unseren Standorten Konzerne, kleinere Mittelständische 
Unternehmen als auch Start-Ups. Wir bieten nicht nur vor Ort Präsenzlösungen an, sondern 
auch, und das ist in der momentanen Entwicklung sehr gefragt, Virtual Offices. Heutzutage 
arbeiten Kunden häufig aus dem Homeoffice und benötigen ergänzend dazu eine 
repräsentative Geschäftsadresse in der Innenstadt mit Sekretariat und 
Besprechungsräumen. 
Wie viele Büro oder Arbeitsplätze gibt es vor Ort? 
31 Privatbüros, 1 Coworking Space, 2-3 Besprechungsräume, 80-100 Arbeitsplätze auf 
1.300 m2.  
Können Sie mir Auskunft über die Herstellungskosten und Kosten pro Arbeitsplatz/Büro ohne 
Bestandsgebäude?  
Die Zahlen gibt es natürlich, wollen wir aber nicht preisgeben.  
Sehen Sie eine erhöhte Abnutzung im Vergleich zu individuellen Büros aufgrund 
Kurzfristigkeit? 
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Nein und das liegt vermutlich am Betreiber. Dadurch, dass wir in unseren 
Übergabeprotokollen bereits klar kommunizieren das die Büros in den Ursprungszustand 
gebracht werden müssen haben wir die Erfahrung gemacht, dass die Kunden sehr pfleglich 
mit den Materialien umgehen.  
Eignet sich das Konzept als Zwischen- oder Nachnutzung von Gebäuden?  
Schwierig. Es kommt auf Grundriss und Flächeneffizienz an damit es Sinn macht. In einem 
klassischen Wohngebäude ist es kaum umsetzbar, da es der Grundriss einfach nicht hergibt. 
Natürlich kann man einen Coworking Space in fast jede Immobilie hineinsetzen, für UBC 
Collection ist das aber nicht interessant, da für uns nur absolute Landmark in 1A Lage in 
Frage kommen.  
Aktuelle Einschätzung / Entwicklung der letzten Monate (COVID-19) neben den bereits 
erwähnten Punkten (Virtual Office)? Expansion ist geplant, gibt es noch Potential?  
Ja, das ist nachweislich gegeben. Die Branche entwickelt sich in den letzten Monaten 
unheimlich schnell und wir so in Zukunft weiterwachsen. Vor allem auch in unserem Bereich 
als Anbieter flexibler Bürolösungen und sind damit in einer Pandemie auch gefragt denn je. 
Kunden wollen sich nicht auf 3-10 Jahres Mietverträge einlassen, sondern kommen zu uns 
um kurzfristige Verträge bis zu 12 Monate oder noch kürzer abzuschließen. Kunden wollen 
sich nicht um die Alltagsarbeiten kümmern und sind froh wenn wir die Allgemeindinge wie 
Internetdienstleister, Reinigungspersonal und Besorgungen erledigen. Alles kommt aus 
einer Hand.  
Seit dem COVID-Ausbruch ist die klassische Business Center Branche Nutznießer. Wir sind 
derzeit an 6 von 7 Standorten zu 100% ausgelastet, es gibt Wartelisten und nach 
Verfügbarkeit versuchen wir die Unternehmen unterzubringen. Habe gute und lange 
Erfahrung und glauben weiterhin daran.  
 
Zusammenfassung Gespräch Jürgen Zankovitsch (18.03.2020) 
Herr Jürgen Zankovitsch ist Projekt Developer bei Rhomberg Bau.  
Wie ist Ihr Zugang zu Coworking/Co-Living?  
Derzeit gibt es zwei starke Trends; der erste Trend geht in Richtung „Gemeinschaft“, der 
zweite Trend in Richtung „Individualisierung“. Zwei kontroverse; vor allem in Großstädten 
(International) wird die Gemeinschaft zunehmend gesucht, genau dort gibt es aber eine 
ebenso große Anzahl an Singlewohnungen. Es sind zweit Trends die sich gegenüberstehen.  
Bei Dornbirn (Infos über Markt und Wirtschaft..) sind viele große Industriebetriebe 
angesiedelt, die Mitarbeiter benötigen voll möblierte Unterkünfte. Aufgrund der Nachfrage 
wurden kleine Wohnungen (Mikroapartments) vollmöbliert und ausgestattet gebaut bzw. 
in Bestandsobjekten errichtet. Großer Vorteil ist die Steuerbegünstigung (Sachbezug, die 
Miete ist von Steuer und Nebenkosten befreit). Es gab auch Projekte zur Zwischennutzung 
von Gebäuden kurz vor dem Abriss.  
Neben diesen Wohnungen entstehen in Dornbirn über 30 Einheiten (Mikroapartments) 
nach dem Co-Living Konzept (David by Rhomberg). Die Ideen und das Konzept wurde 
gemeinsam mit einem der führenden Co-Working Betreiber in New York erstellt, es gab 
Workshops und einen aktiven Austausch von Ideen und Konzepten.  



 
 

94 
 

Anmerkung: Graham Hill hat mit „Life Edited“ eine Plattform gegründet die sich dem Thema 
minimalistisches Leben und minimalistische Wohnraumgestaltung widmet136. 
Ziel von Rhomberg Bau ist es auf wenig Quadratmetern (ca. 38 m²) komfortabel in einem 
komplett ausgestatteten und möblierten Apartment zu wohnen. Die anfängliche Idee 
zusätzliche Einrichtungen auf frei nutzbaren Allgemeinflächen zu integrieren wurde 
verworfen, da dies in Österreich nicht sehr gut ankommt / genutzt wird und die Kosten und 
Instandhaltung nicht in Relation zum möglichen Nutzen stehen. Die Nutzer dieser 
Wohnungen verfügen selten über ein eigenes Auto, daher wird es für die Bewohner von 
David ein online buchbares Carsharing Konzept mit Stellplätzen vor dem Haus geben. 
Einen, für Co-Living typischen, „Community Manager“ wird es ebenso nicht geben. Dies 
rentiert sich erst ab einer größeren Anzahl an Apartments (100 +). Über eine App werden 
die Verwaltung, Mietung und der Meldezettel gesteuert.  
Wie hoch sind die Einnahmen und Kosten? 
„Die Grundzüge der Berechnung sind die gleichen. Bei zwei gleich großen Gebäuden wird 
das Konzept mit den Mikro Apartments teurer (als die Errichtung von Standard Wohnung) 
sein, jedoch auch höhere Mieten abwerfen. Die laufenden Renditen sind ähnlich. Als 
wesentlichen Unterschied sehen wir die Vermietbarkeit. Wir gehen davon aus, dass 
Mikroapartments aufgrund der geringeren absoluten Miete wesentlich einfacher zu 
vermieten sind – die Fluktuation kann tendenziell eine höhere sein. Ein Vorteil bei der 
Vermietung von David Apartments ist, dass Rhomberg Bau mit kontinuierlichen 
Werbemaßnahmen zur Bekanntmachung beiträgt.“ Auszug aus dem Blog David Wohnen:137  
Herstellungskosten pro Wohnung (exkl. Gebäude) – hier handelt es sich um Richtwerte  
EUR 160.000,00 Errichtung  
EUR 20.000,00 Möbel  
EUR 1.500,00 Inventar (Gebrauchsgegenstände in Küche, Badezimmer etc.)  
 
Das Konzept schließt die gesamte Ausstattung inkl. Inventar ein. Kosten variieren nach 
Möbelkonzept etc.; vor allem die Auswahl der Stoffe, Materialien und Oberflächen wurde 
sorgfältig geplant um die Langlebigkeit und optimale Nutzung zu gewährleisten.  
Der Nutzer zahlt einen „all-inclusive“ Preis von ca. EUR 750,00. Dies inkludierten neben der 
Miete die BK-Kosten, Strom und Gas (EUR 40,00 pro Monat und Einheit). Internet und TV 
muss (aus rechtlichen/Datenschutzgründen) selbst organisiert werden.  
Welcher Gebäudestandard ist ideal für die Umsetzung?  
Es handelt sich in diesem Fall um einen Neubau. Im Vordergrund stehen die maximale 
Nutzung und Optimierung der Fläche. Dies lässt sich am einfachsten und effektivsten in 
einem Neubau verwirklichen.  
Um eine Drittverwertung zu gewährleisten wurde bei der Planung bereits die Nutzung als 
individuelle Einheiten berücksichtigt. Daher gibt es für jede Einheit auch einen separaten 
Stromzählerkasten.  
Wie ist der Markt zu betrachten? Weitere Entwicklungen?  

 
136 Vgl. https://lifeedited.com/ (abgerufen am 29.11.2020) 
137 Vgl. https://www.david-wohnen.com/de/david/finanzexperte-berichtet-ueber-die-chancen-und-
herausforderungen-bei-der-investition-in-Mikro-apartments (abgerufen am 14.11.2020) 
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https://www.david-wohnen.com/de/david/finanzexperte-berichtet-ueber-die-chancen-und-herausforderungen-bei-der-investition-in-micro-apartments
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Vor allem in Industriestädten (Dornbirn, Linz, Graz..) und Regionen mit dominanten 
Arbeitgebern besteht eine hoher Nachfrage an genau solchen Wohnungen. Dort herrscht 
typischerweise hoher Zuzug von Fachkräften und die Nachfrage an temporären 
Wohneinheiten ist groß.  
Wäre an David Wohnen in Wien vorstellbar? Ist es geplant?  
Das Konzept kann (ähnlich wie ein Franchise Konzept) and sämtlichen Orten entstehen, 
Rhomberg Bau kümmert sich um die Umsetzung und den Bau allerdings ist immer der 
Wunsch und des Vorhabens des Investors entscheidend. Ja, in Wien wäre so ein Konzept 
somit durchaus vorstellbar. Das große Problem bleibt hier, die geeignete Liegenschaft am 
passenden Standort zu finden. Die Infrastruktur (Schulen, Ärzte) und Mikrolage ist wichtig, 
viel wichtiger ist jedoch die Anbindung an den öffentlichen Verkehr. 


