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Wie sieht Larbig & Mortag den
Kolner Buroimmobilienmarkt?

Sehr geehrte Damen und Herren,

der in 2020-2021 befirchtete Einbruch am lokalen Marktgeschehen ist in 2022 aus-
geblieben. Mit dem Jahreswechsel 2023 ist nun aber das Gegenteil zu spuren. Aller
Hoffnung auf ein paar gute und auch gréBere Mietgesuche im Markt schlagen sich die-
se auf Grund groBer Zurlckhaltung und langer Entscheidungsprozesse zum Halbjahr
2023 noch nicht in den Marktzahlen nieder.

Diese Zurtickhaltung der Unternehmen entsteht durch die Vielzahl an Einflisse auf das
Buro. Dabei sind die Themen sehr vielschichtig. Ob Ukraine-Krieg, Rezession, Inflation,
Zinswende, Arbeitsmarkt, NewWork, Digitalisierung, Disruption durch Kl, ESG, Dekar-
bonisierung/ Nachhaltigkeit, Baukosten oder Materialverfugbarkeit, die Unternehmen
muUssen sich breitgefachert mit diesen Themen auseinandersetzen. Dabei spielt der
Arbeitsmarkt aus unserer Sicht die groBte Rolle, da dieser eine direkte Auswirkung auf
die Wertschdpfung der Unternehmen und schlussendlich auf den Flachenbedarf hat.
Der Kélner Buroimmobilienmarkt bewegt sich im 1.Halbjahr 2023 deutlich unter dem
10-Jahresdurchschnitt und kann an das sehr gute Vorjahresergebnis nicht mehr an-
schlieBen. Die Nachfrage liegt mit 70.000 m? auf dem niedrigsten Halbjahresniveau der
letzten 15 Jahre. Das 2.Quartal 2023 konnte mit lediglich 20.000 m? vermittelter Barofla-
che zum Halbjahresergebnis beitragen. Der Rlckgang im Jahresvergleich von -67 ist
mit vergleichsweise fehlendenden Vertragsabschlissen durch die 6ffentliche Hand zu
begrinden, welche das Vorjahresergebnis auf 215.000 m? gepusht hatte.

Die Leerstandsquote steigt parallel leicht von 3,9 Prozent in 2022 auf nun 4,2 Prozent
an. Damit ndhert sich der Leerstand der wichtigen 5 Prozent-HUrde, welche als ideale
Grundlage fur Umzugsbewegungen in einer GroBstadt gilt. Weiterhin ist der Leerstand
differenziert nach GréBenklassen zu unterscheiden. So finden Unternehmen z.B. kaum
hochwertige bezugsfertige Mietflachen in der Innenstadt, in anderen Bereichen der
Stadt ist das Angebot dagegen gréBer.

Der Anteil an Unter- oder Nachvermietungsflachen ist weiter leicht gestiegen. Post-Co-
rona und durch den sich etablierten Homeofficeanteil haben Unternehmen ihre Fl&-
chen umstrukturiert und geben Uberschissige Mietflachen ab. Diese kommen mo-
mentan in Kéln dem Mietmarkt in zentralen Lagen zugute und bieten einen Ausgleich
zum geringen Leerstand in bestimmten GroBenklassen. In Randlagen befeuern die
Flachenabgaben den Leerstand deutlicher.

Erste Burohausprojekte werden durch die Anderungen im Zinsniveau, der derzeit noch
hohen Baukosten und der geringen Nachfrage zurlickgestellt oder verschoben. Die
Vielzahl der eingangs erwahnten guten Mietgesuche im Markt lassen aber auf eine
Besserung bis Ende 2023 schlieBen. Wir erwarten ein Gesamtjahresergebnis von
215.000 m?.
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Kurzubersicht des ersten
Halbjahres 2023

Durchschnittsmieten in EUR/ m?

Spitzenmieten in EUR/ m?

19,00€
1800 €
17,00 €
16,00 €
15,00 €

14,00 €

13,00€ -
1200€

11,00€ -

10,00 €

2013
2014 |
2015
2016
2017
2018 -
2019
2020 |
2021
2022 -
1.HJ

2023

+ 22,86 %*

36,00 €
34,00 €
3200€
30,00 €
2800€
26,00 €
24,00€

22,00€

20,00€

18,00 €

-0,5 %*

Leerstand in m?

Vermietungsleistung in m?2

800.000
700.000
600.000
500.000 +— —
400.000 —  —
300.000 -
200.000 -
100.000 -
0 " " " " " ' " ' " ' "
3 % b b b & & o r & oo
© e e - 2 2 9 g § 2
gz 2 gz g2 8§ §:=¢g
N N N N N N N N N N - A
- 11,00 %*
@ - MV-Laufzeit in Jahren
70
6,0 -
50+—m—4—— - = = - — — —
20 - HHHH -
EVEE S B BE B BE B B B W
JFE H = I . Ik = E = =
10w - — — — — — — — —
0 T T T
6 v w @ L ® & & - & s
© r 2 e ~ 2 2 g gz § 29
2 2 2 22 g 8§ 8128
N N N N N N N o~ N N - A

350.000

300.000

250.000

200.000

150.000

100.000

50.000

2013

2014

2015

2016

2017

2018
2019

- 67,00 %*

*Veranderung zum Vorjahr

Larbig & Mortag | Der Kdlner Blirovermietungsmarkt 1. Halbjahr 2023 03

Fakten

Flachen:
Gesamtbestand (ca.)
Flachenumsatz
Leerstand
Leerstandsquote
Flachen im Bau (ca.)
Fertigstellungen

Preise:
Héchstmiete
Spitzenmiete
Durchschnittsmiete
Flachengew.
Durschnittsmiete

ca. 8.400.000 m?
70.000 m?
352.000 m?

4,2 %

309.000 m?
60.000 m?

36,00 EUR/ m?
31,00 EUR/ m?
16,70 EUR/ m?

20,87 EUR/ m?

Nebenkostendurchschnitt 3,20 EUR/ m?

Laufzeiten

6 Jahre



Der Buromarkt

Marktgeschehen

Nachfrage mit
Entscheidungsbremse

GroBvermietungen

GrofRRabschlisse
fehlen im Markt

Niedriges Halbjahresergebnis mit
viel Potential

Der Koélner Buroimmobilienmarkt erzielte zum Halbjahr 2023 einen Burofla-

chenumsatz von circa 70.000 m? und liegt damit -67 Prozent unter dem Vor-
jahresergebnis. Dies ist insbesondere durch fehlende groBflachige Anmie-
tungen das niedrigste Ergebnis der letzten 15 Jahre. Es fehlen AbschlUsse
Uber 10.000 m2 am Markt. Aber auch Abschlisse zwischen 5.000 m? und
10.000 m? befindet sich auf niedrigem Niveau. Die Mehrzahl der AbschlUs-
se konnte mit Uber 50 Prozent im Bereich unter 500 m? gezahlt werden.

Kein Abschluss uber 10.000 m2

Die Offentliche Hand dominierte in den Jahren 2021 und 2022 im Bereich von
Uber 10.000 m2. In diesem Zeitraum wurden allein von dieser Branche ca.
200.000 m? Buroflache vom Markt absorbiert. Die konnte bisher in 2023 nicht
wiederholt werden. Die bedeutendsten Abschlisse waren bisher die Anmie-
tung der KZVK mit ca. 9.100 m? im GerlingQuartier (unter Beratung von Lar-
big & Mortag Immobilien auf Mieterseite) und von The Boston Consulting
Group mit ca. 7.400 m? im Laurenz Carré am Kélner Dom. Der Anteil an Ver-
mietungen Uber 5.000 m? vom Gesamtmarkt liegt bei nur 24% (Vorjahr 63%). .

Auszug Abschliisse ab 5.000 m?

KZVK - Kirchliche Zusatzversorgungskasse
des Verbandes der Diézesen Deutschlands

The Boston Consulting Group

Altstadt Nord 9.164 m? Neubau
Altstadt Nord 7.400 m? Neubau
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Bereich 2.000 m2 und 5.000 m?2 mit
weniger Deals

In der GroBenordnung 2.000 m? bis 5.000 m? ist ebenfalls eine deutliche Ver-

schlechterung im Vergleich zum Vorjahr zu spiren. Zum Halbjahr 2023 wurden in
dieser GréBenordnung funf Mietvertrage (Vorjahr: 11) mit insgesamt nur ca. 11.000
m? abgeschlossen. Hier ist die wachsende Zurlckhaltung der Unternehmen deut-
lich zu spuren. Die Anmietungen werden sich hier in das Jahr 2024 verschieben
und in 2023 fur ein geringes Volumen sorgen.

Der Grund fur die Zurlckhaltung der Unternehmen liegt in den wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen sowie in den Umstrukturierungstberlegungen im Rahmen
der Flachenauslastung. Post-Corona stellen Unternehmen fest, dass einige Bu-
roflachen leer stehen und durch z.B. Homeoffice nicht mehr aktiv belegt werden.
Die Funktion eines Headquarters muss daher neu gedacht werden und den veran-
derten Anforderungen der Arbeitswelt (Homeoffice, mobiles Arbeiten, New Work
usw.) gerecht werden.

Vermietungen Mittlerer
Bereich

Viel Bewegung — wenig
AbschlUsse

Abschliisse 2.000 m? bis 5.000 m?

Emons Spedition GmbH Spedition Transport Logistik Mulheim

Buddy Bash UG (haftungsbeschrankt) Ehrenfeld/ Braunsfeld
POSITEC Germany GmbH SchanzenstraBe
Marktzahlenerfassung Koln N.N. Ehrenfeld/ Braunsfeld
Basic-Fit N.V. Kéln West

Rédl & Partner Kdin Altstadt Nord

2.600 m? Bestand
2.500 m? Bestand
2.449 m? Bestand
2.000 m? Bestand
2.000 m? Bestand
2.000 m? Bestand
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Vermietungen Mittlerer  Leichter Ruickgang im Bereich
Bereich 1.000 m2 bis 2.000 m?

Hohe Spitzenmieten Zum Halbjahr 2023 konnten wie im Vorjahr auch, deutlich weniger Transaktionen im

mangels Angebot erZielt Bereich 1.000 m? bis 2.000 m? gezahlt werden. Wie im Vorjahreszeitraum konnten 10
Vermietungen mit einer Gesamtsumme von ca. 14.000 m? zum Halbjahresergebnis

beitragen. Im Halbjahr 2022 konnten im Vergleich 14 Vermietungen gezahlt werden.

Grunde fur die geringe Vermietungsleistung ist sowohl die zurlickhaltende Nachfrage
als auch in Teillagen das weiterhin eingeschrénkte Angebot an zusammenhangenden
Mietflachen in dieser GréBenordnung. Vor allem in zentralen Lagen fehlt es an diesen
Flachen bzw. liegen diese in der Kostenbetrachtung deutlich Gber 20,00 €/ m?. Aus
diesem Grund werden auch in diesem Segment hohe Spitzenmieten mit ca. 26,50 €/

m? erzielt.

Konstanz im Bereich bis
Vermietungen kleinen 1.000 m?

BereICh Der Kernmarkt bis 1.000 m? zeigt sich mit ca. 27.000 m? vermittelter Buroflache,

konstant gute

welche sich in 89 Mietvertragen widerspiegeln, auf einem zum Vorjahr konstanten
Niveau (Halbjahr 2022: 87 Mietvertrage mit 30.000 m?). Auch hier ist das einge-
NaChfrage schrankte Angebot an vakanten Mietflachen in zentralen Lagen und das deutlich
gestiegene Mietpreisniveau ein Ausldser. Dadurch steigen auch die abgeschlos-

senen Laufzeiten wieder an und liegen im Durchschnitt bei 6,5 Jahre. Die Durch-

schnittsmiete liegt in diesem Bereich bei ca. 16,50 € m?, die Spitzenmiete bei
23,00 €/ m?.

GroBe in m? Anteil Anzahl @-Miete/ m?  Spitzenmiete/ m*>  Hochstmiete/ m?  NK/m? Laufzeit
bis 500 11.563 16,96 % 67 15,21 € 23,64 € 26,36 € - 7
501-1.000 15.083 22,13 % 22 17,16 € 22,00 € 22,50 € 4,50 € 6
1.001-2.000 13.406 19,67 % 9 19,83 € 26,50 € 29,00 € 4,50 € 6
2.001-5.000 11.549 16,94 % 5 16,52 € 18,50 € 20,10 € - 7
tber 5.000 16.564 24,30 % 2 33,00 € 33,00 € 36,00 € 4,00 € 13
Gesamt 68.165 100,00 % 105
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Die Leerstandsquote steigt leicht
an

Durch die sehr guten Vermietungsergebnisse der Jahre 2021 und 2022 ist der

Leerstand auf einem niedrigen Niveau etabliert gewesen. Nun treiben Flachen-
abgaben und Flachenumstrukturierungen die Leerstandsquote nach oben. Das
Halbjahr 2023 schlieBt mit einer Leerstandsquote von 4,2 Prozent ab, was einer
verflgbaren Buroflache von circa 352.000 m? entspricht (Halbjahr 2022: 3,9 Pro-
zent und 320.000 m?).

Die Zunahme des Leerstands muss aber im Stadtgebiet differenziert betrachtet
werden. Nehmen grofBflachige Leerstande in Stadtrandlagen zu, fehlen in der In-
nenstadt und Deutz weiterhin kurzfristig bezugsfreie Flachen in der GroéBenord-
nung von ca. 500 bis 2.000 m?. In diesen Teilbereichen des Kdlner Stadtgebietes
herrscht weiterhin ein Nachfragelberhang bzw. limitiertes Angebot und fuhrt zu
nachhaltig hohen Mieten.

Die aktuellen wirtschaftlichen Rahmendaten, die aktuelle Zinswende, die derzeitige
Materialverfugbarkeit und die hohen Baukosten werden dazu fuhren, dass Projekt-
entwickler ihre Projekte noch einmal im wirtschaftlichen Sinne auf den Prufstand
stellen mussen. Werden diese vorerst nicht realisiert, kommen damit insgesamt
weniger neue Buroflachen auf den Markt und stitzen einen Leerstand unter der 5
Prozent-Marke.

Leerstand

Leerstand

352.000 m?2 verfligbar,
ca. 4,2% Tendenz
steigend
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Mieten Mietpreise auf stabilem Hoch

Die Mietpreise zeigen sich zu Mitte 2023 in allen Bereichen auf einem stabil hohen

stabil hohe Mieten

Niveau.

Die Durchschnittsmiete steigt um 25 Prozent auf 16,70 €/ m? an und liegt damit
leicht unter dem Vorjahresergebnis (Vorjahr: 17,20 €/ m?). Die flachengewichtete
Durchschnittsmiete liegt derzeit bei 20,75 €/ m2. Bei verschiedenen Neubaupro-
jekten wurden in den vergangenen Monaten die Mietpreise durch die veranderten
Rahmenbedingungen der Baukosten und Finanzierungskosten um teilweise bis zu
10 Prozent angehoben. Auch die Kosten fir Umbauten im Bestand sind deutlich
gestiegen und wirken sich auf die Angebotsmieten bei Bestandsimmobilien aus.

Die Spitzenmiete liegt mit ca. 31,67 €/ m? (Vorjahr: 29 €/ m?) seit 2019 auf einem
konstant steigenden Niveau. Die hochpreisigen Vermietungen wurden Uberwie-
gend in der KéIner Innenstadt erzielt. Im Bereich ab 20,00 €/ m? konnten 15 Trans-

aktionen ausgewertet werden.

Mit einer Hochstmiete von 36,00 €/ m? konnte das Halbjahresergebnis nicht an den
Rekord im Vorjahr mit 39,00 €/ m? anschlieBen. Dies liegt auch daran, dass kaum

Objekte im Bereich ab 30,00 €/ m? zur Vermietung zur Verfigung standen oder

vermittelt wurden. Im Bereich ab 30,00 €/ m? wurden zwei Vermietungen registriert.

Mietentwicklung Mieten 10-Jahresdurchschnitt 1. Halbjahr 2023
Durchschnittsmiete 13,14 €/ m? 16,70 €/ m?
Spitzenmiete 24,06 €/ m? 31,00 €/ m?
Hochstmiete 27,22 €/ m? 36,00 €/ m?
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Branchenverteilung TOP 3 Ranking

Mit einem Anteil von ca. 30 Prozent konnte die Dienstleistungsbranche, nach zwei

Jahren Dominanz der Offentlichen Verwaltung, das Vermietungsgeschehen an- Pl_atz 1 fur

fUhren. In diesem Bereich konnte Larbig & Mortag Immobilien, mit der Beratung DIenStIelStungen
der KZVK, die groBte Transaktion mit 9.400 m? im ersten Halbjahr begleiten. Auf

Platz zwei folgt die Beratungsbranche, vor allem getrieben durch die Anmietung

von Boston Consulting mit ca. 7.400 m2. AnschlieBend folgen die Branchen Ge-

sundheitswesen, Medien/ Werbung und Information/ Kommunikation als wichtigste

Branchen in KoéIn.

Die héchsten Mieten konnten in den beiden erstplatzierten Branchen erzielt wer-
den. Die Dienstleistungsbranche wartet mit Héchstmieten von 30,00 €/ m? und die
Beratungsbranche mit 36,00 €/ m2.

Offentliche Verwallung
Beratung

Dignstlaistung

Bl

100,621 m# 51,67 %

=

16.000 m? 822 %

o

10.075 i 517 %

g 18,70 € 22,508
15,00 €

2050 €

Larbig & Mortag | Der Kélner Blrovermietungsmarkt 1. Halbjahr 2023 09



Hochstmiete Durchschnittsmiete pro m?

Teilmarkt Leerstand Vermietungsleistung Marktanteil pro m2 Angebot  abgeschlossen
Altstadt Nord 18.799 m? 20.255 m? 28,87 % 36,00 € 26,98 € 21,62 €
Altstadt Siid 4.973 m? 1.565 m? 2,23 % 22,50 € 17,14 € 17,86 €
Bankenviertel 4.394 m? - - - - -
Rheinauhafen 842 m? 2.082 m? 2,97 % 29,00 € 23,00 € 25,50 €
Neustadt Nord 13.131 m? 1.782 m? 2,54 % 26,36 € 18,62 € 17,60 €
Neustadt Siid 6.865 m? 3.363 m? 4,79 % 20,00 € 17,47 € 18,17 €
Ringe 9.134 m? 1.579 m? 2,25 % 25,00 € 19,12 € 19,03 €
Mediapark - 2.451 m? 3,49 % 20,30 € - 18,50 €
1 Innenstadtbereich 58.138 m? 33.077 m? 47,14 %

2 Deutz 31.361 m? 3.189 m? 4,55 % 26,50 € 18,09 € 17,55 €
3 Ehrenfeld/ Braunsfeld 41.392 m? 10.266 m? 14,68 % 18,50 € 15,49 € 15,45 €
4 Lindenthal 2.880 m? 500 m? 0,71 % 19,50 € 16,86 € 15,00 €
5 Zollstock 3.052 m? - - - 12,31 € -

6 Marienburg/ Bayenthal 7.230 m? 1.400 m? 2,00 % 22,00 € 18,05 € 18,85 €
7 Rodenkirchen 9.714 m? 1.024 m? 1,46 % 15,50 € 10,42 € 13,65 €

8 Imnmendorf/ Rondorf - - = - - -

9 Kdln West 22.073 m? 3.315m? 472 % 15,00 € 12,00 € 12,19 €
10 Nippes/ Niehl 16.964 m? 970 m? 1,38 % 16,00 € 10,70 € 11,67 €
11 Ossendorf 14.837 m? 600 m? 0,86 % 17,50 € 11,33 € 17,50 €
11a Butzweilerhof 24.462 m? 1.897 m? 2,70 % 10,00 € 12,54 € 10,00 €
12 K6In Nord 15.289 m? - - - 12,20 € -

13 Milheim 19.050 m? 2.856 m? 4,07 % 17,00 € 15,52 € 15,50 €
13a SchanzenstraBBe 16.702 m? 6.952 m? 9,91 % 20,10 € 16,45 € 19,06 €
14 Kalk 4.529 m? 586 m? 0,84 % 14,50 € 14,29 € 14,50 €
15 Poll 18.837 m? 1.027 m? 1,46 % 17,00 € 10,73 € 12,09 €
16 Porz/ Gremberghoven 15.685 m? 1.332 m? 1,90 % 19,20 € 11,27 € 16,23 €
16a AirportBusinessPark 25.818 m? 1.174 m? 1,67 % 14,50 € 11,86 € 11,79 €
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Top-Lage

Innenstadt fahrt mit 47
Prozent

Linksrheinisch Rechtsrheinisch

75,00 % 25,00 %

80,00 % 20,00 %

Baugeschehen

309.000 m2 Buroflache
im Bau

Lage-Ranking

Im ersten Halbjahr 2023 kann traditionell die Kélner Innenstadt durch einige groBe

Transaktionen den ersten Platz belegen. Mit ca. 47 Prozent und umgerechnet rund
33.000 m? (Vorjahr: 70.000 m?) wurde in der Innenstadt der gréBte Flachenumsatz
getatigt. Getrieben ist der Umsatz von den beiden GroBanmietungen der BCG und
KZVK mit zusammen 16.500 m?, welche ca. 50 Prozent des Flachenumsatz in der
Innenstadt ausmachten.

Ebenso konnten die Teilmarktlagen Ehrenfeld/ Braunsfeld (ca. 15 Prozent) und das
Medienviertel SchanzenstraBe (ca. 10 Prozent) durch einzelne wichtige Vermie-
tung Platz zwei und drei belegen.

Mit rund 75 Prozent (1.Halbjahr 2022: 84 Prozent) und circa 53.000 m? liegt die Ver-
mietungsleistung im linksrheinischen Bereich weiterhin deutlich Gber dem rechtsr-
heinischen Stadtgebiet.

Auf der rechten Rheinseite bleibt der Stadtteil Mdlheim weiterhin durch das Trend-
viertel SchanzenstraBe auf den vorderen Platzen, gleichauf mit dem Kreativviertel
Ehrenfeld/ Braunsfeld. Das diese beiden Stadtteile nach der Innenstadt die nach-
gefragtesten Lagen sind, liegt zum einen an der Verfigbarkeit von modernen BU-
roflachen, aber auch an der Urbanitat der Standorte bei gleichzeitig niedrigeren
Mieten als in der Innenstadt. Wir rechnen hier mit weiteren gréBeren Transaktionen
in diesen beiden Teilméarkten, so dass die SchanzenstraBe und Ehrenfeld als at-
traktive BUrolagen weiterhin eine wichtige Rolle spielen wird.

Bauaktivitat nimmt etwas ab

Mit etwa 309.000 m? Buroflache im Bau steigt die Bautatigkeit um ca. 20 Prozent
im Gegensatz zum Vorjahreszeitraum (ca. 250.000 m?) an. Dabei liegt die Vor-
vermietungsquote der Projekte im Bau bei knapp 50 Prozent und ist damit leicht
gestiegen (Vorjahr 45 Prozent). Die Durchschnittsmiete der Objekte im Bau liegt
mit ca. 21,44 €/ m? auf hohem Niveau (Vorjahr: 20,50 €/ m?).

Die Eigennutzerquote liegt bei 35 % der im Bau befindlichen Objekte. Derzeit be-
finden sich 13 Objekte im Bau, welche anschlieBend durch einen Eigennutzer voll
belegt sind. Eine der derzeit groBen BaumaBnahmen ist der Neubau des LVR-Haus
in Deutz mit ca. 38.000 m? oder der Neubau des WDR-Filmhaus in der Kélner In-

nenstadt mit ca. 20.000 m?.
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Fertigstellungen

Die Fertigstellungen liegen mit circa 60.000 m? und 14 Immobilien unter dem Vor-
jahreszeitraum (ca. 100.000 m?). Damit befinden sich in KéIn so wenig Immobilien
in der Fertigstellung wie nie zuvor in den letzten 15 Jahren. Am Butzweilerhof wer-
den die Buroprojekte ,Kite Loft* mit ca. 5.500 m? und der eigengenutzte Neubau
der KNVO mit ca. 8.500 m? fertiggestellt. In Deutz wird der Burosolitéar ,Deutz One*
mit circa 2.000 m? fertiggestellt. Den Héhepunkt der Fertigstellungen erwarten
wir derzeit im Jahr 2026 mit moglichen ca. 440.000 m?. Dies wird davon abhan-
gig sein, wie hoch die Anzahl der bis dahin begonnen Projekte ist. Aufgrund der
aktuellen wirtschaftlichen Rahmendaten werden derzeit Neubauprojekte teilwei-
se zurlckgestellt und spéater begonnen. Neben den gestiegenen Baukosten, der
deutlich héheren Zinsen und einem gesteigerten Ausbau- und Fertigstellungsrisiko

bereiten auch die langen Genehmigungszeitrdume den Projektentwicklern Sorgen.

Fertigstellungen

Tiefstpunkt an
Fertigstellungen mit
60.000 m?2

Projekte

Objekt Lage Aktueller Stand Fertigstellung Mietflache ~ Vermietungsstand
FRIEDRICH + KARL Nippes/ Niehl Im Bau 2027 45.000 m? 100 %
ROSSIO Deutz Im Bau 2025 25.000 m? 0%
Neubau Uni KéIn Verwaltung Neustadt Stud Im Bau 2027 24.000 m? 100 %
LVR-Haus Deutz Im Bau 2026 22.000 m? 100 %
Filmhaus WDR Innenstadt Im Bau 2024 20.000 m? 100 %
Messe City - BT Centraal (KPMG) Deutz Im Bau 2024 19.700 m? 100 %
Sachs Altstadt Nord Im Bau 2025 14.200 m? 0 %
MATTES Deutz Im Bau 2024 12.600 m? 64,29 %
Reiterstaffel Office Marienburg/ Bayenthal Im Bau 2024 11.482 m? 53,27 %
Neubau Dr. Quade Ossendorf Im Bau 2024 10.000 m? 100 %
Laurenz Carré Altstadt Nord Im Bau 2025 9.784 m?2 75,63 %
Neubau der Kassenérztlichen ButzweilerHof Im Bau 2023 8.500 m? 100 %
Vereinigung

Westkai (NEUBAU HGK) Nippes/ Niehl Im Bau 2023 8.500 m2 100 %
e T e O
Herzog Neustadt Nord Im Bau 2025 5.403 m? 0%
Kite Loft KdIn ButzweilerHof Im Bau 2024 5.397 m? 0%
Die Landmark am Rhein! Altstdat Nord Im Bau 2023 4.934 m? 100 %
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Prognose 2023

215.000 m?
Flachenumsatz

Steigender
Leerstand

Stabiles
Mietniveau

Niedrige
Fertigstellungszahlen

VA2

Aussichten fur das Gesamtjahr
2023

Larbig & Mortag geht davon aus, dass das Jahr 2023 ein Ubergangsjahr werden wird. Der Bu-

romarkt zeigt eine hohe Dynamik, welche aber derzeit nicht in voller Ganze in abgeschlossene
Transaktionen Uberfuhrt werden kann. Dies zeigt vor allem das 2.Quartal 2023 mit nur knapp 110
Transaktionen. Vielen Unternehmen befinden sich derzeit im Sondierungsprozess, wie viele BU-
roflachen mittel- und langfristig bendtigt werden. Dies hat Auswirkungen auf den Entscheidungs-
prozess, da dies nicht nur eine Entscheidung Uber einen neuen Standort ist, sondern oftmals einen
umfangreichen Change-Management-Prozess benétigt.

Dartber hinaus werden die Unternehmen immer mehr mit den kommenden ESG-Kriterien,
CO2-Neutralitat sowie den neuen Anforderungen an die Arbeitswelt (NewWork) konfrontiert. In
Summe viele Grinde, warum sich ein Unternehmen mit dem Birostandort beschéaftigt. Wann dies
aber in Transaktionen mundet, wird von der Entwicklung des Wirtschaftsstandortes Deutschland
abhangen.

Daruber hinaus spielen die in kirzester Zeit veranderten Rahmenbedingungen in der Immobilien-
wirtschaft eine groBe Rolle. Die Baupreissteigerungen, die eingeschrénkte Materialverfugbarkeit,
die hohe Inflation, das gebremste Wirtschaftswachstum und die Zinsenwende beeinflussen den
Buroimmobilienmarkt auf Anbieterseite. In Folge werden weniger Immobilienprojekte realisiert wer-
den. Parallel steigt die Anzahl der Nach- und Untervermietungsflachen derzeit deutlich an. Die 0.g.
Uberlegungen der Unternehmen miinden oftmals in Fldchenabgaben von 20-30 Prozent, in einigen
Fallen auch bis zu 50 Prozent. Diese Flachen treiben den Leerstand leicht nach oben. Ein gréBerer
Anstieg ist durch die 0.g. geringen Neubautéatigkeiten nicht zu erwarten.

Gewinner werden hochwertige und zentral gelegene Buroflachen sein. Der Wettbewerb um Mitar-
beiter befligelt diesen Trend deutlich. Unternehmen reduzieren derzeit lieber ihren Flachenbedarf
zugunsten zentraler BUros mit sehr guter Infrastruktur. Die Mietpreise werden damit trotz niedriger
Transaktionszahlen stabil auf hohem Niveau bleiben. Mietpreise von tber 30,00 €/m? werden zum
Standard in zentralen Lagen. Neubauten werden deutlich unter 18,00 €/ m? im Stadtbild nicht mehr
maoglich sein. Die Experten von Larbig & Mortag Immobilien rechnen damit, dass der Buroflachen-
umsatz bis zum Jahresende 2023 bei ca. 215.000 m? liegen wird. Damit liegt der Flachenumsatz
erstmals deutlich unter dem 10-Jahres-Durchschnitt (ca. 290.000 m? p.a.). Das Angebot an Bu-
roflachen wird weiter leicht zunehmen und sich der 5 Prozentmarkt annahern. Dies bewertet Larbig
& Mortag Immobilien als positives Signal, da damit die Flachenverfligbarkeit aus Sicht der suchen-
den Unternehmen etwas verbessert wird.

Die Mietpreise werden im Gesamtjahr 2023 auf stabil hohem Niveau bleiben. Die Durchschnitts-
miete wird sich bei ca. 17,00 €/ m?- einpendeln und die Spitzen- sowie Hochstmieten liegen weiter-
hin tber der 30,00 €/ m?-Marke.

Insgesamt zeigen die Zahlen zum Halbjahr 2023 einen ausgebremsten Kdélner Blrovermietungs-
markt. Dies ist aber aus Sicht von Larbig & Mortag nur eine Momentaufnahme. Die aktuelle Nach-
fragesituation unterstreicht diese Annahme und lasst uns positiv auf das Gesamtjahresergebnis
2023 blicken.
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Larbig & Mortag Immobilien
Spezialisten im Bereich Gewerbeimmobilien!

Wir kiimmern uns um den richtigen Raum? fur

Ilhre Bediirfnisse.

Ob Buro, Loft, Praxis, Laden, Gastronomie, Lager oder Investment. Wir vermitteln

den perfekten Unternehmensraum? oder Kapitalanlage im GroBraum Koéln, Bonn

und Leverkusen. Larbig & Mortag ist regional tief verbunden und bietet Uber das

Netzwerk der NAI apollo group einen nationalen und internationalen Anschluss.

Blro

Ladenlokal

1* Gastronomie
r

— Investment

Praxis

Halle/Lager

Definitionen und Begriffserklarungen

Biiroflachen

Als Buroflachen gelten alle Flachen, auf denen typische
Schreibtischtatigkeiten durchgefuhrt werden kénnen und die
auf dem Buroflachenmarkt angeboten, d.h. vermietet oder
verkauft, werden. Hierzu zahlen alle Flachen, welche selbst-
standig vermietbar sind oder in einen solchen Zustand umge-
widmet wurden. Dartber hinaus z&hlen auch eigengenutzte
Flachen dazu.

Spitzenmiete (gewichtet)

Die gewichtete Spitzenmiete umfasst das oberste Preisseg-
ment mit einem Marktanteil zwischen 3 und 5 Prozent. Dabei
sollten mindestens 3 Vermietungen erfasst werden. Die ge-
wichtete Spitzenmiete besteht aus der nominalen Miete ohne
Abzug von Incentives (geméB gif-Definitionen).

Leerstand

Der Leerstand in Kéln wird als Summe aller fertiggestellten
Flachen, die zum Erhebungszeitpunkt ungenutzt sind bzw. fur
Vermietung, Untervermietung oder zum Verkauf angeboten
werden, verstanden. Diese Flachen mussen sich mindestens
im Bau befinden und die Méglichkeit haben, einen Mietvertrag
abzuschlieBen. Projekte werden nicht als Leerstand erfasst.

Nachfrage

Unter Nachfrage nach Buroimmobilien in KéIn werden flr die in
dem jeweiligen Kalenderjahr registrierten aktiven Flachen- gesu-
che verstanden. Dabei werden sowohl die Anfragen von poten-
tiellen Mietern als auch solche von Eigennutzern bertcksichtigt,
denen eine nachhaltige Anmietungsabsicht unterstellt wird.

Flachenumsatz

Der Flachenumsatz ist die Summe aller im jeweiligen Kalen-
derjahr registrierten vermieteten, verkauften, verpachteten
oder verleasten Buroflachen. Hierzu z&hlen auch Untermiet-
flachen. MaBgeblich fur die zeitliche Zuordnung ist das Da-
tum des Vertragsabschlusses und nicht der Bezugszeitpunkt
des Nutzers. Absichtserklarungen oder Vorvertrdge werden
nicht erfasst. Werden bei Mietvertragsverlangerungen zu-
satzliche Buroflachen angemietet, so werden diese als Fla-
chenumsatz erfasst. Die Erneuerung oder reine Verlangerung
von Bestandsvertragen wird grundsétzlich nicht bertcksich-
tigt. Einmaleffekte wie deutlich abweichende GroBvermietun-
gen Uber 20.000 m? Mietflache, bei welchen nicht damit zu
rechnen ist, dass der Nutzer innerhalb der kommenden 10
Jahre erneut umzieht, werden gesondert grafisch dargestellt.

Dieser Bericht wurde mit groBtmaoglicher Sorgfalt erstellt und basiert auf Informationen aus Quellen, die wir flr zuverlassig erachten, aber fir deren Genauigkeit, Vollstandigkeit und Richtigkeit wir
keine Haftung Ubernehmen. Die Bilder wurden uns teilweise von den Eigentimern der Liegenschaften zur Verfigung gestellt. Die enthaltenen Meinungen stellen unsere Einschatzung zum Zeitpunkt
der Erstellung dieses Berichtes dar und kénnen sich ohne Vorankindigung @ndern. Historische Entwicklungen sind kein Indiz fir zuklnftige Ergebnisse. Dieser Bericht ist nicht fur den Vertrieb oder
die Empfehlung zum Kauf oder Verkauf einer bestimmten Finanzanlage bestimmt. Die in diesem Bericht zum Ausdruck gebrachten Meinungen und Empfehlungen bertcksichtigen nicht individuelle
Kundensituationen, -ziele oder -bedurfnisse und sind nicht fiir die Empfehlung einzelner Wertpapiere, Finanzanlagen oder Strategien einzelner Kunden bestimmt. Der Empfénger dieses Berichtes muss
seine eigenen unabhéngigen Entscheidungen hinsichtlich einzelner Wertpapiere oder Finanzanlagen treffen. Larbig & Mortag tbernimmt keine Haftung fur direkte oder indirekte Schéaden, die aus
Ungenauigkeiten, Unvollstandigkeiten oder Fehlern in diesem Bericht entstehen.
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