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Vorwort

Ist Flex Space die Zukunft oder nur der neueste Immobilien-Trend?
Flexible Angebote von Coworking bis Hybrid-Modell bleiben auch im
Sommer 2019 hochaktuell fiir den Biroimmobilienmarkt. Die Betreiber
sind weiterhin sehr expansiv und viele Akteure - Eigentlimer, Nutzer,
Banken, Projektentwickler - befassen sich mit diesem Phanomen.

In einem Marktumfeld, das durch Flachenknappheit gekennzeichnet
ist, mieten die Betreiber immer mehr Fladchen. Nahezu wochentlich
werden neue Standorte eroffnet. Diesen Trend analysierten wir bereits
ausfiihrlich auf europdischer Ebene und fiir die sieben deutschen
Buroimmobilienhochburgen, die Big 7.

Wahrend das Wachstum in den Big 7 anhalt, nehmen immer mehr
Betreiber auch die sogenannten B-Markte ins Visier - getreu dem Motto:
,Wer A sagt, muss auch B sagen*. Wir verwenden den Begriff Secondary
Cities in dieser Studie flr die zehn gréfsten Bliromarkte abseits der Big 7
sowie flir zwei weitere Wirtschaftszentren. In welchem Umfang ist Flex
Space ein Thema in diesen Secondary Cities und wie grof sind diese
Markte? Die zwolf Secondary-Markte haben wir entsprechend analysiert.
Zunachst beleuchten wir aber die aktuellen Trends am allgemeinen
»Flex-Markt®. Dazu gehoren der Markteintritt neuer internationaler
Betreiber sowie neue Moglichkeiten der Kooperation zwischen
Eigentimern und Betreibern. Ein Blick auf die Marktsituation in den

Big 7 rundet das Kapitel Uiber die aktuellen Entwicklungen ab. Erstmalig
analysieren wir zudem die Rentabilitat von Flex Space-Standorten, in
dem wir die Umsatze den Mietausgaben gegenlberstellen.

\N7
/7 \

Wir freuen uns Uber Ihr Interesse an unserer Studie und wiinschen viel
Spalt beim Lesen.
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Flex Space:
Auf Expansionskurs mit neuen Produkten

Flex Space - eine Definition Flex Space ist auch weiterhin einer der vorherrschenden
Trends am Blroimmobilienmarkt. Das aus den angelsachsi-
Bz'jroarbeitspléitze, die von einem schen Landern kommende Konzept hat sich in Deutschland

Betreiber Zuﬂexiblen Konditionen mittlerweile fest etabliert. Die Zahl der Anmietungen und
Erdffnungen in den sogenannten Big 7, den groften deut-

in Hinblick a”fLa”fzelt’ Anzahl und schen Buromarkten (Berlin, Disseldorf, Frankfurt, Hamburg,
Preis angeboten werden. Die Nutzer KéIn, Miinchen und Stuttgart), wachst rasant. Das starkste
Wachstum entfallt dabei auf Betreiber, die ihre Standorte

profitieren dabei von vorhandener
nach dem Hybrid-Modell ausrichten.

Biiroinfrastruktur und weiteren

Dienstleistungen des Betreibers. Griinde fur den Erfolg von Flex Space sind die flexiblen Ver-
tragskonditionen, die momentan geringe Flachenverfligbar-
keit am Blroimmobilienmarkt, der einfache Anmietungspro-
zess, die Services des Betreibers sowie der Austausch mit
der Community. Als Nutzer werden sowohl kleine Startups als
auch mittlere und Grofsunternehmen angesprochen. lhnen
allen kann Flex Space Vorteile bieten (siehe bereits publizierte
JLL-Studien).

Der Markt fur flexible Buroflachen ist weiter in Bewegung:
Neue Betreiber treten ein und immer mehr Immobilien-
eigentiimer befassen sich verstarkt mit dem Thema. Die Ex-
pansionsgeschwindigkeit in den Big 7 halt unvermindert an.

Space as a Service: Neue Betreiber erobern den Markt
Knotel aus den USA oder The Instant Group aus England
sind zwei Beispiele fiir eine neue Art von Betreibern, die
nun auch in Deutschland ihre Expansion vorantreiben. Sie
bieten ein Produkt an, das sich mit Managed Flex Space as
a Service beschreiben |3sst. Diese Betreiber sind nicht die
ersten, die individuelle Flachenlésungen anbieten. We-
Work, Design Offices und Regus haben mehr oder weniger
vergleichbare Konzepte in ihrem Produktportfolio. Aller-
dings bieten Knotel und The Instant Group ausschlieltlich
Managed Flex Space as a Service an.



Klassifizierung von Flex Space

Business Center

« Fokus auf Private Offices

« seridses Business-Umfeld

« leistungsstarkes Serviceangebot
Zielgruppe: konventionelle Blironutzer

Hybrid-Modell

+ Kombination von Open Space und Private Offices
« trendiges Design

Zielgruppe: diverse, Schwerpunkt auf
Groflunternehmen

Coworking

+ hoher Anteil Open Space

+ Fokus auf Kommunikation und Kollaboration
« trendiges Design

Zielgruppe: Startups, Freelancer
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Der Unterschied zu etablierten
Flex Space-Formaten ist der individuellere
Zuschnitt auf die Kundenbediirfnisse.

Die Flachen werden exklusiv fir den Kunden ausgebaut und
zur Verfligung gestellt. So kann die eigene Corporate Identity
im Flachendesign herausgestellt werden. Auch der Sicher-
heitsstandard kann individueller angepasst werden. Flexibili-
tat wird durch kurz- bis mittelfristige Laufzeiten gewahrt und
durch die Moglichkeit, kurzfristig alternative Flachen zu
nutzen. Der Betreiber organisiert und betreibt die gesamte
Fldche vom Ein- bis zum Auszug und bietet verschiedene Ser-
vices an. Der Community-Gedanke, derim Coworking einen
hohen Stellenwert hat, spielt hier keine Rolle. Der Vorteil fur
die Kunden liegt in geringeren Kosten und Zeitaufwand vor
dem Einzug und nach dem Auszug. Im Gegenzug werden
wahrend der Nutzungsdauer hohere Kosten im Vergleich
zum traditionellen Biiro veranschlagt. Der Weg geht somit

in Richtung Betreiberimmobilie.

The Instant Group ist seit rund 20 Jahren als Makler fir
Serviced Offices (Business Center) aktiv. Zudem betreibt

das Unternehmen seit langem solche Managed Spaces

in England. Vor rund zwei Jahren intensivierte es die europa-
weite Expansion. The Instant Group sucht und mietet Flachen
erst mit einem Kunden und verfligt bisher in Deutschland
(iber zwei Standorte mit rund 11.000 m” Mietfliche. Knotel
dagegen mietet Flachen auch spekulativ an und sucht paral-
lel oder anschliefend einen Nutzer. Der Markteintritt in
Deutschland gelang mit der Ubernahme von Ahoy! in Berlin.
Aktuell verfiigt Knotel Giber vier Standorte mit rund 9.000 m?
Mietflache. Beide Betreiber planen eine starke Expansion in
den kommenden Monaten.
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Neue Optionen fiir Inmobilieneigentiimer Eigentimer Geld - unter Bertcksichtigung der Ausbau-

Immobilieneigentiimer und -investoren befassen sich seit kostenzuschisse und sonstiger Incentives? Reicht die

geraumer Zeit mit Flex Space. Viele haben bereits Erfahrun-  technische Gebaudeausristung flr die zu erwartenden

gen mit Betreibern aus vergangenen Mietvertragsverhand- hoheren Menschenmengen?

lungen und alle treibt die Frage nach der Nachhaltigkeit

des Geschaftsmodells um. Von den Wachstums- und Ertragschancen des Flex
Space-Marktes wollen viele Eigentlimer profitieren.

Die geringe Transparenz am Flex Space-Markt und die erst Investoren akzeptieren die Betreiber immer 6fter als

junge Betreiberhistorie lassen Eigentimer vorsichtig agier- Mieter. Dabei wird der Anteil von Flex Space im Gebdude

en. Wichtige Fragen sind: Wie hoch ist der Belegungs- sowie im eigenen Portfolio fiir eine gute Beimischung

anteil durch Flex Space in der eigenen Immobilie? Welche und entsprechende Risikoverteilung intensiv geprift.

Sicherheiten bietet der Betreiber? Ab wann verdient der

Selbst aktiv werden oder an einen Eigene Marke
Betreiber vermieten? Diese Argumente Grlindung einer eigenen Flex-Marke (z.B. Alstria mit Beehive,
zéhlen fiir Eigentiimer. Tishman Speyer mit Studio oder in England British Land mit Storey)

Contra:

make

Management Agreement
Eigentiimer beauftragt Betreiber mit Errichtung und Betrieb

Contra:

Traditionelle Vermietung
Vermietung an Flex-Betreiber

Contra:




Die Bandbreite der Méglichkeiten fiir ein Engagement
ist sehr grofs und reicht von der Vermietung an einen
Betreiber bis hin zur Griindung eines eigenen Betrei-
berunternehmens. Dabei stellt sich fiir die Eigentimer
die Frage, vermieten, selbst eine Marke griinden oder
mit einem Betreiber kooperieren.

Kooperationen zwischen Eigentiimer
und Betreiber werden auch in
Deutschland stdarker ins
Bewusstsein riicken.

In den angelsachsischen Landern sind solche Kooper-
ationen zwischen Eigentimern und Betreibern bereits
stark verbreitet, beispielsweise kooperiert Brookfield
mit Fora oder Blackstone mit The Office Group. Esist
zu erwarten, dass auch in Deutschland die Chancen
solcher Kooperationen starker ins Bewusstsein der
Akteure ricken.

Um starker den Wiinschen der Nutzer hinsichtlich
Flexibilitat nachzukommen, kdnnten Eigentimer die
Konditionen in ihren Mietvertragen flexibler gestalten.
Aber gerade den institutionellen Eigentimern fallen
solche Zugestandnisse schwer. Die hinter den Fonds
stehenden Immobilienanleger bewerten traditionell
lange Laufzeiten, das heifst sichere Einnahmen, positi-
ver als die etwaige Chance auf zusatzliche Rendite.
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Big 7: Flex Space weiter auf Wachstumskurs

Die Expansionsgeschwindigkeit in den Big 7-Markten
halt unvermindert an. Aktuell sind an 600 Standorten
1,1 Mio. m? Flache angemietet. Erdffnet haben die rund
260 Betreiber bereits 800.000 m?. In den vergangenen
drei Jahren sind die eréffneten Flachen pro Jahrum
rund ein Drittel gewachsen. In der untenstehenden
Abbildung ist dieses Wachstum fur die drei Typen Busi-
ness Center, Hybridmodell und Coworking aufgefihrt.

Big 7: Er6ffnungen von Flex Space im Zeitverlauf
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Die Business Center-Betreiber sind seit vielen Jahr-
zehnten fest am Markt etabliert. In den letzten Jahren
setzen auch sie vermehrt auf Expansion. So hat Regus
seit Anfang 2018 14 neue Standorte eréffnet. Zudem
sind neue lokale Business Center-Betreiber in den Markt
eingetreten oder haben expandiert. Bis Ende 2019
werden rund 315.000 m? in eréffneten Business Centern
zur Verfligung stehen. Die Coworking-Flachen werden
bis dahin auf 70.000 m* angewachsen sein. Da hier die
einzelnen Standorte deutlich kleiner sind (durchschnitt-
lich 300 bis 500 m?), ist die Gesamtflache viel geringer.
Die Flachen der Hybridbetreiber wachsen seit 2016 um
50 bis 90 % pro Jahr.
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Im Jahr 2018 hat die Fldche der
Hybridstandorte die der Business
Center iiberstiegen, in 2020 wird sie
mehr als doppelt so grof sein.

Berlin ist weiterhin die ,Flex-Hauptstadt® in Deutsch-
land. Mit einer angemieteten Flache von rund 360.000
m? liegt die Spreemetropole hinter London, Paris und
Amsterdam auf Platz 4 in Europa. Minchen, auf Platz
2 in Deutschland, steht wie Berlin ganz oben auf der
Expansionsagenda der Betreiber.

Big 7: Marktranking
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Die Bedeutung der Hybrid-Betreiber wurde bereits mehr-
fach herausgestellt. Unter den Top 10-Betreibern in
Deutschland befinden sich sieben, die ihre Flachen nach
dem Hybrid-Modell anbieten. Der Flex Space-Markt wird
flachenmaRig zudem von wenigen groRen Betreibern
dominiert: Auf die Top 10 entfallen rund zwei Drittel der
Gesamtflache, aber nur ein Drittel aller Standorte. Von
den Ubrigen 250 Betreibern haben 200 nur einen
einzigen Standort.

Das Betreiberranking wird von den drei grolen Betrei-
bern WeWork, Design Offices und Regus angefiihrt. Lag
Design Offices vor gut einem Jahr noch auf Rang 3, hat
der Betreiber nun zum erstplatzierten WeWork hinsicht-
lich der angemieteten Flache aufgeschlossen und verfigt
Uber die meiste erdffnete Flache. Als grofiter deutscher
Betreiber liegt Design Offices mit 156.000 m* Fléche an
31 Standorten (davon 28 er6ffnet) im europdischen
Vergleich auf Platz 5.
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Big 7: Betreiberranking
Signature -

Agendis

Friendsfactory

The Office Group

mindspace

rent24

Spaces

Regus

Design Offices

WeWork

0 20 40 60 80 100 120 140 160 180

m eroffnet geplant .000 m?

Der Flachenumsatz durch Flex Space-Betreiber betrug
im ersten Halbjahr 2019 rund 105.000 m* - das sind 27 %
weniger als im zweiten Halbjahr 2018. Den mit Abstand
grolten Flachenumsatz verzeichnet Berlin mit 54.000 m?.
Uber alle Big 7 hinweg betrug der Umsatzanteil von
Flex Space in den ersten sechs Monaten dieses Jahres 5 %
(Berlin 13 %) - in den Top-Lagen 9 % (Koln 21 %). Die
meiste Flache (18.000 m?) hat WeWork angemietet und
Unicorn aus Berlin hat mit sechs neu angemieteten
Standorten die meisten Abschlisse getatigt.

Im Durchschnitt liegt der Angebotspreis fliir einen Arbe-
itsplatz in einem Private Offices bei 560 € pro Monat. Die
Spanne (10 bis 90 %-Quantil) ist recht grofs und reicht von
350 bis 1.000 €. Sie spiegelt die Bandbreite verschiedener
Betreiberkonzepte von einfach bis hochwertig und die

unterschiedlichen Lagequalitaten wider. Im Open Space
liegen die Durchschnittspreise bei 200 € fir ein Hot Desk
(taglich wechselnder Arbeitsplatz) und 300 € fir ein Fixed
Desk (fester Arbeitsplatz). Fir die Anmietung einer groRer-
en Zahlvon Arbeitspldtzen oder um einen neuen Standort
schnell zu fillen, bieten die Betreiber Rabatte an. Die
effektiven Preise, insbesondere flr Private Offices, liegen
also unter den hier genannten Angebotspreisen.

Die Mdrkte unterscheiden sich deutlich
hinsichtlich der Angebotspreise.

Minchen und Stuttgart haben jeweils die hochsten Werte.
In Berlin und Minchen sind die Auslastungen der Stan-
dorte generell recht gut, so dass die Betreiber die Preise
dort eher anziehen kénnen. Berlin hat jedoch ein deutlich
niedrigeres Preisniveau als Miinchen. Griinde dafirr sind
das héhere Angebot an Flex Space-Flache, die geringeren
Mietkosten in den vergangenen Jahren und die geringeren
Personalkosten. Die hohe Anzahl an Coworking-Stand-
orten in Berlin mitin der Regel geringeren Preisen wirkt
sich ebenfalls auf den Durchschnittswert aus. In Frankfurt
ist der Durchschnittspreis fur Private Offices aufgrund von
hoher Konkurrenz und gewahrten Rabatten zurzeit der
niedrigste in den Big 7.

Big 7: Angebotspreise pro Arbeitsplatz

200
Hot Desk _
300
Fixed Desk [ o |
560
Private Office e
(1LAP)

0 200 400 600 800 1.000 1.200
€/Monat
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Revenue Rent Ratio:
st Flex Space rentabel?
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Erfolg und Rentabilitat der Betreiber und Standorte
werden aktuell heifs diskutiert. Insbesondere Vermieter,
Banken und naturlich die Betreiber interessieren sich
dafiir. Informationen zu diesen Betriebsinterna sind aber
kaum offentlich verflgbar. Aussagen zur Rentabilitét
lassen sich jedoch aus den Preisen fir Mitgliedschaften
und der Hohe der jeweiligen Mieten zum Zeitpunkt der
Anmietung ableiten.

Die Einnahmeseite von Flex Space-Betreibern wird
malégeblich von den Mitgliedschaften gepragt. Bei den
meisten Betreibern machen die Einnahmen aus der Vermi-
etung von Private Offices den groRten Anteil aus. Auf der
Ausgabenseite stehen an erster Stelle die Mietkosten, die
je nach Betreiber zwischen einem Drittel und der Halfte
aller Ausgaben betragen. Um Investitionskapital zu sparen,
akzeptieren Betreiber haufig hdhere Mieten mit entsprech-
endem Einfluss auf den Mietkostenanteil. Die Personalkos-
ten umfassen je nach Personaleinsatz rund 10 bis 20 %.

Je starker der Community-Gedanke gelebt und organisiert
wird, desto mehr Community-Manager sind nétig.

Einnahmen und Ausgaben von Betreibern

Einnabimen

« Mitgliedschaften
+ Services
« Veranstaltungen
+ Sonstige

74M7née,w

+ Miete

+ Personal

+ Weitere Ausgaben flr die
Flachen (Nebenkosten,
Flachenausbau, Mobel)

+ Sonstige

Einnabumen

(Angebotspreis pro Arbeitsplatz umgerechnet pro m?)

Die Revenue Rent Ratio (RRR) ist der Quotient der jeweils grofsten Positionen und setzt die
Einnahmen aus den Mitgliedschaften ins Verhaltnis zu den Mietkosten. Sie zeigt den Uberschuss
der Mitgliedseinnahmen Uber den Mietausgaben. Der Betrag, der den Wert 1 Ubersteigt,
verbleibt als x-Faches der Mietkosten zur Deckung der weiteren Ausgaben.

Ausgoben

(Nettokaltmiete pro m?)
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Die Rentabilitadtsanalyse anhand der RRR soll allgemeine
Marktbedingungen und -tendenzen sowie den moglichen
Erfolg von Méarkten und Standorten aufzeigen. Daflr wird
zunéchst von folgender Annahme ausgegangen: Die
Flachen sind vollstandig mit Mitgliedern belegt. In der
aktuellen Marktsituation sind viele Standorte sehr gut bis
voll ausgelastet. Der gesamte Flex-Markt ist allerdings weit
entfernt von einer Vollauslastung. Die Berlcksichtigung
unterschiedlicher Personalintensitat der Betreiber wird
hier zudem aulen vorgelassen. Implizit ist das in den
internen Kalkulationen der Betreiber und somit in den
Angebotspreisen berlcksichtigt. Da hier zudem Angebots-
preise herangezogen werden, die nicht zwangslaufig den
finalen Mitgliedsbeitragen entsprechen, ist die RRR als
eine Art Potenzial-Indikator zu bewerten.

560 €
pro Monat

Angebotspreis Arbeits-
platz im Private Office

54 €/m?
10,4 m? pro pro Monat
Arbeitsplatz (560 /10,4)

Belegungsdichte Umsatz pro m?

%,
© G

20 €/m? 2,7
pro Monat (54 /20)

Revenue Rent Ratio

Mietpreis flr Betreiber

Anhand der Durchschnittswerte fir Angebotspreise,
Belegungsdichte und tatséchliche Vertragsmietpreise wird
hier eine Beispielrechnung fir Arbeitsplétze in Private
Offices der Big 7 aufgezeigt. Die RRR liegt tiber alle

Big 7 bei 2,7. Das bedeutet, dass die Einnahmen durch
die Mitgliedschaften dem 2,7-Fachen der Mietausgaben
entsprechen. Nach Abzug der Mietausgaben liegt somit
das 1,7-Fache fir die Deckung weiterer Kosten zur Verfi-
gung. Betragt der Anteil der Mietkosten an den Gesamt-
kosten nur 30 %, dann reicht das 1,7-Fache zur Deckung
der Gesamtkosten jedoch nicht aus. Je geringer der Miet-
kostenanteil, desto héher muss die RRR sein. Das zeigt:

Betreiber mit gleicher RRR und
unterschiedlichen Kostenstrukturen
konnen eine unterschiedliche
Rentabilitdt aufweisen.

Fir manche ist 2,5 ein gutes Ergebnis, andere bendtigen
einen Wert von Uber 3,0. Vor dem Hintergrund, dass hier
zunachst eine Vollauslastung der Standorte angenommen
wurde, sind die 2,7 sogar Uberschatzt. Ein Betreiber, der
zusatzliche Einnahmen Uber weitere Dienstleistungen
generieren kann, verbessert seine Rentabilitat.
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Bei der Differenzierung nach den verschiedenen Klassifika-
tionen zeigt sich, dass Coworking-Betreiber mit einer RRR
von 3,6 einen sehr hohen Wert aufweisen. Der Grund: Die
Personalintensitat und der Anteil der Personal- an den
Gesamtkosten sind Uberdurchschnittlich und die Miete
haufig unterdurchschnittlich.

Revenue Rent Ratio nach Klassifikation

2.5
Business
Center

3,6

Coworking

Die Schwankung der RRR der einzelnen Markte um

den Big 7-Wert ist sehr gering. Nur Frankfurt liegt mit

2,3 deutlich darunter. Der aktuell hohe Wettbewerb

fuhrt in Frankfurt zu Rabatten und damit sinkenden
Angebotspreisen. Gleichzeitig sind die Mietpreise recht
hoch. Bei entsprechender Auslastung und Kostenstruktur
ist damit fir einzelne Standorte zwar immer noch ein
auskommliches Ergebnis erzielbar, dennoch haben sich
viele Betreiber mehr von Frankfurt erhofft.

Minchen hat den zweitniedrigsten Wert der Big 7 und
weist bei vergleichbaren durchschnittlichen Mietpreisen
in Toplagen gegeniber Frankfurt eine bessere Auslastung
und deutlich héhere Angebotspreise auf. Die Rentabilitét
ist somit besser.

Big 7: Revenue Rent Ratio nach Markt

Frankfurt
2,3
Miinchen
2,6
Big7
Diisseldorf
2,7
Stuttgart
2,8
Berlin
2,8
Kéln
2,8
Hamburg
3,0
0,0 0,5 1,0 15 2,0 2,5 3,0 3,5

Doch wie verandert sich die Quote, wenn die Annahme
der Vollvermietung aufgeweicht wird? Die Belegungs-
quote ist ein starker Hebel fir die RRR. Liegt die Belegung
bei 80 %, betragt das Ergebnis tber alle Big 7-Stadte
nicht mehr 2,7, sondern 2,2.
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Flr die Betreiber ist grundsatzlich jedes weitere zahlende
Mitglied sehr wichtig. Es bedeutet geringe Grenzkosten
bei hohen Grenzertragen. Die Vollauslastung ist also ein
wesentlicher Faktor, um den Gewinn zu maximieren.
Wird die Belegungsquote rechnerisch auf 37 % abgesenkt,
liegt die RRR bei 1. Das heil’t, die Einnahmen aus Mitglied-
schaften decken gerade den Mietpreis, aber nicht mehr
die weiteren Kosten. Ein solcher Standort macht Verlust.
Eine Break-Even-Belegungsquote muss also deutlich
dartiber liegen. Marktiblich wird ein Wert von 55 bis

75 % angenommen. Das entspréache einer RRR in Hohe
von 1,5 bis 2.

Die Belegungsdichte (Flache pro Arbeitsplatz) ist ein
weiterer Parameter, dessen Modifikation interessante
Erkenntnisse liefert. Eine hohere Dichte, also mehr
Mitgliedseinnahmen pro Flache, l&sst die RRR steigen.
Wird die Dichte im obigen Beispiel von 10,4 auf 8 m? pro
Arbeitsplatz fixiert, steigt die RRR auf 3,5. Die Einfluss-
faktoren sind jedoch nicht unabhéngig voneinander. Wird
bei andernfalls identischen Bedingungen die Belegungs-
dichte erhoht, schmalert das die Qualitdt des Standortes
und die Preise kbnnten eventuell nicht gehalten werden.

Auch die Mitgliedsbeitrage haben einen starken Einfluss
auf die RRR und somit die Rentabilitét eines bestimmten
Standortes.

Betreiber gewdhren teilweise starke
Rabatte auf die hier angefiihrten Preise,
wenn ein Unternehmen eine zwei- oder
gar dreistellige Zahl an Arbeitspldtzen
belegt. Reduzierte Angebote nutzen
Betreiber auch, um Standorte
schneller zu fiillen und zu beleben.
Und nicht zuletzt fihrt ein hoher Wettbewerb zu Druck
auf die Mitgliedsbeitrage. Ein 10 %-iger Rabatt wiirde eine
gleichstarke Senkung der RRR bedeuten: Zur Deckung

der weiteren Kosten stlinde entsprechend weniger Geld
zur Verflgung.




Secondary Cities:

Wachstum jenseits der Big 7
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Bedeutung von Secondary Cities fiir Flex Space

Die Bedeutung von Flex Space wachst auch in den Second-
ary Cities. Business Center sind hier bereits seit vielen Jahren
am Markt. Kleinere Coworking-Anbieter haben in den vergan-
genen Jahren ebenfalls Stand-orte eréffnet.

Auch Hybrid-Betreiber sind in Secondary
Cities vertreten, allerdings zu einem
geringeren Anteil als in den Big 7.

Die meisten der grofsen internationalen Hybrid-Anbieter
expandieren weiterhin vor allem in den deutschen Immobi-
lienhochburgen. Derzeit sind Design Offices und rent24 die
beiden grolten Hybrid-Betreiber mit eréffneten Standorten
in mehreren Secondary Cities. Dabei ist das Potenzial sehr
grol}, da sich die Wirtschaftskraft in Deutschland als polyzen-
trischem Staat auf viele Stadte und Regionen verteilt. Es ist
davon auszugehen, dass der Bestand an Flex Space in den
Secondary Cities weiter wachsen wird.

Fur die Betreiber ermdglicht eine Expansion in Secondary
Cities weiteres Wachstum. Besonderes Augenmerk legen sie
dabei auf ein moglichst grolles Standortnetz. Die Kunden
sollen die Moglichkeit haben, Standorte einer Marke in vielen
verschiedenen Stadten zu nutzen.

Betreiber, die als Erste grofie Standorte
in einer Secondary-Stadt anmieten
und eroffnen, kénnen einen First
Mover-Vorteil erzielen.

Die lokale Aufmerksamkeit ist ihnen sicher. Fiir die Nutzer
sind solche Standortnetze von grofRer Bedeutung. Gerade
Unternehmen mit vielen Dependancen oder hoher Reisetatig-
keit der Belegschaft profitieren von einem dichten Netz.

Die Nachfragetreiber in Secondary Cities sind vergleichbar

mit jenen der Big 7: Flexibilitat, Flachenverfligbarkeit,
Einfachheit und Community. Hinzu kommt eine variable
und temporare Nutzung als Satelliten- und Projekt-
standort.

Fur die Secondary Cities mussen allerdings einige
Voraussetzungen gegeben sein, damit Betreiber dorthin
expandieren. Dazu zahlt eine bedeutende regionale
Wirtschaftskraft mit guter Verkehrsanbindung tber
Strafse, Schiene und Luft. Eine Mischung aus Grol3- sowie
kleinen und mittleren Unternehmen bietet generell ein
hohes Nachfragepotenzial fir Flex Space. Viele Grofun-
ternehmen in Secondary Cities sitzen in eigengenutzten
Immobilien und haben haufig Flachenengpéasse bezie-
hungsweise einen flexiblen Bedarf.

Die Nutzergruppe der Startups ist zudem seit jeher eine
Zielgruppe fir die Flex Space-Betreiber. Diese Gruppe
sucht flexible Wachstumsmaoglichkeiten und Austausch
untereinander. Als Standorte eignen sich daher weniger
klassische Business Center, sondern eher Coworking-
oder Hybrid-Flachen. Generell hat fir Unternehmen die
Attraktivitdt von Biroflachen eine hohe Bedeutung. Ein
innovatives Unternehmensimage soll sich auch in den
Flachen widerspiegeln. Ein modernes und trendiges
Arbeitsumfeld, wie es Flex Space-Standorte bieten, ist
bei eigengenutzten Immobilien adlteren Baujahres nur
selten zu finden.

Deutschland hat als polyzentrisches Land viele
Wirtschaftszentren. Gut 80 Stadte haben mehr als
100.000 Einwohner und fast 50 Stadte haben einen
Biroflachenbestand von tiber einer Million m?. Die
folgende Analyse betrachtet zwolf Secondary Cities
(siehe Karte). Die Auswahl belduft sich auf die zehn
groRten Bliromérkte abseits der Big 7 sowie Mannheim
und Aachen als relevante Wirtschaftszentren.
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Flex Space auch in Secondary Cities auf Wachstumskurs Secondary Cities: Er6ffnungen von Flex Space
Die von Flex Space-Betreibern angemietete Flache in den im Zeitverlauf
Secondary Cities liegt weit hinter jenen der Big 7. Strukturell

T 80
zeigen sich Unterschiede: Der Anteil der Hybrid-Fléachen ist S 72
in den Big 7 mit 63 % gegenitber 50 % in den Secondary § 60
Cities hoher. Dagegen ist der Anteil von Business Centern T
und Coworking-Flachen in den Secondary Cities héher. % 40 -
(]
Big 7 vs. Secondary Cities: Klassifikation nach T 50|
[
angemieteter Fliche i
5 4l —_—
Big7 2 ® 7 2009 2011 2013 2015 2017  2019*
1,1 Mio. m? 193.000 m?

== Business Center == Coworking == Hybrid

100 % 1 * Jahresendprognose
5% Hybrid
50 % -
Coworking
25% 1
Business
Center
0% -

Die folgende Grafik zeigt das Flachenwachstum von
Flex Space in Secondary Cities. Auch hier fallt die starke
Zunahme der Hybrid-Betreiber auf. Allerdings hat die
Gesamtflache noch nicht, wie in den Big 7, die der
Business Center Uiberstiegen. Dies wird aberim
kommenden Jahr erfolgen.
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Big 7 vs. Secondary Cities: Flex Space-Markt im Uberblick

Big 7 Qnd*
@ Standorte (876?/?)** (910901/0 )
QD Arbeitsplatze 1(229-3’/2)0 %;51102())
L Flache (m?) 1(713l\g/lo<; 1(962.(;2)0

Flachenanteil am

Biirobestand (%) 0,5

Durchschnittliche
StandortgroRe (m?)

*12 ausgewahlte Secondary Markte
“*Werte in Klammern beziehen sich auf bereits eroffnete Standorte

Das Wachstum von Flex Space in den Secondary Cities ist mit 25 % im Jahr 2018 und erwarteten 30 %
im Jahr 2019 vergleichbar mit dem der Big 7. Zwar auf einem niedrigeren Niveau, doch das Wachstum
verdeutlicht das Interesse der Betreiber an diesen Markten.
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NUrnberg, Hannover und Essen sind die groften
Secondary Cities nach angemieteter Flache. In allen drei
Mérkten stehen weitere grofse Flachenerdffnungen an
siehe Grafik). Dabei handelt es sich insbesondere um
Eréffnungen von Design Offices.

—

Secondary Cities: Marktranking

Miinster

Dresden

Dortmund

Mannheim

Aachen

Karlsruhe

Bonn

Bremen

Leipzig

Essen

Hannover

Niirnberg

o
w1
=
o
=
wl
N
S

25 30 35 40

m eroffnet geplant 000 m?
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Sirius rent24 ecos Regus Design

Facilities office center Offices
m erdffnet geplant

Design Offices ist in den Secondary Cities der flachen-
maRig grofite Betreiber mit einer grofben Standort-
Pipeline. Regus verfligt dagegen als etablierter Business
Center-Betreiber Giber die meisten Standorte in den
Secondary Cities. Wie in den Big 7 ist auch in den
Secondary Cities die Anbieterstruktur von vielen kleinen
Betreibern gepragt: Von insgesamt rund 140 Betreibern
verfligen 120 Uber nur einen Standort.

/\/
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Die Angebotspreise der drei Arbeitsplatzkategorien liegen

in den Secondary Cities etwa zwischen 10 und 20 % unter
denen der Big 7. Das Mietpreisniveau liegt in den Secondary
Cities aber deutlich niedriger: Die gemittelten Blrospitzen-
mieten liegen 50 % unter jenen der Big 7. Da der Mietpreis
ein signifikanter Kostenfaktor ist, haben die Betreiber in den
Secondary Cities deutlich geringere Mietkosten bei nur wenig
geringeren Angebotspreisen. Die Kosten fur Personal und
Flachenausstattung in den Secondary Cities konnte eher
geringer als in den Big 7 ausfallen. Bei ausreichender Aus-
lastung der Standorte ergeben sich gute Chancen auf
rentable Betriebe in den Secondary Cities. Die Expansion
wird entsprechend weiter anhalten.

Secondary Cities: Angebotspreise pro Arbeitsplatz

175
Hot Desk _
250
Fixed Desk [ o |
500
Private Offce e
(1AP)
0 200 400 600 800 1.000
€/Monat
= Spanne (10 %-bis 90 %-Quantil) Median

Mehr zur Marktsituation in den
zwolf wichtigsten Secondary
Cities erfahren Sie auf den
folgenden Seiten.
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Wir hoben nachgefragt

Die Expansion von Flex Space-Betreibern in Secondary Cities ist im vollen Gange.
Wir haben mit den Entscheidungstragern der drei expansivsten Betreiber gesprochen.

Warum sind Secondary Cities Welche weitere Expansion planen Sie in den

wichtig fiir Sie? Secondary Cities und was miissen diese bieten?

IWG* - Daniel Grimm, Development Director Germany

Wir mochten unseren Kunden ein flachendecken-
des Netzwerk in relevanten Secondary-Stadten
bieten. Im Vergleich zu den Big 7 kdnnen wir dort
aus einem grolseren Flachenangebot wahlen und
starker wachen.

Design Offices — Michael Schmutzer, Griinder und
geschéftsfihrender Gesellschafter

Als Dienstleister fiir Corporate- und Mittelstands-
kunden mochten wir Orte fiir flexibles Arbeiten
Uberall da anbieten, wo unsere Kunden sind. Auch
aullerhalb der Big 7 gibt es Bedarf an Flexible
Workspaces. Secondary-Markte sind deshalb ein
wichtiger Bestandteil unseres Standortnetzes.

rent24 - Robert Bukvi¢, Griinder und Geschéftsfihrer

Secondary-Méarkte werden hdufig von grofReren
internationalen Anbietern Ubersehen, weshalb
rent24 die Chance des First Movers ergreift und
sich somit friihzeitig positionieren kann.

Mittelfristig wollen wir alle relevanten Secondary Cities mit
Standorten unserer Marken abdecken. Dazu werden wir auch
Uber Franchising mit lokalen Partnern weiter wachsen.
Secondary Cities mussen Verkehrsknotenpunkt sein, eine hohe
Anzahl an Bliroarbeitsplatzen, einen grofen Birofldchenbe-
stand sowie GroRunternehmen vor Ort aufweisen.

Unser Netzwerk deckt wichtige Secondary Cities ab. In Essen,
Hannover, Nirnberg und Bonn stehen grofse Erdffnungen
bevor. Weitere Stadte prifen wir. Diese missen attraktive
Industrie- und Technologiestandorte mit starkem Mittelstand
und guter Erreichbarkeit sein.

Sofern rent24 in eine Secondary City expandiert, muss diese
gewissen Kriterien entsprechen. Zum Beispiel in Bezug auf die
Einwohneranzahl und das unternehmerische Umfeld sowie
auch im Hinblick auf eine gute Mischung von jungen Startups
bis hin zu etablierten Konzernen.

*IWG (International Workplace Group) ist die Mutterfirma von Regus, Spaces, Signature, HQ und No. 18
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+ Lageim Dreilandereck Deutschland, Belgien und Nieder-

lande (Euregio Maas-Rhein)
« Branchencluster: Forschung, Stfswaren und Automobil
« RWTH als renommierte technische Universitat und
weitere Forschungseinrichtungen sind wichtige Nutzer
am Buromarkt. Gerade fur Startups und Spin-Offs der
Forschungseinrichtungen bieten Flex Space-Standorte

gute Blroldsungen
« Nurwenige Flex Space-Standorte mit Flachen grofer als

1.000 m? vorhanden
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1,6 Mio m? 4,1% 14,50
Biroflachen-  Leerstands-  €/m?/Monat
bestand quote Spitzenmiete

Flex Space in Zahlen
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“Werte in Klammern beziehen sich auf bereits eréffnete Standorte

Angemietete Flache nach Klassifikation
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+ Zweiter Regierungssitz Deutschlands mit Ministerien und
Bundesbehdrden sowie UNO- und Kongressstadt
Unternehmenssitz der Deutschen Telekom und der

Deutschen Post
Hochste Quote der Dienstleistungsbeschéftigten und

hochste Spitzenmiete unter den analysierten Secondary

Cities
Design Offices wird im Jahr 2022 am Bundeskanzlerplatz
einen Standort mit 8.000 m? erdffnen. Das wird den

er6ffneten Bestand von Flex Space in Bonn verdoppeln
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3,8 Mio m? 1,7% 22,00
Biroflachen-  Leerstands-  €/m?/Monat
bestand quote Spitzenmiete

Flex Space in Zahlen
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18
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“Werte in Klammern beziehen sich auf bereits eréffnete Standorte

Angemietete Flache nach Klassifikation
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+ Lage an der Weser mit maritimer, industrieller und logisti-
scher Wirtschaftsstruktur

« Branchencluster: Luft- und Raumfahrt, maritime Wirt-
schaft; Automobilwirtschaft

« Blromarkt gepragt von lokaler Unternehmensstruktur;
Spitzenmiete ist eine der niedrigsten unter den analysier-
ten Secondary Cities

+ Spaces hat im Jahr 2019 den grofsten Flex Space-Standort
(3.500 m?) Bremens eréffnet. Dadurch ist IWG mit allen vier
Marken (Regus, Signature, HQ und Spaces) vor Ort vertreten
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3,5 Mio m? 3,3% 14,00
Blroflachen-  Leerstands- ~ €/m?/Monat
bestand quote Spitzenmiete

Flex Space in Zahlen
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+ Lageim 6stlichen Ruhrgebiet an mehreren Hauptverkehrs-
achsen Deutschlands; Wirtschaftsstandort im Wandel von
Altindustrie zu technologieorientierten Branchen

« Branchencluster: Versicherungen, Gesundheitswirtschaft,
Biomedizin, IT

+ Unter den bisher zehn ertffneten Flex Space-Standorten
gibt es einige mit einer FlachengréRe ab 1.000 m* Work
Inn als Betreiber mit mehreren Standorten im Ruhrgebiet
hat drei Standorte in Dortmund
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2,7 Mio m? 2,4% 15,00
Biroflichen-  Leerstands-  €/m?/Monat
bestand quote Spitzenmiete

Flex Space in Zahlen
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+ Wirtschaftszentrum mit der groften Wirtschaftsleistung in 2,7 Mio m? 6,8 % 14,00
den Neuen Bundeslandern Blroflichen-  Leerstands- ~ €/m?*/Monat
+ Branchencluster: Maschinen- und Anlagenbau, Flugzeug- bestand quote Spitzenmiete
industrie, Erndhrungswirtschaft, Druckwesen
« Dresden verfligt (iber die niedrigsten Angebotspreise fir .
Arbeitsplatze in Private Offices unter den analysierten Flex Space in Zahlen
Secondary Cities
+ Regusist der einzige Uiberregionale Betreiber vor Ort; @ Betreiber (1122)*
grofter Flex Space-Standort ist der lokale Betreiber
neonworx (1.700 m?)
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Essen

+ Zentrale Lage im Ruhrgebiet; Wirtschaftsstandort im 3,2 Mio m? 4,4 % 15,00
Strukturwandel und Standort mehrerer DAX und Biroflichen-  Leerstands-  €/m?/Monat
M-DAX-Konzerne bestand quote Spitzenmiete

+ Branchencluster: Metall- und Energiewirtschaft, Gesund-
heitswirtschaft, Handel

« GrolRunternehmen sind wichtige Nutzergruppe flr Flex
Space. Unter anderem fiir sie wird Design Offices einen
neuen Standort mit 7.000 m?* erdffnen. Drei weitere Stand- @ Betreiber (1137)*
orte anderer Betreiber stehen ebenfalls vor Eréffnung

18
g Standorte (14)
o 1.800
ZR BI:I 1S ﬁ Arbeitsplatze (1.100)

Flex Space in Zahlen

583.000 83 % 72.000
Bevélkerun Dienstleistungs- Studierende 5 2 24.300
E beschéftigte L Flache (m?) (14.900)
*Werte in Klammern beziehen sich auf bereits eroffnete Standorte
Flex Space-Standorte Angemietete Flache nach Klassifikation
- ol 000 m?
- o 16
= \
it 8
([ ] ,’\
0 |
] Business Hybrid Coworking
Center
] M eroffnet M geplant
PRt Design Ofﬁces\: [
NS first choice business center
- N
\ oo J Angebotspreise in Euro
F Workspace AB1— ° (Median) fiir einen
\ .
o &—rco Arbeitsplatz pro Monat
. Business Center
. Coworking .
@ Hybrid
in Planung 200 290 400
1 s Hot Desk Fixed Desk Private
== Office

Quelle: JLL Research, Statistisches Bundesamt, Bundesagentur fir Arbeit



o eVed

+ Sehrgute Anbindung an das deutsche Verkehrsnetz;

Standort mehrerer Leitmessen

« Branchencluster: Fahrzeug- und Maschinenbau, Versiche-

rungen, Finanzwirtschaft, Logistik

« GroRter Biromarkt unter den Secondary Cities; hochste

Angebotspreise flr Arbeitsplatze in Private Offices

« Esist mehr Flex Space-Flache in Planung als bisher eroff-
net. Nach Eroéffnung aller geplanten Standorte wird Design
Offices mit 6.700 m? tiber den grokten Standort verfigen
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5,1 Mio m? 3,2%
Blroflachen-  Leerstands-
bestand quote

Flex Space in Zahlen
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+ Lageim Oberrheingraben im Grenzgebiet zu Frankreich;
renommierter Forschungs- und High-Tech-Standort; eine
derinnovativsten Regionen in Europa

« Branchencluster: Maschinenbau, Informations- und Tele-
kommunikationstechnologie

+ Regusist als Uberregionaler Flex Space-Betreiber bereits
seit dem Jahr 2014 am Standort anséssig (1.300 m?); vor
kurzem hat Design Offices einen Standort (4.500 m?) am
Bahnhofsplatz eréffnet
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2,6 Mio m? 3,2%
Bulroflachen-  Leerstands-
bestand quote

Flex Space in Zahlen
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Z : :

«  Wirtschaftszentrum in Mitteldeutschland; Frachtflughafen 3,5 Mio m? 6,5 % 14,00
mit 24-Stunden-Betrieb; bedeutender Messestandort Blroflachen-  Leerstands-  €/m?*/Monat
. Branchencluster: Automobilindustrie, Gesundheitswirt- bestand quote Spitzenmiete

schaft, Energie, Logistik, Medien

+ Eine der niedrigsten Birospitzenmieten und die hochste
Anzahlvon Flex Space-Betreibern unter den analysierten
Secondary Cities

« Im nachsten Jahr wird rent24 einen Standort (2.500 m?) im

Flex Space in Zahlen

Stadtzentrum eroffnen
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MMM

Lage an mehreren Autobahnen und wichtiger ICE-Strecke;
wirtschaftliches Zentrum der Region Rhein-Neckar

Branchencluster: Fahrzeug- und Maschinenbau, Elektro-
technik, Chemie, Pharma- und Medizintechnik

Eine der hochsten Blrospitzenmieten der analysierten
Secondary Cities

Workrepublic verfligt hier Uber zwei Standorte, von denen

einer 2015 erdffnet wurde und der andere im Laufe des
Herbstes 2019 folgen wird
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2,1 Mio m? 3,8% 18,50
Blroflichen-  Leerstands- ~ €/m?/Monat
bestand quote Spitzenmiete
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P ister

+ Bildungs- und Verwaltungsstandort ohne bedeutende
Industrieunternehmen; als Handelsstadt Einzugsgebiet bis

in die Niederlande

+ Renommierter und grofser Universitatsstandort mit einem
sehr hohen Anteil an Dienstleistungsbeschéftigten
« Eineder niedrigsten Leerstandsquoten unter den analy-

sierten Secondary Cities

+ Bisher nur kleinere Flex Space-Standorte vertreten; kleins-
ter Flex Space-Markt unter den analysierten Secondary
Cities - noch kein grofRerer Akteur vor Ort
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2,2 Mio m? 1,6 % 14,50
Biroflachen-  Leerstands-  €/m?/Monat
bestand quote Spitzenmiete

Flex Space in Zahlen
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Wirtschaftliches Zentrum gemeinsam mit den Nachbarstadten
Erlangen und Firth

Branchencluster: Informations- und Kommunikationstechnik,
Marktforschung, Logistik

Mit fast 4 Mio. m? Blroflachenbestand eine der groRkten
Secondary Cities

GroRter Flex Space-Bestand unter den Secondary Cities.
Insbesondere durch drei Standorten von Design Offices, die
ihren Unternehmenssitz in Nirnberg haben
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3,9 Mio m? 2,5% 15,00
Blroflachen-  Leerstands- ~ €/m?/Monat
bestand quote Spitzenmiete

Flex Space in Zahlen
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