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Co-Living  -  das Betriebskonzept  jenseits von  
Extended  Stay 
 

 
 
Manche durch Corona wirtschaftlich angeschlagene Hoteliers wären 
heute glücklich, die vor kurzem noch teuer angepachteten noch zu 
bauenden Hotels nicht mehr übernehmen zu müssen. 180 neu zu 
eröffnende Hotels für 2021/22 verzeichnet die Datenbank Tophotel 
Die Hotelketten versuchen aktuell mit den Verpächtern nachzuver-
handeln. Auch Extended Stay Betriebe und Serviced Apartments 

sind davon betroffen, denn ihre Belegung ist ebenfalls eingebro-
chen, wenn auch weniger. 

 
Der Vervielfältiger für solche Immobilien im Verkauf als Anlageob-
jekt fällt jetzt auf das alte Niveau von vor über 10 Jahren zurück. 
Viele Immobilienentwickler wären froh, nicht mehr solche Projekte 
für jetzt nur noch einen Verkaufserlös der vielleicht 15-fachen Jah-
respacht zu entwickeln, sondern lieber vom toten Gaul abzusteigen, 
den sie da gerade reiten, um eine Wohnimmobilie zum weiterhin 25-
fachen anbieten zu können, selbst wenn der Faktor Mieterlöse klei-
ner wird. 
 
Neue nachhaltige und finanzierbare Geschäftsmodelle müssen als 
Wohnimmobilien wahrnehmbar sein, nicht als Hotelimmobilien. 
Wenn alles schwierig und unsicher wird, wenn es gar brenzlig und 
das Geld knapp wird, bleibt man zu Hause und nicht im Hotel oder 
Serviced Apartment. Ein Betriebstyp, der bei der ersten Infektion 
leer steht, wird mit Risikoabschlägen bestraft. Ebenso werden die 
Corona-Überlebenden der Hotelindustrie nur noch eine einge-
schränkte Bonität haben. Neue, unbelastete und schlanke Betrei-
berfirmen für niedrigkomplexe Betriebstypen bedienen sich aus dem 
HR-Portfolio der angeschlagenen Hotelgesellschaften und sind 
nicht mit der Bewältigung von Altlasten befasst. Und die vielen 
abgewohnten älteren 4*-Hotels mit viel Geld aufzumöbeln, um sie in 
einen mörderisch gewordenen Konkurrenzkampf zu schicken ? 
Lieber doch gleich etwas neues zukunftssicheres daraus machen ! 
 
Heute wollen Investoren nicht lediglich von dem einen angeschla-
genen Betriebsmodell (Limited Service Hotellerie) zu dem anderen 
nur etwas weniger angeschlagenen (Serviced Apartments) wech-
seln. Sie wollen zu einer neuen Kategorie näher zur Wohnnutzung 
wechseln, die den neuen Nutzeranforderungen entspricht und hohe 
Auslastung verspricht.   
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Co-Living ist ein dafür entwickeltes eigenständiges wohnnutzungs-
nahes Betriebsmodell. Man kann damit z.B. ein 200 - Einheiten 
Apartmentwohnhaus betreiben mit einer Multifunktions-Service-
einheit aus Rezeption, Cafe, Shop, Laundromat und Co-Working-
Plätzen mit 5 Mitarbeitern, statt es mit 40 Mitarbeitern als Hotel zu 
betreiben. Service im Apartment selber gibt es nur auf Vorbestel-
lung gegen Berechnung und die Wohneinheiten sind kompakter und 
effizienter ausgestattet.  
 
Dennoch gewährleistet das Angebot, dass der Bewohner abends 
einziehen und am nächsten Morgen unbeschwert zur Arbeit gehen 
kann, ohne sich noch um allerlei Besorgungen Gedanken machen 
zu müssen. Damit bietet Co-Living ähnliche Bequemlichkeiten wie 
Extended Stay, ist aber durch weniger fest zu buchenden Service 
günstiger und dazu noch Homeoffice-freundlich.  
 

 
 

 
 
Alle relevanten Wohn- und Servicefunktionen sind in eine Benutzer-
App integriert, die den Serviceaufwand reduziert und den Bewohner 
dennoch an das Haus bindet. 
Der Begriff Co-Living wird allerdings auch für wohngemeinschafts-
ähnliche Modelle benutzt, bei denen die klassische in einer Woh-
nung zusammenlebende WG ins digitale Immobilienzeitalter trans-
poniert wurde, mit opportunistischer Nutzung von Bestandsimmo-
bilien und ohne dabei eine eigene Immobilienklasse zu entwickeln. 
Im Folgenden wird diese Sonderform ausgeklammert. 
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1.Konzeptmerkmale 
 
1.1 Allgemein 
 
Die Co-Living Immobilie ist nach den Bauordnungen der Länder ein 
Sonderbau für einen gewerblichen Beherbergungsbetrieb, der den 
gleichen Bauvorschriften wie ein Hotel unterliegt. 
 
Die Nutzungsverträge mit den Bewohnern sind keine Mietverträge, 
sondern Beherbergungsverträge. Das bedeutet: kein Wohnungs-
mietrecht, kein Mietpreisdeckel, kein Kündigungsschutz, kein Haus-
recht des Bewohners, ..,kein…kein! Es bedeutet aber auch 7 % 
Mehrwertsteuer und Gewerbesteuer, aber auch im Verkauf die 
Möglichkeit eines Share- oder Unit-Deals. Dennoch kann jeder 
Bewohner nach §29 Bundesmeldegesetz dort seinen festen Wohn-
sitz anmelden, soweit die Immobilie nicht im Gewerbegebiet liegt. In 
einem Gewerbegebiet ist nach Rechtsprechung (Verwaltungsgericht 
Augsburg 2017) ein Aufenthalt von maximal 3 Monaten zulässig. 
 
 
1.2 Das Apartment  
 
Die intelligente und hochwertige funktionale Nutzbarkeit auf kleinem 
Platz kann das wichtigste Alleinstellungsmerkmal des Co-Living 
Angebotes sein, da die Angebote auf dem Markt überwiegend er-
hebliche Defizite bei Funktionalität, Ausstattung und Design haben. 
Die Anforderungen für einen längeren Aufenthalt werden bisher im-
mer nur rudimentär erfüllt, Designkonzepte sind kaum zu erkennen 
und Individualisierungsmöglichkeiten für den Bewohner gibt es 
nicht. Die Qualität in all diesen Bereichen ist aber wesentlich für 
eine möglichst lange mittlere Mietdauer, die Leerstandsraten und 
Vermietungskosten drückt. 
 

 
Kern unseres Konzeptes ist die hohe Funktionalität des Apartments, 
welche es zum ersten Wohnsitz qualifiziert. Daher hat es eine Klin-
gel - und Sprechanlage und Briefkästen und eigenes schnelles 
WLAN und öffentliches Gäste-WLAN. Abstellräume resp. Abstell-
schränke sind zentral optional anmietbar. Diese Abstellmöglichkeit 
kann auch bei Unterbrechung der Miete (z.B. Entsendung ins Aus-
land) mehrere Monate weiter gemietet werden. 
 
Die Mindestgröße liegt bei 3 x 7 m inklusive Bad, die Standardgröße 
liegt bei 20 – 25 qm. Es enthält eine Kompaktküche mit Spüle und 
Kühlschrank mit TK-Fach, 2 Kochplatten und Microwelle/Warmluft, 
Pinwand und Kaffeemaschine. 
 
Bettstellungen sind anders als im Hotel, sie können in einer Ecke 
und sogar vor dem Fenster stehen und auch kleinere Betten (1,40 
m breit) sind möglich. Es sind keine Boxspringbetten, der Stauraum 
unter dem Bett und evtl. darüber wird benötigt. Tagsüber ist es ein 
Day’s Bed, eine Lümmelwiese statt Sofa, mit Stoffbezug und üppi-
gen Kissen und Wandpolstern. 
 
Die Zimmermöblierung hat umfangreichen Stauraum,so einen Putz-
mittelschrank, gleichzeitig als Getränkekisten-Abstellplatz. Darin ist 
auch ein Bügelkit aufgehängt und der Bügelplatz ist im Grundriss 
TV-orientiert und gut beleuchtet eingeplant. Es gibt Stauraum für 
Koffer, z.B. über oder unter dem Bett, Schmutzwäsche-Stauraum 
gibt es z.B. im Sitzpouf. Der Arbeitsplatz ist gleichzeitig Essplatz mit 
Stauraum von der Besteckschublade bis zur Aktenablage für das 
Home-Office. 
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Vogelschau ins Beispiel – Apartment  
 

 
 
Ein Schuh-Abstellplatz am Eingang mit ausspülbarer Auffangwanne 
bietet Platz für 6 - 8 Paare, eine Schmutzfangmatte an der Woh-
nungseingangstür hält groben Schmutz fern - wie zuhause und nicht 
wie im Hotel. 
 
Die Sprech- und Klingelanlage an der Eingangstür und dem zentra-
len Klingeldisplay am Haupteingang ist in die App integriert, die den 
Ruf weiterleitet, wenn der Bewohner gerade im CoWorking-Bereich 
oder auf Bali ist. BetterBell und andere bieten die Software dafür. 
 
Der Fussboden ist Parkett oder in Parkett-Optik, das erspart den 
Staubsauger. Optional gibt es noch aufgelegte Teppiche als 
Design-Element. 
 
 

Blick vom Sofabett zum Eingangsbereich 
 

 
 
 
Die Fenster werden bei Möglichkeit, also bei etwas größeren Räu-
men, als französische Balkone mit kleiner Auskragung ausgebildet. 
Sie haben außenliegenden Sonnenschutz, manuell – individuell 
betätigt, und innen eine absolute Verdunkelung. Standort- und 
himmelsrichtungsabhängig gibt es auch klimatisierte Apartments. 
 
 
 
 
 


