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Flex Space: Wie sich Buroimmobilien verandern
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We're in a period of
Vapid St’” ansformation
that the potential
tOCOMplefe[J/ redeﬁne
the office market.

Neue Geschaftsmodelle, die Bediirfnisse und Wiinsche
der Menschen bedienen, haben bereits Einzelhandel
und Hotelgewerbe in einem zuvor nie gekannten
Ausmalf verandert. Es war nur eine Frage der Zeit, bis
dieser Wandel auch die Biiroflachen erreichen wiirde.
Einer, der das Bediirfnis von Unternehmen nach mehr
Flexibilitat erfiillt und gleichzeitig den Mitarbeiter als
Menschen in den Fokus riickt. Diese Veranderung hat
weitreichende Folgen fiir Nutzer und Investoren.

Biihne frei fiir Flex Space

Sich rasch entwickelnde Technologien veréandern die
Struktur der Wirtschaft und unsere Arbeitsweisen. Gig
Economy und Start-ups erleben einen rasanten Aufstieg.
Und mit ihnen wachsen auch die Herausforderungen fur
die traditionelleren Unternehmen: Flexibilitat, Agilitat
und Innovationsfahigkeit werden immer wichtiger, um im
aktuellen und kiinftigen Marktumfeld wettbewerbsféhig
zu bleiben. Viele groftere Unternehmen stellen nun

fest, dass sie fir den Wettbewerb im digitalen Zeitalter
talentierte Mitarbeiter gewinnen und halten missen -
solche, die eine traditionelle Biroumgebung vermutlich
nicht besonders schatzen.

Diese Treiber fordern viele Aspekte des etablierten
Vermietungsmodells fiir Blros heraus - und ermutigen
Unternehmen dazu, mit Flex Space zu experimentieren.
Auch wenn diese Flachen bisher nur einen kleinen Teil des
Burobestands ausmachen, nehmen sie doch rasant zu.

Allein im Jahr 2017 wuchs die Gesamtflache der weltweit
20 groliten Flex Space-Markte um 30 % - das entspricht
rund einer Million Quadratmetern. Seit 2014 hat sich der
Markt mehr als verdoppelt und macht heute in fihrenden
Stadten wie London rund ein Finftel des Umsatzes aus.

Investoren und Entwickler passen sich dieser Entwicklung
an, indem sie ihre eigenen Konzepte erstellen oder mit
bestehenden Anbietern kooperieren. Gleichzeitig steigt
die Akzeptanz, in Immobilien mit hohem Flex Space-Anteil
zu investieren.



Die (schwierige)
Frage ist:

A D

Flex Space:

oderes
besser

bleiben
lassen?
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Unsere Studie lasst noch rasanteres Wachstum
in Europa erwarten

Wir gehen davon aus, dass der Bestand an flexiblen
Flachen in Europa in den nachsten fiinf Jahren um
durchschnittlich 25 % bis 30 % pro Jahr wachsen wird.
Unsere Befragungen internationaler Unternehmen
unterstreichen deren Wunsch, sich entsprechend
auszuweiten und mit verschiedenen Modellen, Anbietern
und Arbeitsweisen zu experimentieren. Unsere neuesten
Ergebnisse stitzen unsere Prognose aus 2015: Bis 2030
konnte Flex Space einen Anteil von bis zu 30 % an den
Unternehmensportfolios einnehmen.

Dennoch gibt es Risiken. Gemal’ unserer neuen
Studie zu den Nutzern flexibler Biroflachen befinden
sich die meisten Unternehmen derzeit in einer
Experimentierphase.

Sollten sie dabei feststellen, dass ihre Bedurfnisse nicht
gedeckt werden, kehren sie moglicherweise wieder zu
konventionellen Modellen zurtick. Auf der anderen Seite

treten neue Betreiber in den Markt ein, darunter auch
Eigentimer, die weitere Alternativen bieten.

Und wahrend der Markt expandiert, entwickelt sich das
Modell bereits weiter. Unternehmen entwickeln ihre
eigene Vision davon, wie sie flexibel werden kdnnen.
Einige sind dabei nur an begrenztem und spezifischem
Einsatz interessiert. Das grofe Interesse anderer
Unternehmen wird jedoch Entwickler, Investoren,
Analysten und Griinder auf die Probe stellen. Ein
kristallklarer Fokus auf Kundenbedrfnisse und das
Verstandnis flr Strategie und Prioritaten sind nun
entscheidender als je zuvor.

Aktuell wirft der wachsende Flex-Markt bei Investoren
und Nutzern viele Fragen beziiglich der weiteren Zukunft
aufrund um Transparenz, Angebot und das Wesen

der zukinftigen Arbeitsplatze. Welches Gewicht Flex
Space langfristig haben wird, muss sich zeigen. Doch

in der ndheren Zukunft werden diejenigen gewinnen,

die Innovation, Risiko und Wandel mit offenen Armen
begrifen.

Ein Hybrid-Modell beschleunigt das Wachstum

In den vergangenen 20 Jahren wurden durch Angebote
wie Business Center und in jlingster Zeit auch durch
Coworking neue Konzepte fir Blrofldchen geschaffen.
Die jeweiligen Vorzlge haben die Branche verandert,
vor allem im Bereich der Arbeitsplatzgestaltung. Das
beachtliche Wachstum des Marktes fir Flex Space in der
jingeren Vergangenheit ist jedoch vornehmlich auf ein
neuartiges hybrides Angebot zuriickzufiihren, das sich
nicht nur an Freiberufler, Start-Ups und KMUs, sondern
zunehmend auch an gréfiere Organisationen richtet.

Die Griinde fiir den Blick auf die gréfieren Unternehmen
liegen auf der Hand. Dort liegt fiir Betreiber von Flex Spaces
ein enormes, nicht ausgeschopftes Marktpotenzial mit der
Chance auf solide Einnahmequellen - vor allem, wenn sie
Beziehungen auf regionaler oder globaler Ebene aufbauen
kénnen. Und genau dieser Ansatz wird den Blromarkt, so
wie wir ihn kennen, grundlegend verandern.
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Fs geht nicht (nur) um Coworking

Die Begriffe Business Center, Serviced Offices und
Coworking werden oft willkiirlich verwendet. Sie alle
haben sich jedoch mit unterschiedlichen Ausrichtungen,
Zielsetzungen und Zielgruppen herausgebildet. Auch
die aktuelle Welle innovativer Anbieter bringt neue
Besonderheiten und Nuancen in den Markt.

Business Center gehen auf die 1980er-Jahre zuriick, als eine
Anzahl lokaler und internationaler Anbieter damit begann,
traditionelle Birolésungen mit flexiblen Mietbedingungen
zu verknlpfen. Coworking-Marken gibt es fast ebenso lang,.
Richtig zur Geltung kamen sie aber erst nach der globalen
Finanzkrise. Im Gegensatz zu den traditionelleren Business
Center wurde Coworking zunachst von einer neuen Welle
von Start-Ups und Griindern vorangetrieben, die auf der
Suche waren nach einer neuen Herangehensweise an
Arbeitswelten. Das Modell versprach einen genuin neuen
Ansatz, der sich in seinem Design, seinen Annehmlichkeiten
und einer eigenen Kultur niederschlagt: Kooperation,
Aufgeschlossenheit, Wissensaustausch, Innovation und
User Experience.

Viele Coworking-Marken sind in den vergangenen

zwei Jahrzehnten entstanden, aber ihre quantitative
Wirkung auf die Blrolandschaft war bisher gering, da die
angebotenen Flachen eher klein waren. In den 20 grofiten
europaischen Buromarkten machen reine Coworking-
Marken nur 21 % des gesamten Flex Space-Angebots aus.
Doch die Nachfrage nimmt rasant zu, unterstrichen durch
das Wachstum von 36 % in 2017. Am starksten gewinnen
haufig die Marken, die sich entweder auf bestimmte lokale
Marktnischen konzentrieren oder die ein fruchtbares
Umfeld fir Start-ups bieten.

Eine Vielzahl der Betreiber, die sich zunachst als
Coworking-Unternehmen vermarktet hatten, passte
Raumlichkeiten und Dienstleistungen mittlerweile fur
etablierte Unternehmen an: So entstand ein Hybrid aus
geschlossenen Buros und einigen Coworking-Flachen.
Das Hybrid-Modell ist dulberst erfolgreich: Seit Anfang
2016 sind europaweit in den 20 Top-Markten rund 850.000
Quadratmeter Hybridflache entstanden, ein Anteil von

51 % der neu entstandenen Flex-Flache.

) D,

., Zuerst gab es Serviced Offices, die dem traditionellen
Unternehmen noch sehr dhnlich waren. Jetzt wdchst die Zahl
der Coworking-Anbieter, die etwas ganz anderes bieten. Erstere
haben erkannt, dass sie mehr Gemeinschaft brauchen, letztere
brauchen die Unternehmen. Jetzt treffen beide sich in der

Mitte und werden verschmelzen.”

Weltweit agierender Konsumgiiterproduzent
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Flex Space-Modelle in den 20 wichtigsten europaischen Flex-Markten Flex Space-Geschaftsmodelle

Business Center Hybrid

80 % vermietbare 60-65 % vermietbare
Buroflache Buroflache
1.000-4.000 gm 2.000-25.000 gm

Ein Mitgliedschaftsmodell Unterschiedliche

Mitgliedschaftsmodelle

Coworking Neue Anbieter

80 % Coworking-Flache Eigentimerinitiativen

500-2.000 gm Managed & flexible
Vermietung

. Coworking . Hybrid-Modell Business Center

Unterschiedliche
Mitgliedschaftsmodelle




Wie neue Arbeitswelten Flex Space vorantreiben
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Arbeitsort mindestens an einem Tag pro Monat

60 %
50 %
54 %
40 %
30%
20 %

10%

0%

. Kundenstandort

Home Office

. andere Raumlichkeiten des Unternehmens

Eine von sieben Personen sind in der EU selbststindig tdtig.

offentliche Verkehrsmittel

Internetcafé/Coworking Spaces

Es gibt zahlreiche Griinde fiir das rasante Wachstum
von Flexible Office Space. Aber letztendlich ist einer
der entscheidenen Treiber die Art, wie, wann und wo
wir arbeiten. Sie verandert sich genau so grundlegend
wie unsere Lebensstile. Cloud Computing, VPN,
superschnelles W-LAN und 4G- (bald 5G-) Konnektivitat
machen Biiroarbeit tiberall und zu jeder Zeit méglich.

Die gestiegene Mobilitat hat die Raume, in denen
,Blroarbeit* geleistet wird, dramatisch erweitert. Unsere
Untersuchungen zeigen, dass 56 % der Beschéftigten
mindestens einmal im Monat in unterschiedlichen
Raumlichkeiten von Unternehmen arbeiten, gefolgt von
Home Office (54 %), in Verkehrsmitteln (36 %) und in
Coworking-Flachen (34 %). Das traditionelle Blro ist [angst
nur noch einer von zahlreichen alternativen Arbeitsorten.

Hinzu kommt, dass sich Unternehmen auch mit Blick auf
ihre Mitarbeiterschaft flexibler aufstellen. Schatzungen
zufolge sind bis zu 30 % der arbeitenden Bevélkerung
bereits in der sogenannten On Demand oder Gig
Economy tatig. Und da die Zusammensetzung der
Belegschaft immer fliefender wird, steigt der Bedarf an
Flex Space weiter.



Die (schwierige) Frage ist:

. PROF.ITS

Welche Rolle kdnnte und sollte Flex Space spielen?

>O Sign here



Die Konsumerisierung von Immobilien
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Coworking war der Katalysator fiir Flex Space. Das
Wachstum dieses Phanomens haben die Menschen,
die die Flachen nutzen, bottom-up vorangetrieben.
Laut unserer Human Experience-Studie mit
weltweit mehr als 7.300 Biironutzern fordert Flex
Space das Engagement der Mitarbeiter starker als
jede andere Arbeitsumgebung. Zudem begriiRen
Beschiftigte Gemeinschaftsflachen und fordern
zunehmend qualitativ hochwertige Services und
Annehmlichkeiten. Dies alles bestimmt die neue
Generation von Flex Spaces.

Seit der globalen Finanzkrise ist die Zahl von Start-Ups,
KMUs und Kleinstunternehmen rapide angestiegen. Sie

alle fordern mehr raumliche Flexibilitat. Fir die Betreiber
von Flex Spaces ist entscheidend, diese Nachfrage zu
befriedigen - allerdings mit qualitativ hochwertigen Flachen,
umfangreichen Service-Angebote und erstklassigen Lagen,
die ihnen zuvor nicht zur Verfligung standen.

Die jungere Generation, die ins Arbeitsleben eintritt, hat
andere Erwartungen an das Blroumfeld. Vor allem die
unter 35-Jahrigen sind im Buro selbst mobiler, sie arbeiten
haufiger an verschiedenen Orten und sie sind bereit, sich
auf innovative Arbeitsbereiche einzulassen. Entsprechend
setzen neuere Flex Spaces auf noch offenere, servicereiche
Arbeitsplatze und frische Designkonzepte.

OUR HUMAN
EXPERIENCE
RE$EARCH,

WHICH $URVEYED
OVER 7,300

OFFICE U$ERS
GLOBALLY, FOUND
CO-WORKING
$PACES CAN
$UPPORT EMPLOVYEE
ENGAGEMENT MORE
THAN OTHER WORK

ENVIRONMENT$.

7,300 OFFICE USERS




Mehr Unternenmen entdecken Flex Space
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Es sind langst nicht mehr nur die Start-Ups oder

die Bediirfnisse von Millennials, die das Wachstum
von Flex Space beschleunigen. Auch traditionellere
Unternehmen beginnen damit, flexiblere Arbeits-
umgebungen zu adaptieren. Sie reagieren auf eine
Vielzahl struktureller Veranderungen, indem sie ihre
Portfolios optimieren, Biiroflachen konsolidieren und
ihre Produktivitat vorantreiben.

Flex Space erméglicht Unternehmen, die Bed(irfnisse
einer dynamischeren Belegschaft und die Anforderungen
spezifischer Teams zu erfillen, zum Beispiel in der
digitalen oder produktorientierten Innovation. Damit
lassen sich zudem Talente mit spezifischen Fahigkeiten
gewinnen, gerade aus der jingeren Generation, denn
diese bevorzugen tendenziell weniger traditionelle
Arbeitsumgebungen. Einige Unternehmen kénnen dank
des Angebots von Flex Space schnell agieren, wenn sie
vorlibergehend zusatzliche Flache bendtigen oder einen
neuen Markt oder Standort erschliefen wollen. Fir andere
bietet Flex Space wiederum die Moglichkeit, dem Zeitgeist
einer bestimmten Branche zu folgen oder ihre Arbeitskultur
zu verandern.

Zusatzlich zu den traditionelleren Treibern gewinnen fir
Unternehmen eine Reihe weiterer Faktoren an Bedeutung:
Von einer starkeren Innovationskraft, Zusammenarbeit
und Gemeinschaft Uber die Weiterentwicklung des
Geschaéfts bis zu den Wachstumszielen. Eine effizientere
Flachennutzung und Flexibilitét des Portfolios sowie
mogliche finanzielle Vorteile sind zuséatzliche Impulse - in
angemessenem Malstab.

M/L?W@IW@MWM% @%H//VWWWM ' W%M MWM?M
W;WVWV%%@ QWWW %%WQWMW

,,Big Four*, Dienstleistungsunternehmen
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Die digitale Arbeitswelt

Digitalisierung und die Verbreitung smarter Immobilien
sind zum Schlussel fir die Immobilienstrategie von
Unternehmen geworden. Das Internet der Dinge

und Big Data bieten gewaltige Moglichkeiten fir die
Portfolio-Verwaltung und dafur, die Art und Weise, wie
Mitarbeiter arbeiten, zu verstehen. Eine kleine Zahl der
Flex Space-Anbieter hat damit begonnen, integrierte
Technologieldsungen und digitale Schnittstellen fur
Nutzer und Manager anzubieten. Fiir Unternehmen,
die erst noch eine digitale Strategie fiir ihre Immobilien
finden mussen, bietet dies gleichermalien verbesserte
User Experience wie effektivere Verwaltung der
Flachenbedirfnisse.

"WHAT

FLEX $PACE
REALLY DOE$
I$ INTRODUCE
COMMUNITY.
IN OUR LARGE
CORPORATE
LOCATIONS,
WE $TRUGGLE
TO KNOW

EACH OTHER"

INTERNATIONAL PHARMACEUTICAL COMPANY
e

Menschen, Gemeinschaft und Kultur

Viele Unternehmen, die Flex Space aufgreifen, sind
davon beeindruckt, wie es den Anbietern gelingt,
Gemeinschaftsgeflihl zu erzeugen - gestiitzt von
Dienstleistungen, Events und Flachen fiir den

sozialen Austausch. Community Management ist ein
Thema, mit dem viele Unternehmen in traditionellen
Blroumgebungen zu kdmpfen haben. Daher gilt das
Potenzial fir mehr Dynamik, Energie und Engagement
durch Zusammenhalt als das grofie Los.

Letztlich ist es aber die Flexibilitat an sich, auf die sich
das rasche und zukinftige Wachstum des Marktes stitzt.
Unternehmen hatten schon immer Schwierigkeiten
damit, entsprechend ihres Flachenbedarfs zu planen. Im
rasanten und volatilen Umfeld der heutigen Zeit ist dies
nicht leichter geworden.



>3

ide

oder gefahrdet er die Firmenkultur?

Unitediv

Fordert Flex Space den Zusammenhalt

e e O - I R G- P EU R ]
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Hindernisse bei der Umsetzung

Wahrend die Nachfrage nach flexiblen Flachen

deutlich zunimmt, stehen der weiteren Verbreitung im
Unternehmensumfeld auch einige Hindernisse entgegen.
Weit verbreitete Bedenken sind Fragen der Sicherheit,
Vertraulichkeit und des Datenschutzes in offeneren
Umgebungen. Manche Unternehmen beflrchten
Auswirkungen auf Marke und Unternehmenskultur - vor
allem deren ,Verwasserung®. Ein Mangel an umfassender
globaler Abdeckung oder Zweifel an der Qualitat der
Lagen, der hohen Belegungsdichte oder der Ausstattung
kann ebenfalls zum Bremser fir eine weitreichende
Nutzung werden.

Auf der anderen Seite kann es auch zum Risiko werden,
Flex Space nicht zu berlcksichtigen: Zahlreichen
Unternehmen bereitet die Mitarbeitergewinnung und
-bindung Sorgen. Zudem will man nicht hinter die

Zeit fallen: Wenn zunehmende Mobilitét, Uberlegene
Konnektivitat, malgeschneiderte Ausstattung und die
ganze Palette von Freizeit- und Gastronomieangeboten
zur Norm werden, méchte kein Unternehmen als
altbacken wahrgenommen werden.

., Markenbildung ist definitiv

Flexibilitat kostet - den Anschluss zu verpassen auch

Die Preisdynamik des Flex Space-Marktes wird heif%
diskutiert, vor allem mit Blick auf die wachsende Zahl
von Nutzern aus dem Unternehmensbereich und vor
dem Hintergrund begrenzter Erfahrungswerte aus
Transaktionen. Im traditionellen Business Center gab
es Flexibilitat nur zu Hochstpreisen.

Allerdings berichten uns Nutzer, dass es mit der neuen
Generation flexibler Flachen in einigen Fallen glinstiger
geworden ist, Flex Space zu nutzen, statt sich auf einen
herkdmmlichen Mietvertrag festzulegen — mit allen
damit verbundenen Betriebs- und Investitionskosten.
Damit gehen héufig ein reduzierter Fldchenverbrauch
und eine hohere Arbeitsplatzdichte einher. Bei groferen
Abschlussen fallt auerdem die Amortisierung

der Ausbaukosten Uber die Mietdauer ins Gewicht
(diese werden als Betriebskosten und nicht als
Investitionskosten behandelt). Allerdings gibt es auch
Anzeichen daflr, dass Unternehmen aus Flex Space

in traditionelle Mietstrukturen zurlckkehren, um die
hoheren Mietpreise zu vermeiden.

Wir sind Uberzeugt, dass beide Formen einen Platz
in den Unternehmensportfolios der Zukunft haben,
entsprechend der jeweiligen Unternehmenskulturen
und Beddrfnisse.

eine Herausforderung. Wir mochten nicht,
dass unsere Marke zweitrangig wird."

Globales Finanzdienstleistungsunternehmen

. Wir zahlten Hochstpreise fiir
Flexibilitdt. Flexibilitdt, die wir
nicht wirklich brauchten, also
kehren wir zum urspriinglichen
Modell zurtick.*

Globales Life-Science-Unternehmen

Der Wert von Immobilien geht weit Uber Ziegel und
Mortel hinaus. Fur viele Unternehmen sind nicht immer
die Kosten erstrangig. Sie wollen neue Talente anziehen,
das Silodenken in ihrer Unternehmenskultur aufbrechen
oder verschiedenen Teams Begegnung und Kooperation
erleichtern. Sie wollen den informellen Wissenstransfer,
mehr Kreativitat und neues Denken. Und sie glauben,
dass Flex Space und innovationsférdernde Umgebungen
ihnen dabei helfen kénnen. Wenn all dies mit steigernder
Produktivitdt und besserer Flachennutzung kombiniert
werden kann, entsteht eine kraftvolle Mischung.

Letztlich ist es mit Immobilien aber wie immer im Leben:
Umsonst gibt es nichts. Betriebs- und Investitionskosten
fallen fir alle Birogebaude an. Und ob nun flexible
Flachen oder Coworking, irgendwann missen diese
Kosten wieder hereingeholt werden. Einige Anbieter
verlegen sich auf innovative Preis- und Vertragsstrukturen,
um die Nachfrage anzukurbeln. Ob diese Angebote
langfristig Uiberlebensfahig sind, bleibt abzuwarten.
Manche Nutzer fragen sich aufserdem, ob den Betreibern
auch in den kommenden Jahren ausreichend Kapital zur
Verfugung stehen wird, um die Ausstattung bei Bedarf zu
erneuern. Zu bedenken ist: Der Zeitgeist spielt hier eine
grofe Rolle und die Nutzungsintensitat ist hoch.
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Wie bedient der europaische Flex Space-Markt

die Nachfrage?

Wir erwarten fir Flex Space in den kommenden finf

Jahren ein durchschnittliches Wachstum von etwa 25 bis
30 % jahrlich. Aufgrund von Konjunkturzyklen muss dies

nicht unbedingt in einem linearen Prozess verlaufen. Unter

dieser Annahme wiirde Flex Space in den kommenden

Flex Space-Wachstum - 2010 bis 2018
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“Eroffnete und bekannte Eréffnungen zum ersten Halbjahr 2018

finf Jahren auf 5 % des gesamten Birobestandes
anwachsen. Das entsprache zusatzlichen 7 Millionen
Quadratmetern in den 20 grofiten europdischen Markten
fir Flex Space. Die Marktgrofbe insgesamt erreicht so
etwa 10 Millionen Quadratmeter und ist damitin Flache
vergleichbar mit dem kombinierten Marktumfang von

Dusseldorf und Frankfurt am Main.

2015

4.000.000

3.500.000

3.000.000

2.500.000

Gesamtbestand Flex Space (qm)

2016 2017 2018(e

Gesamtbestand Flex Space (gm)

%,o

Europa im Flex Space-Fieber

Die gesamte Flex Space-Flache stieg im Jahr 2017
europaweit um 29 %. Diese 625.000 Quadratmeter waren
bislang der starkste verzeichnete Zuwachs, was die
Nachfrage nach flexiblen Lésungen unterstreicht. Die neu
geschaffenen Flachen der ersten Jahreshélfte 2018 sprach
fr ein weiterhin starkes Wachstum von tiber 25 %.

Flex Space-Wachstum 2017 nach
Modell

100 %
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30%
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0%

Hybrid Coworking Business
Center
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Hubs von Start-Ups, Selbststandigen und KMUs
zeigen hdochsten Flex-Reifegrad

Start-ups pro Kopf

Die flexiblen Flachen in Europa haben sich seit Auch aktuell dominieren diese Hubs den Markt und amsterdam | NG
Anfang 2015 verdoppelt. Urspriinglich schritten dabei besitzen die grofte Bandbreite an Betreibern. In den
Ballungszentren und dort vor allem Cluster aus Start-Ups, vergangenen drei Jahren ist der Anteil an flexiblen London ]
Kreativwirtschaft und KMUs voran. Reine Coworking- Flachen in Amsterdam, Berlin und London um ca. 25
Marken begannen damit, qualitativ hochwertige bis 35 % pro Jahr gestiegen. Mit einem Anteil von Luxemburg [
Rauml6sungen in besten Lagen anzubieten, die ihnen 5,6 % am gesamten Birobestand weist Amsterdam Dublin I
zuvor unerreichbar geblieben waren. mittlerweile die hdchste Dichte an Flex Space weltweit

auf - und steht damit noch vor den meistentwickelten Berlin I
Die Nachwirkungen der Weltfinanzkrise trieb die Zahl US-Blromarkten.

Kopenhagen NN

der Selbststandigen in die Hohe und machte Stadte wie
London, Amsterdam, Dublin, Berlin und Kopenhagen zu

den Hotspots des europdischen Flex Space-Booms. Dort Helsinki I
gab es nicht nur das rasanteste Marktwachstum, sondern Ziirich
auch die grofite Zahl neuer Betreiber und Formate. e I
Prag L]
Miinchen [
0,0 0,5 1,0 1,5

Quelle: AngelList

Central London stellt 30 % des gesamten Flex Space
in Europa. Ein tiberproportionaler Wert, denn sein Anteil
an der gesamten europdischen Biirofldche betrdgt nur 8 %.
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Flex Space-Wachstum, wichtigste Stadte weltweit
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Zahlreiche europaische Stadte stehen dagegen noch am
Anfang dieser Entwicklung. Dabei verzeichneten Markte
wie Hamburg, Warschau, Barcelona und Mailand im Jahr
2017 ein Wachstum von (iber 30 % im Flex Space-Angebot.
Die dortigen Méarkte nehmen also gerade Fahrt auf und wir
erwarten ein weiterhin starkes Wachstum.

In Kombination deuten die Vermietungsaktivitaten 2017 und
die Planungen der grofiten internationalen Marken darauf

hin, dass der Bestand an flexiblen Flachen in den meisten
europaischen Stadten 2018 um 20 bis 40 % wachst.

Der Flex Space-Bestand
wdchst 2018 in den meisten

europdischen Stddten um
20 bis 40 %.



Die (schwierige) Frage ist:

&t

#transitional

Q Welcher Ansatz ist der richtige und wie weit sollten Sie gehen?
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In den meisten kontinentaleuropaischen
Biiromarkten liegt der GroBteil der flexiblen
Biiroflachen (ca. 60 %) in der Innenstadt und anderen
wichtigen Geschaftsvierteln (CBDs), der Rest in den oft
dynamischen Randmarkten.

AulRerhalb dieser Standorte wird der Markt von den
Betreibern der traditionelleren Business Center dominiert,
meist positioniert an Verkehrsknotenpunkten und oft
relativ alten Business Center-Marken. Flex Space-Zentren
in der Vorstadt, wie man sie aus den USA kennt, spielen auf
dem europadischen Markt keine Rolle.

Auf die Top-Fiinf der
europdischen Betreiber
entfiel seit 2015 ca. 50 % der
Neufldche im Flex Space.

Internationale Betreiber und Eigentiimer-Modelle
werden das Wachstum befeuern

Die europdische Flex Space-Landschaft wird vielfaltiger
angesichts einer Vielzahl von lokalen Marken. In den

20 grofsten europdischen Bliromarkten gibt es etwa

700 einzelne Betreiber, von denen 20 % innerhalb der
vergangenen zwei Jahre ihr erstes Center eroffnet haben.
Nur eine Handvoll von ihnen agiert mit insgesamt mehr als
zehn Standorten wirklich international. Doch es sind genau
diese Unternehmen, die aktuell ein starkes Wachstum
zeigen. Auf die Top-Finf der européischen Betreiber entfiel
seit 2015 ca. 50 % der Neuflache im Flex Space. Wir gehen
davon aus, dass sich dieses Muster fortsetzen wird, da
genau diese internationalen Betreiber ihre Préasenzen auf
den etablierten Markten aktuell spiirbar erhdhen und auch
in B-Stadte expandieren.

Ein weiterer Wachstumsmotor sind eigentimerbetriebene
Flex Spaces, auch wenn sich deren Akzeptanz regional
sehr stark unterscheidet. In Amsterdam macht das
Eigentimerangebot bereits rund 25 % der gesamten
Flex Spaces aus, wahrend in Paris einige der groften
Eigentimer wie Gecina, Icade, Fonciére des Régions
und Nexity kirzlich mit eigenen Marken in den Markt
eintraten. In Deutschland, einem der entscheidenden
Wachstumsmarkte fir Flex Workspace-Betreiber, ist
die Eigentimer-Resonanz dagegen sehr gering. Die Flex
Space-Plattform von Alstria (REIT) ist eine der wenigen
Eigentiimer-Angebote.

7 Mio. Quadratmeter neue
flexible Flache ist eine
Bruttoangabe - sie entspricht
nicht einer Nettozunahme

des Buroangebots. In vielen
Fallen werden neue, flexible
Flachen geschaffen, die dem
alten Blrobestand neues Leben
einhauchen und die Nachfrage
von Unternehmen, KMUs und
Freelancern bedienen.
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Wie sieht die Zukunft von Flex Space aus?
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Nicht alle Unternehmen werden flexible
Arbeitsplatze benétigen, aber die liberwiegende
Mehrheit wird ihre Nutzung in den kommenden fiinf
Jahren deutlich erhéhen. Diese Nutzer haben das
Potenzial, bedeutenden Einfluss auf den gesamten
Biiromarkt zu nehmen.

Wir haben weltweit mit einer groen Zahlvon
Entscheidungstragern aus den unterschiedlichsten
Branchen Uber ihren Bedarf gesprochen. Die Mehrheit
der grofsen Unternehmen nutzt seit einigen Jahren
Business Center, um neue Méarkte zu erschlielsen,
kleine Satellitenburos einzurichten oder kurzfristigen
Platzbedarf zu decken. Das allerdings machte immer
nur einen kleinen Teil der Portfolios aus, meist mit
einem Anteil von weniger als 5 %. Diese Flexibilitat ging
Ublicherweise mit einem Preisaufschlag einher und die
Flachen unterschieden sich nicht maRgeblich von der
konventionellen Biroumgebung. Das hat eine weitere

Durchdringung der Portfolios verhindert. Es gibt allerdings
Anzeichen dafir, dass die neue Generation der Flex Space-

Anbieter dies nun andert.

Wir haben groRere Unternehmen gebeten, ihre Flex
Space-Nutzung fur die kommenden drei bis finf Jahre

zu prognostizieren. Einige konservativere Unternehmen
gehen davon aus, dass ihr Anteil an solchen Flachen
unter 5% bleiben wird. Eine signifikante Minderheit aus
verschiedenen Branchen erwartet dagegen einen Anstieg
auf 5 bis 10 %. Eine weitere Gruppe rechnet mit einem
Anstieg von bis zu 20 % oder sogar 35 %. Einige Befragte
gehen sogar dartiber hinaus.

Diese Art von Wachstum wirde eine dramatische

Umgestaltung der Unternehmensportfolios beschreiben.

Selbst bei dem ausgesprochen konservativen Basis-

szenario stellen mindestens 5 % der Unternehmensport-

folios einen erheblichen Flachenbedarf mit dramati-
schen Auswirkungen auf den Markt dar.

,,Die Schdtzung von JLL, dass kiinftig 30 % des gesamten
Unternehmensportfolios aus flexiblen Fldichen besteht, ist
angemessen und vielleicht sogar noch zu niedrig.”

Globales Dienstleistungsunternehmen

sunsere Akzeptanzrate
istimmer noch sehr stark
bestimmt von Veranderungen in
den Mietverhaltnissen.”

Globale Investmentbank

A 4
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Arten der Flex Space-Nutzung in Unternehmen

Basierend auf unserer umfangreichen Erfahrung mit
Nutzern aus dem Unternehmensumfeld haben wir
den Markt in drei verschiedene Nutzer-Kategorien
unterteilt, in denen Unternehmen unterschiedlicher
Groflen und Branchen vertreten sind. Sie lassen sich
tendenziell in eine der folgenden Gruppen einordnen:

Konservativ

« Geringer Prozentsatz flexibler Flachen im
aktuellen Portfolio

« Erwartet in Zukunft keine oder nur eine begrenzte
Expansion

« Haupthindernisse flr breite Akzeptanz: Bedenken
hinsichtlich Kultur, Abdeckung, Sicherheit und
Einhaltung von Vorschriften sowie spezielle
Raumanforderungen

Besonders interessant ist das ,visiondre“ Ende des
Spektrums. Wir haben eine Reihe von Unternehmen
aus verschiedenen Branchen befragt, die sich einem
offensiven Ausbau ihrer flexiblen Biroflachen im
Portfolio verschrieben haben. Sobald auch gréfere und
traditionellere Unternehmen flexible Flachenkonzepte
in grofserem Ausmal einsetzen, werden wir vermutlich
eine rasch zunehmende Akzeptanz auch bei anderen
konservativen Nutzern beobachten.

Der grolte Teil der befragten Unternehmen befindet sich
aktuell in der Experimentierphase und testet aktiv, wie

und inwieweit sich flexible Flachen in das breitere Portfolio
einbinden lassen. Wir gehen daher davon aus, dass sich der
europadische Flex Space-Markt fur Unternehmen gerade
warmlauft - auch wenn sich der Verlauf bei den einzelnen
Unternehmen deutlich voneinander unterscheiden wird.

[o]

Visionar
« Signifikante Nutzung

« Klare und ehrgeizige Plane fur breite Einfihrung
flexibler Fldchen mit mehr als
20 % des Portfolios

« Innovative und mutige Herangehensweise
und Nutzungsumfang

« Fokussiert auf Vorteile und Nutzen von Flex
Space, klares Konzept zur Minderung von Risiken



Kunftiger Bedart - Case Studies
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Der Konservative:

Ein globales Software- und Spieleunternehmen
erwartet aufgrund der spezifischen Anforderungen
seiner Branche keinen kiinftigen Bedarf an Flex
Space. Kein flexibles Modell konnte bislang

die notwendige technische Infrastruktur fir

die Entwicklung seiner Produkte bereitstellen.
Das Unternehmen hat in der Vergangenheit
flexible Flachen genutzt, vor allem aber zur
Entlastung und fiir Umziige, und nutzt sie nun
nur noch fir Auslastungsspitzen. Man sieht einige
Vorziige - so habe Coworking einen frischen und
innovativen Ansatz gebracht - und akzeptiert
den Gemeinschaftsaspekt vor allem als Vorteil fir
kleinere Unternehmen.

Eine Ausweitung in Flex Space kommt nichtin Frage,
bis die technischen Anforderungen geldst sind, auch
wenn das Backoffice und die Marketingmitarbeiter
moglicherweise in ein flexibles Biiro einziehen
konnten. Man zogert auch, da man beflrchtet, Gber
gemeinsame Arbeitsfldchen Beschéftigte an andere
Unternehmen oder sogar direkte Wettbewerber

zu verlieren.

Der Visionare: [O]

Ein B2B-Dienstleistungsunternehmen mit mehr
als 20.000 Mitarbeitern weltweit ist ganz und gar
Uberzeugt von den Vorteilen flexibler Flachen. Es
erwartet einen Portfolio-Anteil von mehr als 20 %
innerhalb der kommenden flinf Jahre.

In der Vergangenheit setzte das Unternehmen bei
M&A-Aktivitaten und als Ausweichmaoglichkeit auf
flexible Flachen, doch jetzt zeigt eine laufende
Kosten-Nutzen-Analyse, dass kleinere Biiros mit
vielfaltigen Optionen weniger kosten wiirden

als die traditionellen Mietverhaltnisse. Letztlich
sieht es sogar in den bestehenden Anmietungen
im Kernportfolio die Moglichkeit, Flex Space
einzubinden. Wenn ein Vermieter im Rahmen einer
bestehenden Vermietung Coworking anbieten
wirde, ware das Unternehmen sehr interessiert, vor
allem auf langfristige Sicht.




Ist Flex Space die Zukunft
oder nur der neueste Immobilien-Hype?



Was bedeutet Flex Space fur den Gesamtmarkt?
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In den kommenden fiinf Jahren wird der Anteil
flexibler Flachen in Europa um durchschnittlich

25 bis 30 % jahrlich wachsen, begleitet von einem
starken Anstieg der Nutzung durch Unternehmen.
Das stellt eine disruptive GrofRe fiir den europaischen
Biiromarkt dar, die nicht-reaktive, konventionelle
Entwicklungs- und Investmentmodelle vor eine Reihe
von Herausforderungen stellt.

Transparenz

Eswird fir den einzelnen Marktakteur - ob nun Entwickler,
Investor, Betreiber oder Nutzer - schwieriger werden,

die Angebots- und Nachfragedynamik einzuschatzen.

Der Flachenumsatz von Flex Space steigt, das Modell
konkurriert mit konventionellen hochwertigen
Buroflachen. Das erschwert einen klaren Blick auf den
,echten® Umsatz, denn Flachen, die als vermietet gelistet
sind, konnten tatsachlich noch im Flex Space-Bestand

fir den Markt verfugbar sein. Wéhrend groRe Abschlisse
weiterhin gut dokumentiert blieben, ist die Fille kleinerer,
kurzfristiger Abschlisse fast unmoglich nachvollziehbar.
Daher werden die realen Leerstandsraten und
Angebotsniveaus undurchsichtiger. Mit konventionellen
Methoden ermittelte Leerstandsraten kdnnten flr zu
niedrige Schatzungen anfallig werden. Auch die von
Endkunden gezahlten Mieten und Incentive-Pakete werden
undurchsichtiger. So wird es zunehmend schwieriger,
Entwicklungs- oder Investitionsentscheidungen auf der
Grundlage des aktuellen und prognostizierten Preis- und
Angebotsniveaus zu treffen.

Vorhersehbarkeit

In der Vergangenheit gab das Verhéltnis zwischen
(effektiven Netto-) Mieten und Angebot Aufschluss Uber
zuklnftige Marktbewegungen. Mit dem Anwachsen des
flexiblen Segments geht etwas von dieser Transparenz
verloren. Auch das Niveau von Mieten, Angebot und
Leerstand verdandern sich im Flex Space mitunter
schnell, bedingt durch kurzfristige Vertragsbindungen.
Selbst wenn es moglich wére, die Fundamentaldaten
des Marktes genau abzuschatzen, kdnnte sich die
Situation innerhalb von Monaten rasch wandeln. Bei
einem starken Boom oder einem Abschwung kann das
zum Problem werden. Fur Entwickler oder Investoren
wird zudem die Einschatzung der Wettbewerbssituation
erschwert, wenn es darum geht, einen Abschluss oder

ein Projekt voranzutreiben.

Flex Space wird die Verklrzung der durchschnittlichen
Mietdauer vermutlich beschleunigen. Dies gilt besonders
fur Markte mit traditionell langen Vertragslaufzeiten

wie GrolSbritannien und fir den Bereich von weniger als
500 Quadratmetern Flache. Dem stehen jedoch andere
Buro-Trends entgegen, etwa stérkeres Investment in
Markenbildung oder Nutzererfahrung und Technologie an
den Hauptstandorten - alles davon erfordert langfristige
Bindungen. So wird der Markt also ein breiteres Spektrum
bieten, von véllig flexiblen bis hin zu langfristigen
Losungen, um breiten und stets veranderlichen
BedUrfnissen gerecht zu werden.

Mietkonditionen

Ertrage

Die bisher limitierten Erfahrungen mit flexiblen Fléchen
hat sich bisher nicht spiirbar auf die Ertrage ausgewirkt.

In der Tat kdnnten Entwickler und Investoren von

der Diversifizierung und der Fahigkeit der Betreiber,
Gemeinschaftsraume zu beleben, profitieren. Fehlende
Vermietungserfolgsbilanzen und das damit einhergehende
Risiko erhohen typischerweise das erwartete
Einkommensrisikoprofil einer Anlage. Immabilien, bei
denen flexible R&ume mehr als 50 % der vermietbaren
Gebaudeflache (RBA) ausmachen, wurden bisher mit einem
Abschlag gehandelt. Die jingsten Transaktionen auf dem
Kontinent wiesen eine abnehmende Renditedifferenz aus,
wenn auch der aktuelle Zyklus und der Mangel bei den
qualitativ hochwertigen Anlageprodukten berlcksichtigt
werden mussen.

Mit der weiteren Annaherung der Branche an den
Mainstream steigt auch die Akzeptanz bei Kreditgebern
und Investoren, sich zumindest im moderaten Umfang mit
dem Flex Space-Segment zu befassen, als Teil einer gut
diversifizierten Mieterstruktur. Tatsachlich kdnnten sich
die Bewertungen eher in Richtung eines Cashflow-Modells
alsin Richtung eines traditionelleren Ansatzes bewegen.
Allerdings ist festzuhalten, dass die Entwicklungen dieses
Sektors bisher beispiellos sind und die Wertentwicklung
Uber den Zyklus hinweg abweichend vom Mainstream-
Markt verlaufen kdnnte.




Oi= (schwierigel Frase ist.

UK -

—1 Ist Flex Space das neue ,Kann man mal machen”,
oder ein echtes ,,Must-have*? |



Flex Space im aktuellen Marktzyklus
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Am Ende der vergangenen beiden Zyklen filthrte

der allgemeine Abschwung zu einem Riickgang der
Biiroflachennachfrage. Der Flachenumsatz sank
europaweit um durchschnittlich 20 bis 25 %. Einen
ahnlichen Gegenwind werden die Anbieter flexibler
Flachen wahrend des nachsten Abschwungs erfahren.
Auch wenn die grundlegenden Treiber der Flex
Space-Expansion langfristig Bestand haben, kdnnte
sich die Nachfrage dennoch als volatil herausstellen.
Angesichts der kurzfristigen Mietverhéltnisse
drohten dann gleichsam volatile Auslastungen und
Einkommensstrome.

Wie in vielen neuen Branchen ist auch der Markt fir
flexible Flachen duferst fragmentiert. Derzeit gibt es

in den meisten europdischen Grolsstadten mindestens

25 Einzelbetreiber. Weniger als 15 % der européischen
Marken sind an mehr als drei Standorten tétig. Betreiber
mussen in der Lage sein, Nachfrageeinbriche abzufangen,
indem sie sich geografisch breit aufstellen. Anbieter

ohne eine solche Diversifizierung werden sich dagegen
schwertun. Es wird allerdings auch einige Nischenanbieter

geben, die durch Branchenspezialisierungen,
Mieterbindung und Preisnachlésse fiir kapitalkraftige
Unternehmen in Abschwungphasen Uberleben werden -
oder sogar daran wachsen.

Differenzierte, kapitalkraftige und plattformflexible
Flachenbetreiber mit Einkommensdiversifizierung
sowie hoher Produkt- und Dienstleistungsqualitat sind
bestens dafir positioniert, die Auslastung zu steigern.
Sie werden in einem Abschwung die Gelegenheit nutzen,
weitere Unternehmen und Flachen zu erwerben. Eine
Konsolidierung des Marktes ist unvermeidlich, ein
Abschwung wirde diesen Prozess beschleunigen.

Die gut kapitalisierten und erfahrenen Flex Space-
Anbieter werden also wahrscheinlich die Gewinner sein.
Aber auch innovative und Nischenanbieter werden mit
neuartigen oder differenzierten Angeboten florieren.

Flex SFace—-Eetreiber muessenin
det Lage =ein. HachFrageeinbrueche
abzuFangen, indem sie sich aeoarafisch

breit. auFstellen.



Wie sieht die flexible Zukunft aus?

Flex Space EMEA Research | 26

Der Flex Space-Markt befindet sich an einem
Wendepunkt. Er ist bereits weit iber das
traditionelle Coworking-Modell hinausgegangen.
Und er hat das Potenzial, groRen Unternehmen an
zahlreichen Standorten tiefgreifende und integrierte
Immobilienlésungen anzubieten. Unternehmen
beschiaftigen sich zunehmend mit den Méglichkeiten,
die Flex Space als Komplettlosung liber den gesamten
Lebenszyklus von Immobilien bietet. Aber vielleicht
das Entscheidende: Das rapide Wachstum flexibler
Raumlésungen wird den gesamten Biiromarkt
spiirbar verandern.

Ein Ausblick fiir Nutzer

Dank voranschreitender Technologien und veréanderter
Anforderungen der Belegschaft wird die Nachfrage
nach Flex Space weiter ansteigen. Zugleich steigt die
Innovationsgeschwindigkeit im Flex Space-Bereich
selbst. Viele der Konzepte, die auf Annehmlichkeiten
und Nutzerfokus setzen, werden revitalisierend auf
bestehende Portfolios Gbertragen.

An den Nutzern ausgerichtete Immobilien, die Bereitstellung
hochwertiger Services und ein aktives Community
Management sind nur einige der Vorzlge, die sich nicht nur
Flex Space-Betreiber zu Nutze machen.

Neue integrierte Technologien, die datengetriebene Analyse
der tatsachlichen Arbeitsplatz- und Flachennutzung,
kénnten zusétzlich fur weitere Nachfrage sorgen. Falls

Flex Space- und Coworking-Betreiber beweisen kénnen,
dass sie langfristig skalierbare Verbesserungen in der
Flachennutzung erzielen, werden Unternehmen die Modelle
mit groRerer Geschwindigkeit annehmen.

Zwar glauben wir, dass die Treiber fir das Wachstum
flexibler Flachen von Dauer sind, doch es gibt auch
Risiken beziglich der Akzeptanz. Das betrifft vor allem
die derzeitige Expansionsgeschwindigkeit und die Frage
nach der Fahigkeit der Anbieter, ihre Dienstleistungen und
den Cashflow vor diesem Hintergrund zu managen. Auch
die Nutzungsqualitat bei den experimentierfreudigsten
Anwendern wird man im Auge behalten.

Unternehmen besinnen damit. sich das
Fotenzial von Flex SFace al=s Komrlettloesuna

ueber den geszamten Lebensz4klus einer-

Immobilie 2zu er=schlielzen.

Zudem mussen einzelne Anbieter nicht unbedingt

auch in Zukunft erfolgreich bleiben. Neue Modelle,

die moglicherweise von etablierten Investoren oder
Vermietern eingefihrt werden, kdnnten sich im Laufe der
Zeit als bestandiger erweisen - oder auch nicht.

2015 sagten wir voraus, dass bis 2030 bis zu 30 % der
Unternehmensportfolios auf Coworking- oder flexible
Flachen entfallen kdnnten. Jiingste Daten deuten darauf
hin, dass mutigere Unternehmen genau in diese Richtung
tendieren, wahrend zahlreiche Firmen allerdings in den
nachsten drei bis flinf Jahren noch ein moderateres
Wachstum angehen werden. Wahrend die Nachfrage
mittelfristig mit den Marktzyklen schwanken wird, dirften
die langfristige Verbreitung und ihre Folgen flir Nutzer und
den Buroimmobiliensektor insgesamt als gesichert gelten.

Im Hinblick auf diese Marktveranderung experimentieren
derzeit viele Unternehmen, sie Uberprifen entsprechend
ihre Portfolio- und Arbeitsplatzstrategien. Jeder nach
seinen Bedurfnissen, bis hinab zur Team-Ebene, eine
Standard-Losung gibt es nicht. Und wahrend diese
Experimentierphase anhalt und das Angebot in einigen
Gebieten noch rudimentar bleibt, kristallisiert sich
dennoch die groRe Nachfrage nach Flex Space heraus,
von KMU bis hin zu multinationalen Konzernen.
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Entwickler und Investoren: Aus Fehlern lernen oder sie gar nicht erst wagen?

Die Wachstumsraten von Flex Space -

und deren Auswirkungen auf den Biiromarkt -

lassen sich nicht ignorieren. Die Dynamik und

die Annehmlichkeiten, die Flex Space-Anbieter
mitbringen, tragen zu einer Wiederbelebung
bestehender Flachen bei, erhohen ihre Attraktivitat
und sorgen so fiir eine hohere Auslastung und
Wertsteigerung der Immobilie. Auch bieten sie
Investoren die Moglichkeit, ihre Ertrage tiber das Feld
der KMUs zu diversifizieren.

Der Hunger auf flexible Flachen erméglicht, die Nachfrage
in erstklassigen Lagen weiter anzukurbeln und den

Leerstand in einigen schwacheren Portfolios zu verringern.

Gerade flir B- und C-Lagen erdffnet das Bedrfnis nach
innovativen Umgebungen und unkonventionellem Design
neue Chancen. Flexible Losungen werden damit zu einer
Strategie gegen Uberalterung von Immobilien: Wenn ein
Buro Uberall liegen kann, dann kann jeder Ort zu einer
Buroumgebung werden.

Der Fokus auf Flexibilitat und Service sowie die
Verbreitung eines nutzenzentrierten Ansatzes werden
den bisherigen Buromarkt mit seinen Normen und
Gewohnheiten in Frage stellen. Die durchschnittliche
Mietdauer wird sich verkirzen. Vor allem Flachen

unter 500 Quadratmetern werden zu herkdmmlichen
Konditionen deutlich schwieriger zu vermieten sein. Die
Mietdauer flr absolute Prime-Objekte mag unveréndert
bleiben. Doch solche Vertrage lassen sich dann nurin
einem malgeschneiderten Umfeld fir Headquarter-
Gebaude abschlieRen, in Immobilien mit stark
individualisierten Grundrissen oder ausgestattet mit
Smart Building-Technogien. Die begehrtesten Anlage-
Objekte der Zukunft kdnnten diejenigen sein, die beides
miteinander verbinden - kombiniert mit Annehmlichkeiten
wie Grinflachen und einem ganzheitlichen Ansatz

fir Gesundheit und Wohlbefinden. Dariber hinaus
werden Mieter eine Reihe von Zusatzleistungen und eine
inspirierendere Ausstattung erwarten.

Das wird Investoren weitere Moglichkeiten zur
Differenzierung und zusatzliche Einnahmequellen
eroffnen. Gleichzeitig wird der Wettbewerb der Entwickler
davon gepragt sein, sich dem Trend anzupassen.

Modulare Ausstattungskonzepte und schnell
veranderliche Flachen, die sich vergleichsweise einfach
flr nur einen Monat bis zu 24 Monaten vermieten

lassen, werden in diesem Zusammenhang interessant.
Gleichzeitig kdnnen wenig genutzte Gemeinschaftsraume
zu On-Demand-Flachen in flexibler Nutzung werden. Auf
der einen Seite werden sich Investoren und Entwickler
mit den Moglichkeiten auseinandersetzen, neue flexible
Raumkonzepte zu etablieren. Dabei werden sie mit den
bestehenden Anbietern kooperieren und auch deren
Aufkauf prifen. Auf der anderen Seite investieren bereits
einige der neuen Betreiber direkt in Immobilien, um diese
ganzlich selbst oder in Joint Ventures mit Fonds oder
anderen Kapitalgebern zu kontrollieren.

Der Hunaer aufF Flexible
Flagchen ermosalicht, die
HachFraas inerstklassiaan
Lagen waeitaer anzukurbeln
und den Leerstand in 2iniaen
schwaachaeraen PortFolios

ZU verrinasrn.



Vorbereiten auf die Zukunft
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Bereits in unserer fritheren Studie zur Zukunft des
Arbeitsplatzes ,,Biirowelt reloaded* haben wir
darauf hingewiesen, dass Veranderungen in der
Mitarbeiterstruktur auch die Biiroimmobilie an sich
verdndern wiirden. Die Tendenz von Unternehmen,
sich auf schlanke Kernfunktionen zu konzentrieren
und viele ihrer Arbeitsbereiche und Projekte
auszulagern, fiihrt zur Auspragung einer ,,Belegschaft
nach Bedarf“. Diese Gruppe nutzt digitale Wege, um
sich potenziell sogar weltweit auf dem Projektmarkt
zu betétigen. Folglich konsolidieren Unternehmen
ihre Kernfunktionen und setzen verstarkt auf smarte
Headquarters mit starkem Marken-Image. Diese
miissen dann von einer Reihe flexibler Flachen fiir die
voriibergehenden Arbeitskréfte ergdnzt werden -
vor allem bei gemischten Projektteams.

Das lasst vermuten, dass sich der Markt
zunehmend spalten wird zwischen:

+ Prime-Objekte mit Headquarter-Charakter, mit langen
Mietvertrdgen, bewertet nach konventionellen Methoden
und mit anleihedhnlichen Anlagemerkmalen

+ Flexible Flachen mit moglicherweise hoheren
Renditen, die aber nach dem Cashflow des Betreibers
bewertet werden — und damit eher aktiendhnliche
Eigenschaften vorweisen

Die Kombination dieser beiden Assetklassen an einem
Standort kdnnte sich flr die Nutzer als sehr attraktiv
erweisen. Das gilt vor allem, wenn sie bezlglich der
flexiblen Flachen Uber privilegierte Optionen verflgen.
Weitere Vorzlige sind eine attraktive Raumgestaltung, ein
hochwertiges Gastronomieangebot oder Griinflachen.
Solche Objekte werden entsprechend auch flr
Investoren interessant.

Oer Flex SFace—HUF =tiea stoalzt einen

strukturellen Mandal mit

auerhaFten

Folaen an. Zusammen mit weiteraen Trends

det Hrbeit.zwelt wir-d er den Bueromarkt
weiter Folarisieren.

Die Herausforderungen von morgen
schon heute annehmen

Der Aufstieg von Flex Space stoRt einen strukturellen
Wandel mit dauerhaften Folgen an. Zusammen mit
weiteren Trends der Arbeitswelt wird er den Biromarkt
weiter polarisieren.

In vielerlei Weise erleben wir, wie Burofldchen in einem
neuen Licht betrachtet werden. Dabei lasst man sich
von Einzelhandel und der Gastronomie inspirieren, wo
kundenorientierte Strategien bereits seit Jahrzehnten auf
der Agenda stehen. Tatsachlich werden alle Immobilien
zunehmend durch die Nutzer geformt. Mitarbeiter von
heute wiinschen sich Rdume, die ihren Bedirfnissen
besser gerecht werden. Die Mitarbeiter von morgen
hingegen erwarten sie bereits. Junge Talente durch
das Angebot von Flexibilitat zu gewinnen und durch
Umgebungen, die inspirieren, stimulieren und auf
Veranderung reagieren kdnnen, wird unverzichtbar.
Jedenfalls dann, wenn man auf den schnelllebigen
globalen Markten bestehen will.

Die Zukunft gehort Unternehmern mit Griindergeist,
Mitarbeitern mit unternehmerischen Qualitaten und den
Experimentierfreudigen. Zwar kénnen wir nicht daftr
garantieren, wie die Geschéaftswelt von morgen aussehen
wird, aber wir kdnnen planen, Fehler zulassen, daraus
lernen, sie korrigieren und letztendlich erfolgreich sein.
Die Alternative: nicht planen, nicht reagieren, in der
Vergangenheit verharren. Das naturlich garantiert mehr
oder weniger einen Platz unter den Verlierern.
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