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Vorwort

Sehr geehrte Leserinnen und Leser,

Business Center entwickeln sich zunehmend zu einer echten Alternative zu her-
kémmlichem gewerblichen Mietraum. Statt ein unmébliertes Biiro mit fester GroRRe und
ohne Services fiir einen langen Zeitraum anzumieten, kann der Nutzer von Business
Centern eine hohe Flexibilitdt in Bezug auf Mietzeit, RaumgroSe, Moblierung und ein-
geschlossene Dienstleistungen erwarten. Das Servicespektrum der Anbieter reicht dabei
vom Ubersetzungs- und Sekretariatsdienst {iber den kompletten IT-Service bis hin zu
Videokonferenzstudios und der internationalen Verfligbarkeit von Partner-Biiros
wiéhrend Geschiftsreisen.

Wie lassen sich diese Vorteile quantifizieren und als Planungsgrundlage fiir das
Management dokumentieren? Bis zu welchen Mietzeiten und bis zu welcher Mitarbei-
terzahl sind Business Center vorteilhaft? Wie unterscheiden sich die Erkenntnisse an
strukturell verschiedenen Standorten?

Vor dem Hintergrund dieser Fragen hat Regus die KPMG Unternehmensberatung beauf-
tragt, einen Vorteilhaftigkeitsvergleich zwischen Business Centern und herkémmlichem
gewerblichen Mietraum durchzufiihren.

Ziel dieses Berichtes ist es, die Intransparenz des Marktes zu uberwinden und fiir den
kiinftigen Mieter eine Entscheidungshilfe zu geben. Dabei werden unter anderem Aspekte
wie Lage und GréRe von Biirordumen, Mietdauer, Biiroausstattungen sowie Anzahl der
bendtigten Mitarbeiter berticksichtigt.

Auf den folgenden Seiten stellen wir Ihnen die wichtigsten Ergebnisse der
Untersuchung vor und hoffen, Thnen und Threm Unternehmen damit bei kiinftigen
Entscheidungen in bezug auf die Anmietung einer Biiroimmobilie neue Informationen
und Alternativen aufzeigen zu konnen. '

M\::> /D(z@@r

Mark Dixon Dr. Peter Melcher
Geschaftsfiihrer Geschaftsfiihrer
Regus Business Centre GmbH KPMG Unternehmensberatung GmbH
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Management Summary

Die Untersuchung hat belegt, da® Business Center in vielen Bereichen deutliche Vorteile
gegeniiber herkommlichem gewerblichen Mietraum aufweisen. Diese sind nicht nur
finanzieller Art sondern auf Grund der sofortigen Nutzbarkeit und der kompletten Aus-
stattung der Center auch immaterieller Natur. Hinzu kommen zahlreiche Dienstleistun-
gen, die vom Mieter bei Bedarf zusatzlich in Anspruch genommen werden kéonnen und
die bei eigenen Bilirordumen kaum realisierbar waren.

Um ein insgesamt reprasentatives Bild zu gewahrleisten, wurden zwei strukturell unter-
schiedliche Standorte, Kéln und Frankfurt, in die Untersuchung einbezogen. An beiden
Standorten wurde exemplarisch den Bestandteilen des Regus-Angebotes eine ver-
gleichbare, alternative Losung gegeniibergestellt. Innerhalb dieses angestellten Vergleiches
sind alle Leistungen des Regus-Angebotes zu jeweiligen Marktpreisen berticksichtigt
worden. Die vergleichbare Alternative stellt somit die Kosten dar, die anfallen wiirden,
wenn Dritte das Regus-Angebot selbst beschaffen wollten. Aus dieser Gegeniiberstellung
lassen sich klare Aussagen iiber die Vorteilhaftigkeit von Business Centern ableiten.

Die wichtigsten Ergebnisse der Studie:

B Bis zu einer Personenzahl von 10 Mitarbeitern sind Business Center auch
bei langfristiger Nutzung von mehr als drei Jahren prinzipiell preiswerter
als gewerblicher Mietraum.

B Die Anmietung von herkdmmlichen gewerblichen Rdumen ist bei einer
Mitarbeiterzahl von bis zu fiinf Personen und bis zu einer Nutzungsdauer von
drei Jahren zwischen 85% und 506 % teurer als das Regus-Angebot.

B Business Center sind auch bei befristeter Anmietung von bis zu drei Monaten tiber
alle untersuchten Mitarbeiterzahlen (bis zu 60 Personen) deutlich glinstiger als die
feste Anmietung von gewerblichem Mietraum.

B Business Center stellen einen wesentlichen Beitrag zur Erleichterung des
Marktzuganges fiir kleine und mittelgroRe Unternehmen in Deutschland dar.

B Durch Business Center werden auRerdem Investitionsanreize auch fiir
ausldndische Investoren in Deutschland erhoht, da sie schneller und flexibler
den Markteintritt vollziehen konnen.

B Business Center schlieen eine Marktliicke bei der Anmietung von
Ein-Mann-Biiros und unterstiitzen damit den Schritt in die Selbstandigkeit.

B Business Center empfehlen sich insbesondere fiir Unternehmen mit
Projektarbeit oder Markteintrittsabsichten sowie fiir die temporare Ausgliederung
von Unternehmensteilen oder Abteilungen.
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Ansatz

Die Untersuchung wurde fiir die Standorte Frankfurt und Koln getrennt durchgefiihrt.
Dabei steht Frankfurt am Main reprdsentativ fiir hochpreisige Geschaftsstadte in
Deutschland. Die Untersuchung in Koln soll reprasentativ fiir mittelpreisige Geschafts-
stadte in Deutschland gelten. Insofern lassen sich die Ergebnisse dieser Studie auf alle
deutschen Stddte innerhalb der jeweiligen Preisklassen tibertragen.

Im Rahmen der Untersuchung wurden drei Kategorien von Leistungen gebildet. Die
erste Kategorie umfaf3t dabei alle Leistungen, die im Grundangebot von Regus enthal-
ten sind und mit der Grundgebiihr bezahlt werden. Dazu gehoren beispielsweise: Miete,
Gebdude- und Biiroverwaltung, Mobiliar, Besprechungszimmer, Anbahnungskosten,
Reinigungsdienst, Strom, Grundgebiihren fiir Kopierer, Fax und Telefon.

Die zweite Kategorie schliet samtliche Leistungen von Business Centern ein, die ver-
brauchs- oder bedarfsabhédngig sind. Alle diese Leistungen werden separat aufgefiihrt,
ohne in den Vorteilhaftigkeitsvergleich einbezogen zu werden. Dies geschieht, weil diese
optionalen Leistungen nicht durch alle Mieter in Anspruch genommen werden.

Die dritte Kategorie umfaflt alle nicht oder nur eingeschrankt quantifizierbaren
Leistungen. Aufgrund der fehlenden bzw. eingeschrankten Quantifizierbarkeit werden
auch diese Leistungen nicht in den Vorteilhaftigkeitsvergleich einbezogen.

Fiir alle Leistungen der ersten Kategorie wurden Vergleichspreise eingeholt. Die Vor-
gehensweise bei der Ermittlung der Vergleichspreise wurde so durchgefiihrt, als ob eine
Institution fiir sich selbst einen Biiroraum anmieten wollte und dabei verschiedene Preise
von unterschiedlichen Anbietern einholte. Alle angegebenen Vergleichspreise sind pro
Monat und Person zu verstehen.
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Vorteilhaftigkeitsanalyse der
Standorte Frankfurt und Kéin

Um zu einer Vergleichbarkeit zwischen dem Preis fiir die Anmietung eines Regus
Business Centers und herkémmlichem gewerblichen Mietraum zu gelangen, wurde
zundchst das Regus Angebot in seine Bestandteile zerlegt. AnschlieRend wurden die Preise
ermittelt, die der Mieter aufbringen miiflte, um am Markt diese Angebotsbestandteile
zu erlangen. Die folgenden Grafiken zeigen beispielhaft diese einzelnen Leistungen nach
Kostenanteilen geschliisselt fiir 10 Personen bei einer 6-monatigen Mietdauer in Frankfurt
und in Koéln.

Beispiel: Standort Frankfurt - 10 Personen, 6 Monate

Kopierer/
Fax 4%
Strom 1%

Telefo

Reinigungsdienst 1%

Miete 38%
Maklercourtage 15% :

Besprechungs-
zimmer
2%

Biroverwaltung 27%
Mobiliar 5%

Gebdudeverwaltung 6%

/

Kosten in DM/Person Anteil in %

Leistungen

Miete 770 38
Gebaudeverwaltung 132 6
Biroverwaltung 543 27
Mobiliar 94 5
Besprechungszimmer 37 2
Maklercourtage 295 I5
Reinigungsdienst 28 1
Kopierer/Fax 74 B
Telefon 27 1
Strom 9 1
insgesamt 2.009 100
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Beispiel: Standort Kéin - 10 Personen, 6 Monate

Kopierer/Fax 5% Telefon 2% Strom 1%

Reinigungsdienst 2% : ’ Miete 27%

Besprechungs-
zimmer 2 %

Gebaudeverwaltung 8%

Biiroverwaltung 37%

Leistungen Kosten in DM/Person Anteil in %

Miete 392 27
Gebaudeverwaltung 118 8
Biroverwaltung 543 37
Mobiliar 94 6
Besprechungszimmer 35 2
Maklercourtage 150 10
Reinigungsdienst 28 2
Kopierer/Fax 74 5
Telefon 27 2
Strom 9 1
insgesamt 1.470 100

Die Kostenanalyse ergibt, daf die Biiro-Kaltmiete in Frankfurt einen Anteil von nur
38% und in Kéln von nur 27% der gesamten Biirogrundkosten ausmacht. Die restli-
chen Kosten (62-73%) entfallen also auf Leistungen, die zusatzlich anfallen, wenn am
freien Markt ein Biiro gemietet und genutzt wiirde. Bei Regus sind diese Aufwendungen
und Leistungen (bspw. Mobiliar, Reinigung, Verwaltung usw.) bereits im Grundpreis ein-
geschlossen. Eine Maklercourtage entfallt bei Regus vollstandig.
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Werden nun die Marktkosten den tatsichlichen Kosten eines Business Centers gegen-
tibergestellt, ergeben sich je nach Mietdauer und Personenanzahl groRe Preisunterschiede
fiir den Entscheider.

Die beiden folgenden Tabellen stellen die prozentualen Preisunterschiede der
Grundkosten zwischen einem Regus Business Center und herkémmlichem gewerblichen
Mietraum in Frankfurt und in Kéln dar. Nicht eingerechnet sind die verbrauchs- oder
bedarfsabhdngigen Leistungen, weil diese nicht durch alle Mieter in Anspruch genom-
men werden.

Die aus diesen zusdtzlichen Services resultierenden Vorteile fiir den Mieter eines
Business Offices miissen im Vorteilhaftigkeitsvergleich separat berticksichtigt werden.

.- Frankfurt am Main

Monate

Per- 1 3 6 12 18 24 36
sonen

2 506,0% | 313,0% ! 291,8% 277,1% | 269,6% 264;,;8'% 260,7%

5 2655% | 119,8% | 103,6% | 94,8% | 902% | 87.4% | 85,0%

10 125,2% 47,6% 31,4% 24,9% 21,6% 19,7% | 18,0%

[

15 925% | 321% | 163% 62% | 31% | 13% | -03%

20 91,3% | 304% 14,3% 3,99 0,6% -1,2% -2,9%
H H

40 870% | 17,2% 3,0% | -62% | -92% | -107% | -122%

60 773% | 116% | -1,7% -1o,4%§ 133% | -147% | -162%

Anmerkung:

Relation zwischen dem jeweiligen Regus-Preis und dem Preis des herkommlichen gewerblichen
Mietraumes. Der angegebene Wert driickt den Unterschied in % zwischen den beiden Preisen aus. So bedeu-
tet z.B. -16,2%, daR der Preis des herkommlichen gewerblichen Mietraumes gegeniiber dem Regus-Preis

um 16,2% giinstiger ist

Legende

Das Regus Business Center ist um mindestens

10% gtinstiger als herkommlicher gewerblicher Mietraum

Kein signifikanter Unterschied zwischen dem Regus Business Center

und herkémmlichem gewerblichen Mietraum

Herkommlicher gewerblicher Mietraum ist um mindestens

10% glinstiger als das Regus Business Center

S Rwie
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Monate
Per- 3 6 12 18 24 36
sonen G

2 4847% @ 3485%  327,1% @ 3367% 3312% | 327,0%  323,7% |
5 203,0% | 1263% 112,8% | 1162%  119,0% 1166%  1147%
10 103,1%  47,8% | 37,5% @ 383% | 358% @ 342% | 32,8% |
157% 1 1B9% | 125% | 111% |
57% | 49% | 2,5% 1% | -02% |
- S I i o

09% | -3,8% | -60% | -7,2% | -83%
44% | -7,0% | -9,1% | -102% | -11,3% |

Stellt man die Kosten der beiden Alternativen in Bezug auf Mitarbeiterzahl und Mietdauer
gegentiber, so ergibt sich insgesamt folgende Kernaussage: Der prozentuale Preisvorteil
eines Business Centers steigt mit abnehmender Personenzahl und Mietdauer.

Der Vergleich zeigt beispielsweise, daf? die Nutzung eines Regus Business Centers in
Frankfurt und in KoIn bei einer Mitarbeiterzahl von bis zu 10 Personen iiber alle unter-
suchten Zeitraume um mindestens 18% und bis zu 506% (in Ko6In bis zu 484 %) giin-
stiger ist als herkommlicher gewerblicher Mietraum.

Das bedeutet, da kleinere Unternehmen oder Niederlassungen bis zu 10 Mit-
arbeitern in Business Centern prinzipiell preiswerter agieren kénnen als in extern ange-
mietetem Biiroraum. Business Center erleichtern somit kleinen Unternehmen den
Markteintritt und erlauben auch Start-up-Firmen mit ein oder zwei Mitarbeitern,
kleine preiswerte Biiros mit professionellem Arbeitsumfeld zu finden.

Auch bei einer hoheren Mitarbeiterzahl von 10-20 Personen kann sich die Nutzung
eines Regus Business Centers lohnen, wenn die Mietdauer befristet ist. Die Einsparung
betragt bspw. bei einer einjahrigen Mietdauer von 15 Personen in Koln 16% und in
Frankfurt 6%.

Entspricht die Mietdauer der klassischen Projektphase von ca. 3 Monaten, so spielt
die Anzahl der Mitarbeiter keine Rolle. Bis zu einer Mietdauer von 3 Monaten liegt der
Regus-Preis auch bei 60 Mitarbeitern noch unter dem Preis fiir das klassische Biiro. Die
Einsparungen betragen in Abhangigkeit von der Personenzahl zwischen 11,6% und 506 %
in Frankfurt bzw. zwischen 2,1% und 484 % in Koln.
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Derartige Mietzeitraume sind vor allem fiir Unternehmen interessant, die neu in einen
Markt eintreten und sich zundchst orientieren wollen, oder fiir Unternehmen, die
Projekte an fremden Standorten durchfithren. Business Center bieten auslandischen
Investoren durch das Full-Service-Angebot einen leichteren Einstieg in den deutschen
Markt. Interessant sind Business Center auch fiir Unternehmen, die Abteilungen oder
Unternehmensbereiche zeitweise ausgliedern miissen.

Bei befristeter Projektarbeit oder beim Eintritt in neue Markte lohnt sich also unab-
hédngig von der Mitarbeiterzahl die Nutzung eines Business Centers.

Zusammentfassend 1df3t sich sagen, da eine Anmietung bei Regus am Standort Frankfurt
bei bis zu 10 und in Koln sogar bei bis zu 15 Personen iiber alle untersuchten
Mietzeitrdume giinstiger ist. AuRerdem ist Regus prinzipiell preiswerter, wenn die
Mietdauer auf bis zu drei Monate befristet ist.

Berticksichtigt sind in diesen beiden Vergleichen lediglich die anfallenden Grundkosten,
so daf sich das Bild unter Einbeziehung der zusitzlichen Services durch Regus weiter
zu Gunsten der Business Office Anbieter verschiebt.

Kaiegorie 2 Personen FFM :

12.000

10.000
8.000

6.000
4.000
2.000
3 6 12 18 24 36

Anzahl der Monate

Die Grafik macht deutlich, daR innerhalb der 2-Personen-Kategorie die Preise eines Regus Business
Centers (blau) iiber alle Monate hinweg deutlich unter den Kosten fiir herkémmlichen Mietraum

(griin) liegen.
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Zusatzliche Dienstleistungen

Regus bietet neben den Grundleistungen zahlreiche zusatzliche Services an, die von
jedem Mieter nach Bedarf in Anspruch genommen werden kénnen und entsprechend
abgerechnet werden. Der Vorteil fiir den Kunden liegt vor allem darin, daR er einerseits
keine Such- oder Beschaffungszeit zur Erlangung dieser Leistungen aufwenden muR,
andererseits aber auch keine Bereitstellungskosten zu tragen hat, wenn er die Leistung
nicht beansprucht. Die Leistungen dieser Kategorie erhohen somit zusatzlich die
Vorteilhaftigkeit von Regus, konnen jedoch in der Vergleichsanalyse aus zuvor genann-
ten Griinden nicht berticksichtigt werden.

Im einzelnen umfalt diese Kategorie folgende Leistungen,
die nachfolgend kurz dargestellt werden:

Kaffee- und Teeservice

Alkoholfreie Getranke
Getrankeservice

Verpflegung, Catering

Binden von Dokumenten
Kurierservice

Schriftliche Nachrichtenweiterleitung
Postservice

Allgemeine Sekretariatsarbeiten und Schreibarbeiten
Ubersetzungen

E-mail und Internetzugang
Videokonferenzstudios

Zusatzliche Telefonleitung auf Wunsch
Fotokopierservice

Faxservice
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Nicht bzw. eingeschrankt
quantifizierbare Leistungen

Die Leistungen, die nicht oder nur eingeschrankt quantifizierbar sind, stellen ein wei-
teres Blindel von Angeboten dar, das Vorteile fiir die Mieter beinhaltet. Auch diese
Leistungen erhohen somit die Vorteilhaftigkeit des Regus-Angebotes, sind jedoch auf-
grund der mangelnden Quantifizierbarkeit im Vergleich nicht beriicksichtigt. In diesem
Abschnitt werden diese Leistungen kurz vorgestellt.

Suchzeiten fiir Mietobjekt und Ausstattung

Samitliche Suchzeiten fiir Mietobjekte und deren Ausstattung entfallen, da Business Center
in der Regel alle erforderlichen Raumlichkeiten und Arbeitsmittel weitestgehend maR-
geschneidert zur Verfiigung stellen.

Verfiigbarkeit von Personal

Das Personal des Betreibers steht wiahrend der tiblichen Biirozeiten uneingeschrankt zur
Verfligung. Unterbrechungen wie Mittagspausen, Urlaub oder Krankheiten, die zu einem
zeitlich befristeten Ausfall von Mitarbeitern fiihren konnen, werden bei Betreibern von
Business Centern durch die breitere Personaldecke ausgeglichen.

Kostenlose Biirobenutzung weltweit

Regus-Kunden erhalten ein bestimmtes Kontingent fiir die Nutzung von anderen Regus-
Rédumlichkeiten weltweit. Diese Leistung ist insbesondere fiir diejenigen Mieter inter-
essant, deren Arbeit durch starke Reisetatigkeiten charakterisiert wird.

Ausstattung von Konferenzraumen

In der Regel bieten alle Regus Business Center eine Vollausstattung in den
Konferenzraumen an. Der Mieter greift je nach Bedarf auf die gewiinschte Ausstattung
zurtick.

Servicestandards

Servicestandards, wie z. B. Abnahme des Telefonhérers nach maximal dreimaligem
Klingeln, werden durch Regus zugesichert und dienen insbesondere bei kleineren
Unternehmen zur Aufrechterhaltung eines professionellen Images nach auRen.

Corporate Accounts

Bei gleichzeitiger Anmietung von zwei oder mehr Biiros bietet Regus die Méglichkeit
eines Corporate Accounts an, wodurch zum einen zentral nur eine Rechnung erstellt
wird und zum anderen Vergiinstigungen in Anspruch genommen werden kénnen.

Kiindigungsfristen

Die Kiindigungsfristen von Regus betragen in der Regel nur zwei Monate. Im Vergleich
zu herkdmmlichem gewerblichen Mietraum bedeutet dies eine deutlich hohere Flexibilitat
hinsichtlich kurzfristiger Standortveranderungen.
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SchiuBbemerkung

Die Untersuchungen durch KPMG haben die Vorteilhaftigkeit von Business Centern
gegeniiber gewerblichem Mietraum in vielen Bereichen gezeigt. Vor allem bei kurzfri-
stigen Projekttdtigkeiten und bei kleineren Unternehmen oder Niederlassungen mit bis
zu 10 Mitarbeitern ist eine prinzipielle Vorteilhaftigkeit der Regus Business Center zu
belegen.

Auch fiir Unternehmen, die in ihrer Standortplanung flexibel sein miissen, sind Business
Center eine interessante Alternative. Dies gilt fiir Neugriindungen genauso wie fiir eta-
blierte Firmen, die temporar zusitzliche Biiroflichen benétigen, oder fiir den Fall des
Eintrittes in auslandische Markte.

Nicht quantifizierbar in dieser Untersuchung sind die zusitzlichen Services durch die
Business Center, die ein Unternehmen mit herkommlichem gewerblichen Mietraum nicht
nutzen kann oder die in der Anschaffung ungleich teurer wiren. Dazu zihlt bspw. die
Nutzung von Videokonferenzstudios und Konferenzraumen oder die weltweite
Verfligbarkeit anderer Business Center wahrend Geschiftsreisen. Diese Vorziige miissen
zusatzlich zu den in der Studie gewonnen Ergebnissen beriicksichtigt werden.

Quelle: KPMG
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