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Vorwort

Vorwort der Herausgeber

Sehr geehrte Leserinnen und Leser,

steigende Kostenbelastungen, neue Technologien, Globalisierung, Wettbewerbsdruck
sowie die stark zunehmende Dynamisierung der Wirtschaft stellen nur einige Schlag-
worte dar, die den tiefgreifenden Wandel unserer Arbeitswelten kennzeichnen. Kurze
Boomphasen wechseln sich immer schneller mit Rezessionen ab.

Die Marktveranderungen zu Beginn des 21. Jahrhunderts er6ffnen neue Marktpotenziale
fir Unternehmen, die es verstehen, sich innovativ und flexibel auszurichten, ihre Mitar-
beiter zu motivieren und sich damit auf die neuen Anforderungen einzustellen.

Gerade das Kosten- und Risikomanagement steht in dieser Situation vor véllig neuen
Herausforderungen, wenn die Wettbewerbsfahigkeit erhalten und langfristige Erfolgspo-
tenziale dauerhaft gesichert werden sollen.

Auch im Bereich des Managements moderner Blrowelten bedarf es daher umfassender,
gut strukturierter Konzepte, die zu einer Verhinderung erheblicher wirtschaftlicher
Probleme beitragen kdnnen.

Als Outsourcing-Partner von Unternehmen jeglicher GroBe und Herkunft gewinnen
Business Center immer mehr an Bedeutung. Als Anbieter flexibler Arbeitswelten stellen
Business Center eine bedeutende Alternative zu klassischen Blirolésungen dar: Unter-
nehmen mieten mit zeitlich flexiblen Mietvertrdgen komplett eingerichtete Bliro- und
Konferenzraume. Ob Blrosuite, Einzel- oder Teambiro - jede GréBe steht kurzfristig fur
jede Zeitspanne zur Verfuigung. Der Vorteil: Investitionen in Bliroequipment und Technik
entfallen und die Mieten sind erheblich glinstiger als bei klassischen Biroldsungen.
Je nach Wunsch nehmen Kunden Leistungen wie Sekretariats- oder Telefonservice in
Anspruch. Wer keinen Raum anmieten mdchte, schafft sich ein virtuelles Biro und nutzt
Adresse und Telefondienste der Business Center.

Haufig werden wir in unserer betrieblichen Praxis gefragt, wie groB3 der Kostenvorteil
von Business Centern gegeniiber herkdmmlichen Biros ist. Wie sind die vorhandenen
Flexibilitatspotenziale flr unsere Kunden zu quantifizieren? Wer nutzt Business Center?
Warum ist es oft effizienter, Konferenzen in Business Centern, als in Hotels stattfinden zu
lassen? Welche qualitativen Vorteile sprechen fir die Anmietung von Blros in Business
Centern?

Vor diesem Hintergrund haben wir Ernst & Young beauftragt, eine Studie zu den Flexi-
bilisierungs- und Kostensenkungspotenzialen moderner Blirowelten unter besonderer
Berlicksichtigung der zunehmenden Bedeutung von Business Centern zu erstellen.

Die wesentlichen Ergebnisse dieser Studie haben wir auf den folgenden Seiten zusam-
mengefasst und sind sicher, Ihnen und Ihrem Unternehmen konkrete Entscheidungs- und
Argumentationshilfen zur Ausschdpfung wichtiger Flexibilitats- und Kostensenkungspo-
tenziale im Bereich des Managements Ihrer Blirowelten geben zu kdnnen.

Dr. Andre Helf Janko Siegert

Geschaftsflihrer Excellent Business Center
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1 - Management Summary

Management Summary

Die wichtigsten Ergebnisse der Studie:

In wirtschaftlich stiirmischen Zeiten sehen sich Unternehmen dynamisch wandelnden
Markten und besonderen Herausforderungen gegentiber gestellt. Aus dieser Situation
gehen vor allem die Unternehmen erfolgreich hervor, die es verstehen, ihr Kosten- und
Risikoportfolio effizient zu managen. In Bezug auf die Anmietung von Biroflachen
stehen Aspekte der Kostenreduzierung bei den einzelnen Arbeitsplatzen im Mittelpunkt
der Betrachtungen. Die Notwendigkeit, Mietvertrage als Dauerschuldverhaltnisse in
Vertragsgestaltungen zu Uberflihren, die einen kurzfristigen Ausstieg aus dem Miet-
verhaltnis, ohne relevante Abstands- und Auszugszahlungen, ermdglichen, gilt oft als
wichtige Nebenbedingung. So bildet das sofortige , Stoppen eines Tankers" ein wesent-
liches Erfolgskriterium.

Business Center werden immer bedeutender als Outsourcing-Partner der Wirtschaft. Sie
haben in den vergangenen Jahren ein Angebot an flexiblen Blrolésungen entwickelt, die
folgende Vorteile fir moderne Unternehmen bieten:

e Bei Anmietung von bis zu 20 Arbeitsplatzen sind Business Center grundsatzlich
preiswerter als klassischer Biroraum. Die Preisvorteile reichen je nach Anzahl der
angemieteten Arbeitsplatze von 24 bis zu Gber 200 %.

e Business Center ermdglichen zeit- und flachenflexible Mietvertrage und reduzieren
damit das Risiko der Bindung an langfristige Mietvertrage. Sie tragen damit wesent-
lich zur Senkung des Fixkostenrisikos bei, aber bieten bei Bedarf das notwendige
flachenmaBige Erweiterungspotenzial.

e Business Center ermdglichen den sofortigen Markteintritt und sparen damit Zeit
und Kosten.

e Business Center bieten auch kleinen Teams die Mdglichkeit, sich in besonders repra-
sentativen Immobilien in Top-Lagen einzumieten. Sie tragen damit wesentlich zur
Imageférderung bei.

e Business Center ermdglichen eine sichere und uUberschaubare Planung samtlicher
mit der Biroanmietung verbundener Kosten.

e  Business Center ermdglichen die Konzentration auf das Kerngeschaft.

e  Business Center tragen zur Liquiditatsschonung bei, da Investitionen in Mobiliar und
Infrastruktur nicht anfallen.

e Virtual Offices in Business Centern stellen eine sehr attraktive Alternative zur klas-
sischen Anmietung von Blroraumen dar, da das Fixkostenrisiko auf ein Minimum
reduziert wird, das duBere Erscheinungsbild jedoch vollkommen reprasentativ ist.

e Besteht Bedarf nach Konferenz- und Tagungsmdglichkeiten so bieten Business
Center gegenlber Hotels und Konferenzzentren wesentliche Vorteile, da sie erheb-
lich kostengiinstiger sind und keine Verpflichtung zur Buchung von Ubernachtungen
oder Catering besteht.

e  Business Center erméglichen die stindliche Anmietung von Konferenz- und Tagungs-
raumen und bieten damit eine interessante und diskrete Alternative zum Meeting in
der ,Hotel-Lobby™.
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2 - Rahmenbedingungen und Konsequenzen der Anmietung klassischer Bliros an Top-Standorten

Rahmenbedingungen und Konsequenzen der
Anmietung klassischer Blros an Top-Standorten
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Abb. 1: Rahmenbedingungen &

Rahmenbedingungen Konsequenzen
Konsequenzen
& Eine Anmietung kleiner Die Anmietung einer
Diese Aufstellung zeigt die Rahmenbe- 2 . . ) . . . )
Flachen in Landmark- MindestflachengroBe zwingt die
dingungen fiir die Anmietung klassischer . . .
Immobilien ist in der Regel Unternehmen, mehr Flache, als
Bliros und die daraus resultierenden i . . ) .
nicht maéglich. bendtigt wird, anzumieten.

Konsequenzen.
Verfligbare und abgeschlos-
sene Blroeinheiten weisen
mindestens 300 m2 (Haupt-
und Nebenflachen) auf.

I I T I R O I I I TR I T R P I I I I I A I A )

Top-Objekte sind in der Flachenerweiterungen geman
Regel voll vermietet. den Wachstumsbedtrfnissen der

Unternehmen sind vor diesem
Hintergrund selten méglich.

In sehr guten Blirolagen Die Flexibilitat eines Unter-
und Top-Objekten schlieBen  nehmens wird durch lange
Vermieter keine kurzfristigen Mietvertragslaufzeiten stark

Mietvertrage ab. eingeschrankt. Ein schneller

Mietvertragslaufzeiten von Mar!<t.austritt ist dadurch nicht zu

funf und mehr Jahren sind realisieren.

die Regel. Langfristige Mietverhéltnisse
erhdhen das Fixkostenrisiko eines
Unternehmers.

Die eigenstandige Die Ubernahme der Biiroflachen

Blrosuche und -auswahl, erfolgt haufig erst Monate nach

Mietvertragsverhandlungen  dem Vertragsabschluss. Dadurch

und die Beschaffung der ist ein schneller Markteintritt

Blroausstattung bendétigen nicht maglich.
viel Zeit, verursachen

Haufig sehen sich Unternehmen
terminlichen und organisato-
rischen Hindernissen sowie

Kosten und bedeuten in der
Regel organisatorischen und

logistischen Aufwand. diversen Vertragsrisiken

ausgesetzt. Transaktions- sowie
Beraterkosten fallen dadurch
hoher aus als urspriinglich
kalkuliert.

I I T I R O I I I TR I T R P I I I I I A I A )
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2 - Rahmenbedingungen und Konsequenzen der Anmietung klassischer Biiros an Top-Standorten
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Rahmenbedingungen

Konsequenzen

I I I I I I R R I I I R R R P R

Anfangsinvestitionen
(Buroausstattung, Technik
etc.) und Anlaufkosten hat
in der Regel der Mieter zu
erbringen.

Bei Blroauszug treffen
den Mieter meist Rickbau-
verpflichtungen und damit
hohere Auszugskosten.

Durch die entstehenden
Investitionen und additiven
Kosten bei Ein- und Auszug flieB3t
dem Unternehmen Liquiditat ab.
Zudem wird sein Kapital mittel-
bis langfristig gebunden.

I I I I I I R R I I I R R R P R

Wahrend der Miet-
vertragsdauer ist der
Blromieter mit einem
hohen Verwaltungsaufwand
und einer unkalkulierbaren
Nebenkostenentwicklung
konfrontiert.

Das Unternehmen hat zusatzliche
administrative Kosten zu tragen.
Das Nebenkostenrisiko erschwert
seine Kostenplanung.

I I I I I I R R I I I R R R P R

Exc mu;\w. I

BUSINESS CENTER
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Abb. 2: Trends und Entwicklungen

Die hier aufgefiihrten globalen
Entwicklungen der Arbeits- und
Kommunikationswelt sind entscheidend
fir die derzeit am Markt notwendige

Flexibilitat.

3 - Trends und Entwicklungen sowie deren Bedeutung fiir klassische Arbeits- und Blroformen

Trends und Entwicklungen sowie deren Bedeutung
fur klassische Arbeits- und Blroformen

Grundlegender Wandel der Arbeitsformen und -strukturen

Vor dem Hintergrund der in Abbildung 2 dargestellten Trends und Entwicklungen zeichnet
sich ab, dass Arbeits- und Geschéftsprozesse immer dynamischer werden und damit
erhohte Flexibilitdtsanforderungen an die Unternehmen stellen.

Anstelle alter Erfolgsfaktoren, wie z.B. der Zentralisierung von Forschungs- und Entwick-
lungseinrichtungen, treten vollkommen neue Arbeitsorganisationen. Zum Beispiel finden
sich kleine, weltweite Expertenteams zusammen, um zeitlich begrenzt ein bestimmtes
Projekt zu bearbeiten, oft in weltweitlibergreifender Organisationsform. So bearbeiten
z.B. die Amerikaner an der Westkiiste die Arbeitsergebnisse der deutschen Projektteam-
mitglieder weiter, wenn die Deutschen in den wohlverdienten Feierabend gehen.

Auch in Zeiten der Globalisierung bzw. vor dem Hintergrund der Anonymitat des Internets
wird es immer wichtiger, dass Unternehmen im Wettbewerb um Kunden und Mitarbeiter
raumliche Prasenz zeigen. Die regionale oder sogar lokale Néhe zum Kunden oder Mitar-
beiter wird somit zum erfolgskritischen Faktor.

Steigende Bedeutung wird zudem der Nachhaltigkeitsdebatte im Sinne der Ausgewogen-
heit von 6konomischen, 6kologischen und sozialen Aspekten der Arbeits- und Blrowelten
beigemessen.

Trends und Entwicklungen

I T R R T I R R R R R R R R I I I I I I A Y

Trends/Entwicklungen Fiir Arbeitswelten relevante Trends

I T R R T I R R R R R R R R I I I I I I A Y

Okonomischer Strukturwandel Globalisierung/Internationalisierung

Tertiarisierung

I T R R T I R R R R R R R R I I I I I I A Y

Okologischer Strukturwandel Nachhaltigkeitsdebatte

Erneuerbare Energien

I T R R T I R R R R R R R R I I I I I I A Y

Raum-Zeit-Strukturen Neue Informations- und Kommunikationstechno-
logien

Soziale, gesellschaftliche und Wachsendes Online-Kommunikations- und

kulturelle Veranderungen Reprasentationsbediirfnis, v. a. bei jingeren

Generationen

Soziale Netzwerkstrukturen

I T R R T I R R R R R R R R I I I I I I A Y

Quelle: Dresdner Bank Research, Fraunhofer-Institut fiir Arbeitswirtschaft und Organisation

e .-.m.-.lllll Flexibilisierungs- und Kostensenkungspotenziale moderner Blirowelten
PUSINESS CENTER Die zunehmende Bedeutung von Business Centern
Zl ERNST & YOUNG

Quality In Everything We Do



3 - Trends und Entwicklungen sowie deren Bedeutung fir klassische Arbeits- und Blroformen

Konsequenzen fiir Biiroimmobilien

Der grundlegende Wandel verlangt nach flexiblen und nachhaltigen Burolésungen, unter
anderem, um dem staéndig wechselnden Flachenbedarf zu begegnen. Die traditionellen
Zellen- und GroBraumbiros werden zudem mit modernen und nach Bedlrfnissen
aufgeteilten Blroarbeitsplatzformen kombiniert und mit anpassungsfahiger Technik
ausgestattet.

Auch Fragen der Flacheneffizienz und -optimierung riicken bei der Bliroflachenauswahl,
-nutzung und -ausstattung immer mehr in den Fokus, obwohl die Anpassung von Biros
an die neuen Arbeitssituationen langsam voranschreitet. Die durchschnittliche Birofla-
chenkennziffer stieg in den vergangenen Jahren leicht an (siehe Abb. 3).

Studien belegen, dass insbesondere die Bliro- und Gestaltungsqualitét nachweislich das
Wohlbefinden, die Arbeitszufriedenheit und damit die Performance von Wissensarbeitern
fordert. Im Wettbewerb um qualifizierte Mitarbeiter ist ein Arbeitsplatz, an dem sich
diese wohlfiihlen, ein wichtiges Entscheidungskriterium.

Durchschnittliche Biiroflaichenkennziffer

35
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2 28,9
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[
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D- —
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o
©
S 51
o
J

Juli 2001 Juli 2002  Nov. 2003  April 2005 Okt. 2007 Mai 2009

Quelle: Jones Lang LaSalle, Birokennziffern 2009
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Abb. 3: Durchschnittliche Birofldche

Das Diagramm beschreibt die
Entwicklung der durchschnittlichen

Birofldchenkennziffer pro Mitarbeiter.



Abb. 4: Produkte

4 - Business Center und deren Kunden

Business Center und deren Kunden

Profil eines Business Centers und typische Produkte

Der Wandel der Arbeitsstrukturen fihrt zu neuen Immobilienprodukten, wie z.B. Business
Centern oder Boardinghausern. Business Center zeichnen sich durch verschiedene
Produkte und Serviceleistungen aus, die grundsatzlich zeitflexibel und nach individuellem
Bedarf angeboten werden (siehe Abb. 4). Die Produkte sind zudem beliebig kombinierbar.
Business Center zahlen zu den Betreiberimmobilien. In der Regel vermietet ein Immobi-
lieneigentimer eine Blroimmobilie bzw. einen Teil davon an ein Betreiberunternehmen,
das das Business Center in eigener Regie ausstattet und bewirtschaftet.

Biiros auf Zeit Virtual Office Konferenzen
Zeitflexible Vermietung Zeitflexible Vermietung Vermietung voll ausge-
voll ausgestatteter Bliros von Geschdftsadressen, statteter Konferenzraume
ab einer Stunde mit Anrufannahme im ab einer Stunde mit

Firmennamen, Post-/
Paketannahme mit

optionalen Services (z. B. Sekretariatsarbeiten)
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4 - Business Center und deren Kunden

Kundensegmente und -motive

Kundensegmente lassen sich anhand unterschiedlicher Faktoren und angepasst an den
Standort sowie an das Produkt- und Dienstleistungsangebot eines Business Centers
ableiten.

Kunden kdnnen nach ihrer UnternehmensgroBe unterschieden werden. Von Home-Office-
Mitarbeitern Giber Start-ups bis hin zu Reprasentanzen bzw. Teams von GroBunternehmen
kénnen alle gleichermaBen die Leistungen eines Business Centers in Anspruch nehmen.

Je nach Standortpraferenz und Reprdsentativitatsanspruch stehen Business Center
entweder an Top-Standorten in Landmark-Immobilien oder dezentral und meist in preis-
glnstigen Birogebauden zur Verfugung.

Weitere Mietmotive lassen sich anhand von Unternehmensstrategien und -organisati-
onen sowie der Definition von Marktgebieten ableiten.

Unternehmensidentitat

v Reprasentativi-
tatsanspruch vs.
Preisbewusstsein

v Notwendigkeit von
geogr. Zentralitat vs.
Dezentralitat

Unternehmensorganisation

v Virtuell (z. B. Webshops)

v/ Short-time (z. B. mobile Mitarbeiter)
v Part-time (z. B. Projektteams)
v

Full-time (z. B. Vertriebsbiros)
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Abb. 5: Kundensegmentierung

Das Schaubild stellt die Segmentierung
der Kunden anhand der Kategorien
GroBe, Marktgebiet, Strategie, Organi-
sation sowie Identitdt der Unternehmen

dar.



5 - Markt- und Betreiberstrukturen von Business Centern in Deutschland

Markt- und Betreiberstrukturen von Business Centern
in Deutschland

Unterscheidungsmerkmale von Business Centern

Seit der Markteinfihrung von Business Centern in Deutschland Mitte der 1980er Jahre
ist die Zahl professionell gefiihrter Center auf ca. 215 gestiegen. Der Markt I&sst bereits
differenzierte Betreiber erkennen, dazu stehen im Wesentlichen vier Unterscheidungs-
merkmale zur Verfliigung (siehe Abb. 6).

Es gibt zwei vorherrschende Betreibertypologien in Deutschland. Einerseits werden
Business Center von national und international agierenden Unternehmen betrieben, die
Flachen und Services unter einer ,Marke"™ und mit einem einheitlichen Qualitatsniveau an
verschiedenen Standorten in Deutschland anbieten.

Andererseits betreiben Einzelunternehmer Business Center bzw. Biroserviceunter-
nehmen entweder innerhalb eines Vertriebsnetzwerks oder komplett unabhangig von
Kooperationspartnern. Ein einheitliches Qualitatsniveau ist bei diesen Angebotsformen
nicht gegeben. Zudem ist das Angebot dieser Anbieter zumeist auf eine Stadt beschrankt.

Abb. 6: Unterscheidungsmerkmale

Immobilie &
Ausstattung
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5 - Markt- und Betreiberstrukturen von Business Centern in Deutschland

Klassifizierung von Business Centern

Eine exemplarische Sterneklassifikation der Betreiber dient der besseren Einordnung der

Typologie eines bestimmten Business Centers (siehe Abb. 7).

6 6 6 6 60 0 660 0 0 0 e e 0 s e e 0 e e e 00 s e 00 s s s e e 0 0 s s s e 0 e see 00 cseee0esseee0csse 000000 o

5-Sterne Business Center

v

v

v

AN

Meist Filialunternehmen
Premiumlagen und -objekte

Sehr hochwertige, moderne und komfortable
Blro- und Technikausstattung

Reprasentativer Empfang und groBzlgige
Nebenflachen

Tagesbiiros ab 25 m2

Hoéchste Servicequalitat (z.B. mehrsprachiges
Personal, Uber 4 Servicemitarbeiter)

6 6 6 6 60 0 660 0 0 0 e e 0 s e e 0 e e e 00 s e 00 s s s e e 0 0 s s s e 0 e see 00 cseee0esseee0csse 000000 o

4-Sterne Business Center

4
4
v
v
4
4

Meist Filialunternehmen

Zentrale urbane Lagen, gute Objektqualitaten
Funktionale Ausstattung

Tagesbiiros unter 25 m2

Hohes Serviceniveau, 1-3 Mitarbeiter im Service

Meist Einsatz von zentralisierten Callcentern bei
Anrufentgegennahme

6 6 6 6 60 0 660 0 0 0 e e 0 s e e 0 e e e 00 s e 00 s s s e e 0 0 s s s e 0 e see 00 cseee0esseee0csse 000000 o

3-Sterne Business Center

2-Sterne Business Center

v

Meist inhabergefihrt, teils im Netzwerkverbund
Standortlagen von mittlerer Qualitat und Glte
Uneinheitliche Qualitadtsstandards
Schwankendes Serviceniveau

Eher vom Inhaber gefihrt

Stadtrandlagen, Standorte und Objekte eher
einfacher Qualitat, Glute und Ausstattung

Geringe Qualitatsstandards und kleines Service-
angebot

6 6 6 6 60 0 660 0 0 0 e e 0 s e e 0 e e e 00 s e 00 s s s e e 0 0 s s s e 0 e see 00 cseee0esseee0csse 000000 o

1-Stern Business Center

v

Angebot von Arbeitsplatzen im Open-Office-
Bereich oder in einfach ausgestatteten Bliros

Einfache Standort- und Objektqualitaten

Geringes oder kein Qualitats- und Serviceangebot

6 6 6 6 60 0 660 0 0 0 e e 0 s e e 0 e e e 00 s e 00 s s s e e 0 0 s s s e 0 e see 00 cseee0esseee0csse 000000 o

excernene AN

SINESS CENTER
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Abb. 7: Klassifizierung von Business

Centern

Die nebenstehende Darstellung ordnet
Business Center nach Fldche je Biiro,
Lage und Qualitdt der Immobilien,
Service und Ausstattung in 5 Klassen

ein.



6.1 - Produktprofil: Blro auf Zeit - qualitative Analyse

Produktprofil: Blro auf Zeit — qualitative Analyse

Produktprofil: Biiro auf Zeit (5-Sterne)

Die zeitflexible Vermietung von voll ausgestatteten Blirofldchen z&hlt zum Stan-
dardangebot eines Business Centers. Der Ubliche Leistungsumfang beinhaltet:

Moderne, reprasentative Biromdbel
Nutzung von IT- und Kommunikationsinfrastruktur
Empfangsservice und mehrere Servicemitarbeiter

Individuelle Annahme von Anrufen im Firmennamen

S X R <

Geschéftsadresse in reprasentativer Lage

Optional kann der Mieter Zusatzleistungen wie z.B. Sekretariats- und Ubersetzungs-
services abrufen.

A

Excellent Business Center Frankfurt OpernTurm
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6.1 - Produktprofil: Blro auf Zeit - qualitative Analyse

Vorteile fiir Mieter von Biiros auf Zeit in 5-Sterne Business Centern

e e ettt s b g Vortele fir Mieter

Premiumstandort und Reprasentative Standorte sowie architektonisch

-immobilie ansprechende Gebaude flihren zur positiven Die Tabelle hebt die Flexibilitat und
AuBenwahrnehmung des Mieters. Kosteneffizienz der Anmietung von

- ) . Arbeitsplétzen in Business Centern
Modern ausgestattete Biros in zentralen Lagen moti-

vieren Mitarbeiter mehr als klassische Blrolésungen
in sekundaren Lagen wie Bliroparks.

hervor.

Anmietung von Kleinstbiiros ab 15 m2 in imagefor-
dernden Landmark-Immobilien ist nur in 5-Sterne
Business Centern mdglich. Der freie Bliroimmobilien-
markt in Top-Lagen bietet diese Moglichkeit nicht.

L R R R R T T I I I T R I I R I R I A A I I Y

Markteintritt und -austritt Speed-to-Market: Bereits komplett eingerichtete
Biros, bestehende Internetleitungen und eigene
Telefonnummern stehen von heute auf morgen zur
Anmietung bereit.

Keine Transaktionszeiten fiir Suche und Auswahl von
Biros und Einrichtung.

Markteintritts- und Marktaustrittsbarrieren und
andere Risiken werden durch eine umfangreiche
Vertragsflexibilitat verringert sowohl in

v zeitlicher Hinsicht durch stunden-, wochen-,
monats- oder jahresweise Blroanmietung als
auch in

v raumlicher Hinsicht durch flexible Anmietung
zusatzlicher Fléchen oder Reduktion nicht
bendtigter Flachen.

L R R R R T T I I I T R I I R I R I A A I I Y

Marktdurchdringung Zentralitat und sehr gute Erreichbarkeit von 5-Sterne
Business Centern erméglichen kurze Wege flr
Kunden und Mitarbeiter.

5-Sterne Business Center bieten Mietern ein umfang-
reiches Filialnetzwerk in den wesentlichen deutschen
Wirtschaftszentren und damit Marktnahe.

L R R R R T T I I I T R I I R I R I A A I I Y
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6.1 - Produktprofil: Biro auf Zeit - qualitative Analyse

Vorteile fiir Mieter von Biiros auf Zeit in 5-Sterne Business Centern

Produkte und Dienstleis- Bei Bedarf voller Zugriff auf qualifizierte und mehr-

tungen sprachige Servicemitarbeiter, auf Ansprechpartner
fUr technische Fragen und Datensicherheit sowie
auf umfangreiche Zusatzservices.

v Facilities-on-Demand: Optionale Raume wie
zusatzliche Bliros, Tagesbliros oder Konferenz-
raume jederzeit buchbar.

v Konzentration auf eigenes Kerngeschéft, da
kein administrativer Aufwand fir Front- und
Backoffice-Tatigkeiten.

v 5-Sterne Business Center verfligen (ber
prozessoptimierte und einheitliche Qualitats-
und Servicestandards und Uberwachen diese
regelmaBig.

Investitionen und Kosten Keine Investitionen fiir hochwertiges Mobiliar und
innovative Technik nétig.

Keine Transaktionskosten (z.B. fir Makler, Anwalte).

Wahrend der Mietzeit volle Kostenkontrolle durch
All-inclusive-Preise und transparente Preisstruk-
turen flr Services- und Facilities-on-Demand.

Kein Ausfall- und Kostenrisiko von technischen
Geraten oder eigenem Personal im Front- und
Backoffice-Bereich.

Keine zusatzlichen Kosten fir Personalbeschaffung,
Personalmotivation und Personalentwicklung.

Fazit

Von den vielfaltigen, qualitativen Vorteilen tUberzeugen Mieter vor
allem die rdumlichen und zeitlichen Flexibilisierungspotenziale bei
der Nutzung von Blros auf Zeit.

Excmw.llllll Flexibilisierungs- und Kostensenkungspotenziale moderner Blrowelten
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6.1 - Produktprofil: Biro auf Zeit - quantitative Analyse

Blro auf Zeit — quantitative Analyse

Vorgehensweise

Ziel der quantitativen Analyse ist es, einen Kostenvergleich bei der Anmietung von
Arbeitsplatzen in klassischen Buros und in Business Centern anzustellen. Die Kostenana-
lyse basiert auf marktiblichen Leistungs- und Mietangeboten! von Excellent Business
Center fur Bliroimmobilienmarkte der Standortgiite A (Minchen, Maximilianstra3e) und
der Standortgite B (KoIn, Kranhaus Sid/Zollhafen). Ein A-Standort unterscheidet sich in
dieser Studie insbesondere durch héhere Kosten, z.B. flir Miete und Personal, von einem
B-Standort.

Die Angebote wurden in quantifizierbare mieterseitige Kostenbestandteile zerlegt
(Nettokaltmiete, umlegbare Nebenkosten nach Betriebskostenverordnung, Mietkosten
fir Mobel und Ausstattung, Strom, Reinigung, Telekommunikation, Lohnkosten fir eine
Assistenz).

Fir jede Kostenposition wurden Benchmarkwerte flir die Anmietung klassischen
Blroraums recherchiert und die jeweiligen Kostenpositionen auf die Anzahl der Arbeits-
platze umgelegt.

Es kdnnen weitere Investitions- und Kostenpositionen entstehen (vgl. Seite 22), welche
die Ergebnisse der Modellrechnung verandern und i.d.R. zu weiteren Vorteilen fir die
Nutzer der Business Center flhren.

Den Analysen liegen marktubliche Annahmen fir Haupt- und Nebenflachen in m2 pro
Arbeitsplatz sowie die Kostenannahmen moderner und neuwertiger Blirogebdude
zugrunde.

Excellent Business Center Mietangebote fiir 24 Monate Vertragslaufzeit bei 6 Monaten Kiindigungsfrist

e .-.m.-.lllll Flexibilisierungs- und Kostensenkungspotenziale moderner Blirowelten
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6.1 - Produktprofil: Biro auf Zeit - quantitative Analyse

Modellrechnung der Vorteilhaftigkeit eines Excellent Business Centers und
eines klassischen Biiros

Abb. 9: Vorteilhaftigkeit

2500 Minchen, Excellent Business Center MaximilianstraBe
Im nebenstehenden Diagramm ist ein
A-Standort
Kostenvergleich von Arbeitsplétzen

2000 [~ in klassischen Biiros und in Business
- Centern veranschaulicht. Exemplarisch
©
g 1500 wurden die Standorte Miinchen und KéIn
=
o ausgewertet.
a
m —
% 1000
w

“l I I I I_/
0 . L I .
3 Arbeitsplatze 5 Arbeitsplatze 10 Arbeitspldatze 20 Arbeitsplatze
2000 - Koln, Excellent Business Center Kranhaus-Siid
B-Standort

1500 [~
o
©
c
S
5 1000 [~
“
a
24
=
w

°l I I I I_/

3 Arbeitsplétze 5 Arbeitsplatze 10 Arbeitsplatze 20 Arbeitsplatze

. Kosten Excellent Business Center pro Arbeitsplatz

Kosten klassisches Biiro pro Arbeitsplatz

Der Kostenvergleich zeigt, dass eine Anmietung von Biros in den Excellent Business
Centern im Vergleich zu klassischen Blros immer glnstiger ist'. Die groBten Kosten-
vorteile werden bei der Anmietung von bis zu drei Arbeitsplatzen erzielt. Hier lassen
sich Kostenvorteile von weit Gber 100 % an einem A-Standort sowie von tUber 200 % an
einem B-Standort realisieren.

Bei fUnf Arbeitsplatzen belauft sich der Kostenvorteil an einem A-Standort auf lber
100 % und an einem B-Standort auf Gber 140 %.

Blroldsungen fur 20 Arbeitspldtze bieten immerhin noch Kostenvorteile in Hohe von 24
bis 40 %.

Es wird deutlich, dass sich bei den Blros in Business Centern im Vergleich zur Anmietung
klassischer Buros Kostensenkungspotenziale ergeben, die umso héher sind, je weniger
Arbeitsplatze angemietet werden.

1 Excellent Business Center Mietangebote fiir 24 Monate Vertragslaufzeit bei 6 Monaten Kindigungsfrist
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Abb. 10: Investitionsiibersicht

6.1 - Produktprofil: Biro auf Zeit - quantitative Analyse

Investitionen und eingeschrdnkt quantifizierbare Mieterkosten

Eine professionelle Bliroausstattung verursacht hohe Investitionen (siehe Abb. 10) und
bindet bei zunehmender Arbeitsplatzanzahl Betriebskapital.

Die Modellrechnungen enthalten Kostenpositionen eines Blromieters, die allgemein
quantifizierbar sind. Des Weiteren entstehen Kosten, die je nach Unternehmenszweck,
-groBe und -infrastruktur erheblich variieren und nicht allgemein quantifizierbar sind
(siehe Abb. 11).

Investitionen fiir eine gehobene Biiroausstattung

Schreibtisch 800 EUR Rollcontainer 500 EUR
Sideboard 700 EUR Drucker/Kopierer 335 EUR
Schrank 700 EUR Telefonanlage 190 EUR
Arbeitsstuhl 600 EUR Telefonstation 210 EUR

Investitionen pro Arbeitsplatz rd. 4.000 EUR

zuzlglich Investitionen in Hohe von rd. 65.000 EUR fir Empfangslandschaft mit
IT, Konferenzausstattung, Medien- und Hardwaretechnik, Software, Verkabelung,
Ausstattung Kopierraum, Teekilche

Quelle: Ernst & Young Real Estate GmbH
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6.1 - Produktprofil: Biro auf Zeit - quantitative Analyse

Abb. 11: Mieterkosten

Mieterkosten

Die Grafik beschreibt eine mégliche

Kostenverteilung der Mieterkosten bei

| Kaltmiete

Anmietung eines klassischen Bliros.

Nebenkosten

Nutzerspezifische
Betriebskosten

. Umziige, Umbauten

. Instandsetzung des
Mieters

[ Kosten fiir infrastruktu-
rellen Service

14%

Infrastrukturkosten  Kaltmiete und umlegbare Nebenkosten

Nutzerspezifische Betriebskosten, zusatzlich zu umlegbaren
Nebenkosten (z.B. Energieverbrauch, Versicherungen)

Umzilige, Umbauten und dergleichen durch Nutzungsanderung,
Einzug und Auszug

Instandsetzungskosten des Mieters
Kosten fir infrastrukturellen Service
(z.B. Reinigung, Wartung IT- und Burotechnik)

Sonstige Kosten Honorare fir Dienstleister, z.B. Makler (2-3 Monatsmieten)

Personalkosten z.B. flir Urlaub und Krankheitsausfalle,
Weiterbildung

Quellen: Ernst & Young Real Estate GmbH; Prof. Henning Balck: Kostenbegriffe im Immobilien- und Facility Manage-
ment 12/2004

Der Mieter erhalt bei der Flachenanmietung in einem 5-Sterne Business
Center volle Kostenkontrolle. In seiner Pauschalmiete sind neben der

Blrogrund-ausstattung, Investitionen in Empfangs-, Konferenz- und
sonstigen Nebenfldchen sowie typische Infrastrukturkosten bereits
enthalten.
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6.2 - Produktprofil: Virtual Office

Produktprofil: Virtual Office

Produktprofil: Virtual Office
v Zeitlich flexible Anmietung einer Geschaftsadresse sowie Telefonnummer, d.h.
keine dauerhafte Anmietung von Biiros

v Die zeitlich flexible Nutzung von Tagesbtiiros und Konferenzraumen im Filialnetz
ist moglich

Individuelle Annahme eingehender Anrufe im Firmennamen
Post- & Paketannahme

Umfangreiche Zusatzservices buchbar

S N R <«

Eigenes Firmenschild im Eingangsbereich des Gebaudes buchbar

-
M
PO I

Excellent Business Centei‘ Hamburg Neuer Wall 80

EX(,F”M.““II Flexibilisierungs- und Kostensenkungspotenziale moderner Blirowelten
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6.2 - Produktprofil: Virtual Office

Vorteile fiir Nutzer von virtuellen Biiros in 5-Sterne Business Centern

L R I R R I I T I I R I I I T A A A S P P A ) Abb. 12: Vorteile fiir Nutzer von

Premiumstandort Imageforderung durch einen reprasentativen ) o )
virtuellen Bliros in 5-Sterne Business

Geschaftssitz.

Centern
Optional rundet ein eigenes Firmenschild im
Gebdudeeingangsbereich den AuBenauftritt

ab.

Die Aufstellung stellt die Vorteile
virtueller Biiros beziiglich Flexibilitts-
und Standortfaktoren sowie Service und

Durch mehrere Standorte im Filialnetz Produkten heraus.

entsteht rdaumliche Néhe zu Kunden und

Mitarbeitern.

L R I R R I I T I I R I I I T A A A S P P A )

Markteintritt und -austritt Fur einen sofortigen Markteintritt stehen
Geschéaftsadressen und Telefonnummern
direkt zur Anmietung bereit.

Eine flexible und individuelle Vertragsge-
staltung (stunden-, wochen-, monats- oder
jahresweise Anmietung) ermdglicht schnelle,
gezielte Marktaktivitaten.

Diese Flexibilitat ist vor allem fiir Existenz-
grinder und Start-ups von Vorteil. Der
Schritt vom virtuellen zum physischen Biro
kann in einem Business Center passend zum
Unternehmens- und Marktwachstum erfolgen.

L R I R R I I T I I R I I I T A A A S P P A )

Produkte und Dienstleistungen Bei Bedarf kann der Mieter jederzeit auf einen
professionellen Front- und Backoffice-Service
mit qualifizierten und mehrsprachigen Mitar-
beitern zuriickgreifen (Services-on-Demand).

Hochwertig ausgestattete Tagesbliros ab

25 m2 und Konferenzrdume stehen bei Bedarf
jederzeit im deutschlandweiten Filialnetz

der 5-Sterne Business Center zur Verfligung
(Facilities-on-Demand).

5-Sterne Business Center verfligen Uber
prozessoptimierte und einheitliche Qualitats-
und Servicestandards, die im gesamten
Filialnetz regelmaBig Uiberwacht werden.

L R I R R I I T I I R I I I T A A A S P P A )
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6.2 - Produktprofil: Virtual Office

Quantitative Vorteilhaftigkeit

v

Bei der Nutzung von Virtual-Office-Produkten geht es primdr um eine Geschéfts-
adresse und die Betreuung von Anrufen und Post. Um die Vorteilhaftigkeit aufzuzeigen,
musste ein Unternehmer ein Blro an einer vergleichbaren Geschaftsadresse anmieten
und eine Assistenz fiir die Organisation und Bearbeitung des Sekretariats einstellen.

Diese Alternative bindet jedoch Kapital fur die Geschaftsausstattung und fir eigene
Mitarbeiter.

Die Einstellung einer Assistenz birgt zusatzliche Risiken wie Beschaftigungsleer-
zeiten, Personalkosten flir Pausen, Urlaube, Krankheiten sowie Zusatzkosten flr
Personalauswahl, -motivation und -entwicklung.

Die alternative BlUroanmietung ist jedoch hinfallig, da die Marktanalyse der Blros
auf Zeit ergeben hat, dass Kleinstbiroflachen an Top-Standorten wie der Maximili-
anstraBe in Minchen nicht vermietet werden. Nur 5-Sterne Business Center bieten
Virtual Offices in reprasentativen Lagen zur Vermietung an.

Quantitativ ergibt sich fur Nutzer von virtuellen Biroldsungen dadurch aber kein
Nachteil, denn sie erhalten eine Kostenplanungssicherheit durch All-inclusive-Preise
einerseits und transparente Preistibersichten flir Zusatzservices wie Konferenz- und
Tagesblironutzung andererseits.

Nur 5-Sterne Business Center bieten virtuelle Geschaftsadressen in
reprasentativen Lagen und professionelle Anrufentgegennahmen.

Der Nutzer profitiert zudem von weiteren Services zu attraktiven
Preisen.

Excmmlllllll Flexibilisierungs- und Kostensenkungspotenziale moderner Blirowelten
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6.3 - Produktprofil: Konferenz- und Tagungsraume

Produktprofil: Konferenz- und Tagungsraume

Produktprofil: Konferenz- und Tagungsraume

v Exklusive und zentrale Konferenz- und Tagungsmdglichkeiten in allen wesent-
lichen deutschen Wirtschaftszentren

v Umfangreiche technische und moderne Infrastruktur (z.B. Videokonferenz),
reprasentativ ausgestattete Raume, optionale Sekretariatsdienstleistungen

v Personlicher Gasteempfang, keine Serviceverpflichtung (Ubernachtung in Hotels
oder Catering)

v Stunden- und tageweise Pauschalpreise flir Tagungsrdume mit einer Kapazitat
von 2 bis 60 Personen

e rnl‘\/r.lllll Flexibilisierungs- und Kostensenkungspotenziale moderner Blirowelten
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6.3 - Produktprofil: Konferenz- und Tagungsraume

Konferenz- und Tagungsraumanmietung in Business Centern

Besprechungen fiir einen kleinen Personenkreis finden meist in Hotels und Konferenz-
zentren statt. In der Regel ist die stundenweise Raumanmietung jedoch nicht méglich.
Zusatzlich missen Nutzer meist noch Ubernachtungen oder Cateringservices buchen.

In Business Centern ist dagegen die Raumanmietung bereits ab einer Stunde maglich.
Gleichzeitig bieten 4- bis 5-Sterne Business Center gut erreichbare, attraktive Lagen,
einen professionellen Empfangsservice und diskrete sowie vertrauliche Besprechungs-
moglichkeiten.

Bei der Tagungsraumanmietung streuen die Angebotspreise in urban gelegenen 4- bzw.
5-Sterne Hotels und Konferenzzentren in Miinchen und Koln erheblich (siehe Abb. 13).
In beiden St&dten zeigt sich, dass die Mietpreise in Excellent Business Centern fir die
gebotene Tagungsraum- und Leistungsqualitdt plausibel und preislich attraktiv ange-
setzt sind.

Tagesburos und Konferenzraume in Business Centern weisen bei stundenweiser Nutzung
einen klaren Preisvorteil gegenliber Hotels auf, da Hotels ihre Tagungsraume in der Regel
nicht stunden-, sondern mindestens halb- oder ganztagesweise vermieten.

Quantitativer Vergleich - Tagungsraumanmietung

Miinchen
a N
. ]
| | | | | | | | | | | | |
I T T T T T T T T T T T T »
100 € 200 € 300 € 400 € 500 € 600 €
Koln
- s
D
I i i i i i i i i i i | | P
100 € 200 € 300 € 400 € 500 € 600 €

. Preisspanne Excellent Business Center pro Stunde
. Preisspanne Excellent Business Center pro Tag ¥4

. Preisspanne der Hotels und Tagungszentren pro Tag 4

Quelle: Ernst & Young Real Estate GmbH

Bei kurzen Besprechungen mit wenigen Personen bieten 5-Sterne
Business Center klare Kostensenkungspotenziale. Es bestehen keine

Zusatzverpflichtungen (z. B. Catering) und es werden Tagungsraume
in privater sowie vertraulicher Atmosphare zu attraktiven Mietpreisen
angeboten.

Abb. 13: Tagungsrdume

Das nebenstehende Diagramm
veranschaulicht die Preisspannen in
Hotels und Excellent Business Centern
bei der Anmietung von Tagungsrdumen

auf Stunden- und Tagesbasis.

3 Basis: einstiindige Nutzung eines Tagungsraumes flir bis zu 8 Personen
4 Basis: achtstindige Nutzung eines Tagungsraumes fiir bis zu 8 Personen
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7 - Schlusswort

Schlussbemerkung

Wir mochten darauf hinweisen, dass es sich um eine Grundlagenstudie handelt und nicht
um ein auf den jeweiligen Leser ausgerichtetes Beratungsergebnis. Fir individuelle Bera-
tungen stehen die Verfasser der Studie gerne zur Verfiigung.

Unsere Studie stiitzt sich einerseits auf Analysen und Daten von 6ffentlich zuganglichen
Informationen relevanter Institutionen und Unternehmen, Fachliteratur, branchen-
bezogenes statistisches Material und andere Quellen sowie andererseits auf von uns
durchgefiihrte Interviews mit Experten, Unternehmen und sonstigen Marktteilnehmern.
Wir haben die Richtigkeit der Daten oder Angaben und Erlauterungen nicht ndher unter-

sucht.
Olaf Schmetzer ppa. Florian Schwalm
Partner Director

Ernst & Young Real Estate GmbH

ArnulfstraBe 59, 80636 Miinchen, Germany

Website: www.ey.com
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Standortilbersicht

Standortubersicht

Berlin - FriedrichstraBle
F : FriedrichstraBe 88
10117 Berlin
Tel.: +49 30 408 173 -0
Fax: +49 30 408 173 -450
berlin@excellent-bc.de

Berlin - BBI Airport
Willy-Brandt-Platz 2

12529 Berlin

Tel.: +49 30 408 173 -0
Fax: +49 30 408 173 -450
bbi-airport@excellent-bc.de

Dortmund - ellipson
Ruhrallee 9

44139 Dortmund

Tel.: +49 231 95 25 -0
Fax: +49 231 95 25 -45
dortmund@excellent-bc.de

Diisseldorf - Konigsallee
Kdnigsallee 106

40215 Disseldorf

Tel.: +49 211 301 22 -0

Fax: +49 211 301 22 -200
duesseldorf@excellent-bc.de

Essen - Ruhrallee
Ruhrallee 185

45136 Essen

Tel.: +49 201 89 45 -0
Fax: +49 201 89 45 -45
essen@excellent-bc.de

Exceuevr IR
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Berlin - Unter den Linden
Unter den Linden 16

10117 Berlin

Tel.: +49 30 408 173 -0

Fax: +49 30 408 173 -450
unterdenlinden@excellent-bc.de

Berlin - Hauptbahnhof
Europaplatz 2

10557 Berlin

Tel.: +49 30 408 192 -0
Fax: +49 30 408 192 -450
berlin-hbf@excellent-bc.de

Diisseldorf - GAP 15
Graf-Adolf-Platz 15

40213 Dusseldorf

Tel.: +49 211 882 42 -0
Fax: +49 211 882 42 -200
gapl5@excellent-bc.de

Diisseldorf - koblick
Kdnigsallee 61

40213 Disseldorf

Tel.: +49 211 424 71 -0
Fax: +49 211 424 71 -450
koeblick@excellent-bc.de

Frankfurt - Westhafen Tower
Westhafenplatz 1

60327 Frankfurt

Tel.: +49 69 710 456 -0

Fax: +49 69 710 456 -450
westhafentower@excellent-bc.de
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BUSINESS CENTER

Frankfurt - Westend
Bockenheimer LandstraBe 17/19
60325 Frankfurt

Tel.: +49 69 710 455 -0

Fax: +49 69 710 455 -450
frankfurt@excellent bc.de

Hamburg - Neuer Wall 50
Neuer Wall 50

20354 Hamburg

Tel.: +49 40 822 186 -0
Fax: +49 40 822 186 -450
hamburg@excellent-bc.de

Koln - Mediapark/KolnTurm
Im Mediapark 8

50670 Kdln

Tel.: +49 221 55 405 -0

Fax: +49 221 55 405 -45
koeln@excellent-bc.de

Miinchen - MaximilianstraBBe
MaximilianstraBe 13

80539 Minchen

Tel.: +49 89 203 006 -0

Fax: +49 89 203 006 -450
maximilianstrasse@excellent-bc.de

Miinchen - Stachus
Josephspitalstrae 15
80331 Miinchen

Tel.: +49 89 207 04 -0
Fax: +49 89 207 04 -450
stachus@excellent-bc.de

Ell ERNST & YOUNG
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Frankfurt - OpernTurm
OpernTurm

60306 Frankfurt

Tel.: +49 69 667 748 -0
Fax: +49 69 667 748 -450
opernturm@excellent-bc.de

Hamburg - Neuer Wall 80
Neuer Wall 80

20354 Hamburg

Tel.: +49 40 822 138 -0

Fax: +49 40 822 138 -450
neuerwall80@excellent-bc.de

KoIn - Kranhaus Siid

Im Zollhafen 24

50678 Kéln

Tel.: +49 221 650 78 -0
Fax: +49 221 650 78 -450
kranhaus@excellent-bc.de

Miinchen - Nymphenburger Hofe

Nymphenburger StraBe 4
80335 Miinchen

Tel.: +49 89 208 027 -0
Fax: +49 89 208 027 -450

nymphenburgerhoefe@excellent-bc.de

Stuttgart - KonigstraBe
KonigstraBe 26
70173 Stuttgart

= Tel.: +49 711 18567 -0

Fax: +49 711 185 67 -450
stuttgart@excellent-bc.de

Flexibilisierungs- und Kostensenkungspotenziale moderner Blirowelten
Die zunehmende Bedeutung von Business Centern






Excellent Business Center Berlin Hauptbahnhof




EXCELLENT III\

BUSINESS CENTER

Herausgeber
Excellent Business Center Unternehmensgruppe
Im Zollhafen 24 - 50678 Koln

Telefon: +49 221 65078-0
Telefax: +49 221 65078-450
E-Mail: info@excellent-bc.de

Internet: www.excellent-bc.de

Berlin - Dortmund - Dusseldorf - Essen - Frankfurt - Hamburg - Koéln - Minchen -

www.excellent-bc.de

Stuttgart



