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Vorwort

Wie sieht Larbig & Mortag den
Bonner Buroimmobilienmarkt?

Sehr geehrte Damen und Herren,

wenn ich personlich das Wort des Jahres 2022 aussuchen kénnte, wirde meine
Entscheidung vermutlich auf den Begriff ,Ungewissheit* fallen. Von dieser war zu
Beginn des Jahres 2022 allerdings nur wenig zu spuren — gefuhlt befreite sich die
Gesellschaft und auch der Bonner Buromarkt immer mehr aus den Fesseln der
Corona-Pandemie, als der russische Angriffskrieg auf die Ukraine eskalierte. Die
damit zusammenhangenden Preise im Energie- und Baustoffsektor entwickelten
sich, gepaart mit der immer weiter steigenden Inflation und der massiven Steigerung
der Zinskosten, temporeich zur Multikrise. Die Ungewissheit der Entscheidungs-
tréger, wie sich die Markte, die Gesellschaft und alle damit verbundenen Kennzahlen
entwickeln, war unmittelbar zu spuren.

Zum 1. Halbjahr war diese Entwicklung auch deutlich in den Zahlen des Bonner
Buroimmobilienmarktes zu erkennen. Neben einer zurlickhaltenden Flachenabnahme
zeichnete sich zudem ab, dass die in den vergangenen Jahren positive Entwicklung
der Mietpreisdaten, in der Form nicht weiter gehen wird. Auf der EXPO REAL war das
Stichwort ,Ungewissheit” allgegenwartig und viele Marktteilnehmer prophezeiten den
deutschen Buromérkten eine zurlickhaltende Entwicklung.

Der Bonner Buroimmobilienmarkt und dessen Teilnehmer kréampelten im Verlauf
des zweiten Halbjahres sprichwdrtlich die JArmel hoch“ und boten der sich zu-
spitzenden Multikrise energisch die Stirn. Auch im Jahr 2022 présentierte sich
der Buromarkt der Beethovenstadt also erneut krisenfest. Das bleibt neben
lokalen Investoren auch bei internationalen Investoren nicht unbemerkt. Sobald die
Balance zwischen Finanzierungskosten und Kaufpreisen wieder geschaffen wer-
den kann, werden wir in Bonn sicherlich neue Marktteilnehmer auf der Vermieter-
seite begruBen konnen.

Zu meinem personlichen Wort des Jahres 2022 gesellten sich im vergangenen
Jahr noch die Schlagworter ESG, ,Cradle to Cradle” und Nebenkostenanpassung.
Auch diese Entwicklungen thematisieren wir in unserem Blromarktbericht.

Wir winschen lhnen viel Spal3 beim Lesen und stehen lhnen fur Fragen rund um
die gewerblich genutzte Immobilie zur Verfigung.
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Uberblick

Kurzubersicht des gesamten
Jahres 2022

Durchschnittsmieten in EUR/ m?

Spitzenmieten in EUR/ m?
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Fakten

Flachen:

Gesamtbestand (ca.) 4.010.000 m2
Flachenumsatz 101.536 m?
Leerstand 88.355 m?
Leerstandsquote 2,20 %
Flachen im Bau 163.118 m?
Fertigstellung 21.600 m?

2023

Preise:
Héchstmiete
Spitzenmiete
Durchschnittsmiete

31,66 EUR/ m?
24,12 EUR/ m?

Leerstand in m?

Vermietungsleistung in m?
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Nebenkostendurchschnitt 3,30 EUR/ m?
Anzahl der Abschliisse 88
Laufzeiten 5,0 Jahre
Top-Deals:
Bundesanstalt fiir 23.000 m?2
Immobilienaufgaben
Bundesanstalt fiir 18.700 m?
o Immobilienaufgaben
: Rheinische Friedrich- 11.805 m?

Wilhelms Universitidt Bonn

Branchen

1. Offentliche 57,14 % - 58.019 m?
Verwaltung

2. Wissenschaft/ 14,32 % - 14.536 m?
Bildung

3. Dienstleistungen 6,47 % - 6.567 m?

Lagen:
1. Bundesviertel 56,95 % - 57.824 m?
2. Citylage 19,55 % - 19.846 m?
3. Bonn-Bad 9,92 % - 10.074 m?
Godesberg
B Prognose
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Flachenumsatz in m? und
Leerstandsquote in %.

¥ 2
315.000 m? 101.536 m?
- 12,00 %* -27,92 %*
Koln Bonn
3,10% 2,20 %

820.000 m

+1,00 %*
Berlin Dusseldorf
3,30 % 7,70 %

\!

Tulim I!!l!

560.000 m?
+14%"*

Minchen Hamburg
4,60 % 3,80 %

428.100 m?
- 12,00 %*
Frankfurt Stuttgart
7,60 % 4,30 %

* Flachenumsatz - Vergleich zum Vorjahr

[ Leerstandsquote Q3 2022

Bonner Bliroimmobilienmarkt
gewinnt weiter an Bedeutung.

Im Vergleich zu den deutschen TOP 7 Buromarkten verzeichnet die Bundesstadt
Bonn den wohl gréBten Ruckgang der Gesamtvermietungsleistung im Jahr 2022.
Diese Aussage spiegelt jedoch nicht die grundsatzliche Stabilitdt des Buromarktes
der Beethovenstadt wieder. Auch in den krisenbehafteten Vorjahren hat der Bonner
Baroimmobilienmarkt gute Ergebnisse erzielt — die TOP 7 Stadte hingegen erfuhren
deutlich gréBere Ruckgange der Vermietungsleistungen durch auBere Einflisse.
Im Jahr 2021 bildete die Vermietungsleistung in Bonn sogar das Rekordergebnis
der vergangenen neun Jahre. Dadurch féallt die Differenz der Vermietungsleistungen
aus 2021 zu 2022 naturlich deutlich erkennbarer aus. In Bonn wurden zu Zeiten
der Corona-Pandemie und auch zu Zeiten der Multikrisen immer Vermietungser-
gebnisse im Bereich des 5-Jahresdurchnittes erzielt (ca 114.000 m?), das ist ein
Ausrufezeichen des Bonner Buroimmobilienmarktes.

Im Bereich der Leerstandsquote ist und bleibt der Markt in Bonn ,Spitzenreiter*.
Kein Buromarkt der TOP 7 Méarkte befindet sich im Bereich der Leerstandsquote
in ahnlichen Regionen. Die Bestandigkeit des Bonner Bdromarktes sorgt fir neues
und hohes Interesse auf Seiten nationaler und internationaler Investoren, die in
Bonn bisher noch nicht vertreten sind.

Spitzen- und Durchschnittsmiete in EUR/ m2.
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Ein gutes Vermietungsergebnis
in Bonn

Der Bonner Burovermietungsmarkt trifft mit einer Vermietungsleistung von circa
101.536 m? mietvertraglich vereinbarter Buroflache die durch Larbig & Mortag
Immobilien aufgestellte Prognose zum Jahresbeginn 2022. Im Vergleich zum
Gesamtjahr 2021 (140.871 m?) ist jedoch ein Rickgang um knapp 40.000 m?
Buroflache zu verzeichnen. Weiterhin tragende S&ule des Bonner Burovermie-
tungsmarktes ist die Offentliche Verwaltung, meist in Form der Bundesanstalt
fur Immobilienaufgaben (BImA). Offentliche Nutzer konnten sich rund 58.019 m?
Buroflache mietvertraglich sichern. Dies entspricht bereits einem Anteil i.H.v. 57,14
Prozent des gesamten Marktgeschehens. Auch die Branche Wissenschaft/Bildung
macht mit rund 14.536 m? Buroflache (Marktanteil: 14,32 Prozent) bereits einen
GrofBteil des Gesamtmarktes aus. Insgesamt wurden 88 Mietvertragsabschlisse
auf dem Bonner Blromarkt ermittelt und analysiert (2021: 96 Abschllsse). Die
Durchschnittsmiete entwickelt sich mit circa 13,18 EUR/ m? leicht aufwarts (2021:
12,99 EUR/ m2). Diese Entwicklung bestatigt das beobachtete Suchverhalten der
Nutzer in den vergangenen Betrachtungszeitrdumen und zeigt, dass Mietflachen
deutlich unterhalb der 10-Euro-Marke nur noch fur Interimsanmietungen oder in
weniger beliebten Teilmérkten angemietet werden. Die Hochst-/ und Spitzenmieten
nehmen im Vergleich zum Vorjahr merklich zu. Die Hochstmiete wurde in einer Lie-
genschaft im Bundesviertel mit 31,66 EUR/ m? abgeschlossen (2020: 24,00 EUR/ m2).
Die Spitzenmiete mit 24,12 EUR/ m? (2020: 22,53 EUR/ m?) resultiert aus Abschlissen
in den Teilmérkten Bundesviertel, Bonner Bogen und Bonn-Beuel.

Mehr Abschlusse uber 10.000 m2

Im Gesamtjahr 2022 wurden auf dem Bonner Burovermietungsmarkt vier GroB-
abschlusse tber 10.000 m? Buroflache abgeschlossen. Damit wurde im Gesamt-
jahr eine Anmietung mehr als im Vorjahr innerhalb der GréBenordnung ermittelt.
Die groBte Einzelvermietung wurde durch die BImA fur einen Nutzer mit rund
23.000 m? mietvertraglich vereinbarter Buroflache im Objekt Friedrich-Ebert-Allee
38-40 durchgefthrt. Auch die zweitgroBte Flachenabnahme tatigte die BImA durch
die Anmietung eines weiteren Objekts auf der Friedrich-Ebert-Alle mit rund 18.700 m?
Buroflache fur einen Nutzer der 6ffentlichen Hand. Ein GroBabschluss mit circa
11.805 m? wurde durch die Rheinische Friedrich-Wilhelms Universitdt Bonn im
Objekt Am Propsthof 49 in der Bonner Weststadt ermittelt. Mit circa 11.024 m?
Buroflache schloss die BImA zu Ende des Jahres noch einen weiteren GroBdeal in
einer Buroimmobilie an der B9 ab.

Umsatz

101.536 m?

Bonner Vermietungsergebnis liegt im
prognostizierten Bereich.

GroBvermietungen

Die GroBanmietungen bilden bereits einen
Marktanteil von 63,55 Prozent.
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Buromieten

Durchschnittsmiete: 13,18 EUR/ m2
Hbéchstmiete: 31,66 EUR/ m2
Spitzenmiete: 24,12 EUR/ m2

Nachfrage

GroBere Unternehmen agieren
Uberwiegend &uBerst vorsichtig.

Nachfrage von 2.000 m? bis
5.000 m? bleibt stabil

Die Nachfrage an Buroflachen in der GréBenordnung zwischen 2.000 m2 und 5.000 m?
war auch in 2022 vorhanden. So haben sich Nutzer dieser GréBe rund 10.901 m? Buroflache
mietvertraglich gesichert. In Summe wurden vier Abschllsse ermittelt. Somit ist die
Anzahl der AbschllUsse mit dem Vorjahresergebnis in etwa vergleichbar (2021: 5 Ab-
schldsse). Die groBte Anmietung wurde durch die HIT Handelsgruppe im Neubauprojekt
Rhein-Palais-Bonner-Bogen durchgefthrt. Der Nutzer wird zuklnftig die Zentrale der
Handelsgruppe auf circa 3.700 m? Buroflache am Bonner Bogen abbilden. Aufgrund
der derzeitigen Ungewissheit hinsichtlich der politischen und wirtschaftlichen Ent-
wicklungen der ndchsten Monate, haben viele Suchende die aktuellen Mietvertrage
nochmals mit kurzen Laufzeiten verlangert, um diese Entwicklungen abzuwarten oder
Maoglichkeiten mit den Bestandsvermietern erarbeitet, wie Winsche in Richtung moderner
Arbeitswelten auch in den aktuell genutzten Flachen abgebildet werden kénnen.

Ab 5.000 m? herrscht Zuruckhaltung

Traditionell sind Unternehmen mit einem Flachenbedarf bis 500 m? sehr aktiv. So auch
im Laufe des Jahres 2022. Insgesamt konnten 65 Mietvertragsabschlisse (2021: 68
Abschltsse) innerhalb dieser GréBenordnung erfasst werden. Unter Berlcksichtigung
der in Summe ermittelten 88 Mietvertragsabschlisse des Gesamtjahres, entspricht
dies einem Marktanteil von rund 73,86 Prozent. Qualitativ wurde mit einer Vermietungs-
leistung von circa 13.122 m? dadurch jedoch lediglich ein Marktanteil von 12,92 Pro-
zent ermittelt. Generell agieren Suchende in diesem GréBensegment deutlich befreiter
als Unternehmen mit einem gréBeren Flachenbedarf, da Risiken im direkten Vergleich
meist geringer sind oder besser eingeschétzt werden koénnen. Dies zeigt, dass ein
Bedarf an einer raumlichen Veranderung vorhanden ist, aber die zuvor genannten
Negativfaktoren derzeit noch Uberwiegen. Besonders deutlich wird die Situation im
GroBensegment zwischen 5.000 m? und 10.000 m?. Im Gesamtjahr 2022 wurde keine
Anmietung abgeschlossen. Zum Vergleich: Im Vorjahr konnten hier zu Hochzeiten der
Corona-Pandemie noch funf Anmietungen realisiert werden.

Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben

Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben

Rheinische Friedrich-Wilhelms-Universitat Bonn
Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben

HIT Handelsgruppe GmbH & Co. KG
Kultusministerkonferenz Padagogischer Austauschdienst
QS Qualitat und Sicherheit GmbH

STOTaX GmbH & Co. KG
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Bundesviertel 23.000 m? Bestand
Bundesviertel 18.700 m? Bestand
Weststadt 11.805 m? Bestand
Bundesviertel 11.024 m? Bestand
Bonner Bogen 3.746 m? Neubau
Beuel 2913 m? Neubau
Bad Godesberg 2.200 m? Bestand
Nordstadt 2.091 m? Bestand
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Zertifizierung schon heute der
entscheidende Faktor bei der
Immobilienentscheidung?

In Zeiten von explodierenden Energiekosten und den in 2022 prominten Begriffen
,ESG" und ,Cradle to Cradle", rickt das Thema Nachhaltigkeit der Blrogebau-
de deutlich weiter in den Fokus der Entscheidungstrager. War in der jingeren
Vergangenheit noch eine moderne und zeitgemaBe Ausstattung ein schlagen-
des Argument fUr eine Anmietung auf dem Bonner Buromarkt, so gesellen sich
nun Energieverbrauche, moderne Heizungssysteme sowie eine nachhaltige und
ressourcenschonende Bauweise zu den Hauptkriterien hinzu.

Einhergehend mit diesen Anforderungen stellen sich viele Projektentwickler sowie
Eigentimer von Bestandsgebauden derzeit die Frage, wie die Liegenschaften
bestmoglich auf dem Markt platziert werden kénnen. Schnell werden Zertifizie-
rungsmodelle n&her beleuchtet. Doch sind diese bei suchenden Unternehmen
bereits ausreichend bekannt und k&nnen entsprechend eingeordnet werden? Das
Bonner Marktecho dazu: Jein! Es kommt ganz auf das suchende Unternehmen an.
Wahrend Offentliche Nutzer bereits gezielt nach Standorten mit einer anerkannten
Zertifizierung suchen, um u.a. eine Vergleichbarkeit der zu prifenden Projekte her-
stellen zu kénnen, sowie den selbst auferlegten Immobilienanforderungen gerecht zu
werden, sind die Bedeutungen sowie die einzelnen Zertifizierer bei Unternehmen
aus der freien Marktwirtschaft, die nicht immer Uber eine inhouse Immobilienab-
teilung verfigen, noch nicht vollends bekannt. Viel wichtiger sind den jeweiligen An-
sprechpartnern die einzelnen Ausstattungsmerkmale und Bauweisen der Buroflachen,
die fur eine Zertifizierung bendtigt werden.

Damit die oft mit hohem Kostenaufwand verbundenen Zertifizierungen den ge-
winschten Effekt erzielen — namlich die Bereitschaft der Mieter sich unter Bertck-
sichtigung der Nachhaltigkeit und aufgrund der vorhandenen Zertifizierung far den
Standort zu entscheiden und daftr ggf. sogar eine héhere Miete zu aktzeptieren
— bedarf es zukUnftig einem detaillierteren Verstandnis im Bezug auf die Zertifizie-
rungsmoglichkeiten. Aufgrund dessen ist es umso wichtiger, dass sich Vermieter
wenn, fur eine bekannte Zertifizierung entscheiden. Eine im Markt nur wenig be-
kannte Zertifizierung zu wahlen, nur weil diese kostengunstiger ist, kann flr den
Vermarktungsprozess nicht forderlich sein.

Nachfrage

Eine kostenintensive Zertifizierung erzielt

aktuell noch nicht den gewiinschten Effekt.

Laufzeit

GroBe in m? Anteil Anzahl @-Miete/ m?>  Spitzenmiete/ m?
bis 500 13.122 12,92 % 65 20,50 € 22,22 €
501-1.000 7.337 7,23 % 11 20,80 € 23,50 €
1.001-2.000 5.647 5,56 % 4 16,50 € 31,66 €
2.001-5.000 10.901 10,74 % 4 16,90 € 20,00 €
Uber 5.000 64.529 63,55 % 4 17,30 € 17,70 €
Gesamt 101.536 100,00 % 88

Hochstmiete/ m?

12,37 €
13,71 €
18,79 €
15,48 €
16,40 €

NK/ m?

3,10 €
3,83 €
3,11 €
3,68 €
3,87 €

11
14
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Leerstand

88.355 m?
Ca. 2,20 %
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Leerstandsquote erholt sich
geringfugig — doch nur auf den
ersten Blick

Die in Bonn traditionell immer sehr geringe Leerstandsquote erholt sich im Laufe
des Jahres 2022 etwas und beendet das Gesamtjahr bei 2,20 Prozent. Demnach
stehen dem Bonner BUrovermietungsmarkt derzeit circa 88.355 m? Buroflache zur
Verflgung. Doch wie nachhaltig ist diese ,Erholung“? In einigen der gréBeren Leer-
standen laufen jahresUbergreifend intensive Verhandlungen, sodass zu Beginn
des Jahres 2023 mit einer erneuten Reduzierung der Leerstandsquote unterhalb
der 2,00-Prozent-Marke zu rechnen ist. Die aus anderen Buromarkten bekannten
Flachenrickgaben von Mietern haben in Bonn nur wenig bis gar nicht stattgefunden.
Weiterhin haben viele Unternehmen ihre Suchen im Laufe des Jahres pausiert, um
die Entwicklungen auf den Markten abzuwarten. Die Notwendigkeit einer rdumlichen
Ver&nderung wurde daher lediglich verschoben, sodass eine erhdhte Nachfrage zu
verzeichnen sein kénnte.

Dartber hinaus wirken sich die weiterhin extrem hohen Baukosten sowie der im
Vergleich zu den Vorjahren deutliche Zinsanstieg fur Baufinanzierungen den
geplanten Realisierungen von Projekten entgegen. Viele Projektentwickler missen
in diesen Zeiten zwingend erste Vorvermietungsquoten erzielen, bevor mit dem
eigentlichen Bau der Projekte begonnen werden kann. Dies hat sich auf dem
Bonner Burovermietungsmarkt in der Vergangenheit bereits als zunehmend
schwierig erwiesen. Viele Suchende haben schlichtweg zu kurze Vorlaufzeiten, um
sich fur eine Liegenschaft zu entscheiden, die erst in 12-24 Monaten bezugsfertig
ist. Ist der Vorlauf prinzipiell vorhanden, steht der Vorvermietungswunsch der Ver-
mieter und Banken im direkten Konflikt mit der Unsicherheit der Suchenden, sich
im aktuellen Marktumfeld und zu einem frihen Zeitpunkt mit einer langen Mietver-
tragslaufzeit an eine Mietflache zu binden.

I
2015

I I I I I I I
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

—#— Buroleerstand in %

08. Larbig & Mortag | Der Bonner Blirovermietungsmarkt 2022



Branchenverteilung — TOP 3.

Wie auch in den Vorjahren bildet die Offentliche Verwaltung weiterhin das Fun-
dament der erneut guten Vermietungsleistung. Insgesamt sicherten sich Nutzer
dieser Branche rund 58.019 m? (Marktanteil: 57,14 Prozent) Buroflache durch neu
abgeschlossene Mietvertrage. Interessant zu beobachten ist allerdings die Tat-
sache, dass im letzten Quartal des Jahres 2022 ausschlieBlich eine Anmietung
durch Offentliche Nutzer durchgefiihrt wurde. Dies bestatigt den im Laufe des Jah-
res verzeichneten Trend, dass die Anfragen durch Nutzer der Offentlichen Hand
in 2022 merklich rucklaufig waren. Zwar finden aktuell noch weiterfihrende Ver-
handlungen statt, neue Erkundungsverfahren wurden im Jahr 2022 aber nur zu-
rickhaltend angestoBen. Wird die Vermietungsleistung mit dem Gesamtjahr 2021
(71.017 m?) verglichen, so wurde durch die &ffentliche Verwaltung im Jahr 2022
rund 13.000 m? weniger angemietet.

Mit deutlichem Abstand und einer Vermietungsleistung i.H.v. 14.536 m? (Markt-
anteil: 14,32 Prozent) belegt der Sektor Wissenschaft/Bildung den zweiten Platz.
Fast alle Anmietungen innerhalb diese Branche wurde durch die Rheinische Fried-
rich-Wilhelm Universitat Bonn durchgefuhrt. Auch eine der vier GroBanmietungen
Uber 10.000 m? wurde durch diesen Nutzer in der Liegenschaft Am Propsthof 49
in der Bonner Weststadt (circa 11.805 m? Mietflache) getéatigt. Schlusslicht der
TOP 3 bilden Unternehmen aus dem Bereich der Dienstleistung. Insgesamt konn-
te hier eine Vermietungsleistung von rund 6.567 m? Buroflache ermittelt werden.

57,14 %

Ranking.

Die Offentliche Verwaltung ist weiterhin
Spitzenreiter. Vermietungsleistung aber
deutlich ricklaufig.

Gefragteste Branche.

| 1. Offentliche Verwaltung 58.019 m?

I 2. Wissenschaft/
Bildung 14.536 m?

Il 3. Dienstleistungen 6.567 m?
4. Medien und Werbung 4.390 m?

5. Information/
Kommunikation 4.112 m?
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Teilmarkte.

s

Top-Lage.

Bundesviertel mit 57.824 m2 vermittelter
Buroflache gefragtester Teilmarkt. Auch
die Héchstmiete (31,66 EUR/m?2) wurde
innerhalb dieses Teilmarktes erzielt.

Teilmarkt Leerstand

2.438 m?
612 m?
569 m?
389 m?

Bonn Zentrum
Nordstadt
Siidstadt
Weststadt

Bad Godesberg 7.328 m?
Bad Godesberg-Zentrum 7.408 m?
Beuel 28.291 m?
Beuel-Zentrum 667 m?
Bonner Bogen 12.774 m?
Bundesviertel 13.423 m?
Duisdorf/Hardtberg 173 m?
Duisdorf 7.062 m?
Bonn Nord 5.246 m?
Bonn West 1.975 m?
Gesamt 88.355 m?

Vermietungsleistung

=

Das Bundesviertel ist
gefragtester Teilmarkt.

Alle Jahre wieder — starkster Teilmarkt im Gesamtjahr 2022 ist das Bundesviertel.
Insgesamt konnten innerhalb des Teilmarktes mit 15 Mietvertragsabschlissen
rund 57.824 m? Buroflachen mietvertraglich vereinbart werden. Damit wurde mehr
als die Halfte der gesamten Vermietungsleistung des Bonner Buromarktes im Bun-
desviertel erzielt (56,95 Prozent). Hauptverantwortlich flr das gute Vermietungs-
ergebnis sind drei der vier GroBanmietungen Uber 10.000 m?, die bereits einen
Anteil von rund 52.724 m? ausmachen. Der starkste Teilmarkt aus dem Vorjahr,
die City-Lage (Zentrum, Nordstadt, Weststadt und Stdstadt), folgt mit einer Ver-
mietungsleistung von rund 19.846 m? vermittelter Buroflache und einem daraus
resultierenden Marktanteil von 19,55 Prozent. Die Nachfrage in der City-Lage ist
weiterhin hoch, wird durch das geringe Angebot adaquater Mietflachen allerdings
ausgebremst. Wie auch bereits zum 1. Halbjahr 2022 bildet Bonn-Bad Godesberg
das Schlusslicht der TOP-3 Teilmarkte (10.074 m?).

Durchschnittsmiete pro m?
Angebot  abgeschlossen

Hochstmiete
pro m2

Marktanteil

3.323 m? 3,27 % 13,81 € 13,13 €
3.925 m? 3,87 % 11,75 € 11,95 €
623 m? 0,61 % 14,86 € 16,07 €
11.975 m? 11,79 % 14,00 € 14,80 €
19.846 m? 19,55 %
7.133 m? 7,03% 16,50 € 11,56 € 12,98 €
2.941 m? 2,90% 12,50 € 12,13 € 12,50 €
4.641 m? 4,57% 20,50 € 11,75 € 12,10 €
1.415m? 1,39% 16,00 € 15,00 € 13,13 €
4.709 m? 4,64% 20,80 € 20,25 € 19,43 €
57.824 m? 56,95% 31,66 € 13,65 € 15,12 €
1.004 m? 0,99% 9,00 € 10,50 € 8,25 €
- 0,00% - 11,40 € -
772 m? 0,76% 13,00 € 10,83 € 11,20 €
1.251 m? 1,23% 13,36 € 7,97 € 11,16 €
101.536 m? 100,00%
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Stimmungsbarometer

——

Gewerbeimmobilien Stimmungs-

Umfrage

. barometer - Auswertung
160 EntSChelder Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in Europa sind durch Corona, Infla-
Wurden Online tion und Kriegsgeschehen deutlich beeinflusst. Darliber hinaus haben sich die
befragt_ Anforderungen an die Arbeitswelt im Buro veréandert. NewWork, Homeoffice und

LiveWorkBalance sind fest verankert und bilden in vielen Unternehmen die Basis
fur Mitarbeiterbindung- und recruiting. Wie aber lassen sich diese Veranderungen
in den Geschéaftsraumen umsetzen? Und wie sieht das Stimmungsbild in der loka-

len Wirtschaft im Bezug auf diese Veranderungen aus?

sehen ESG-Anforderungen als wichtiges Thema

fr die Wahl eines neuen BuUros.
haben eine moderne Blroaustattung.

BLEE
—]

m2

haben einen deutlich héheren

Flachenbedarf.

. o ) sind sehr zufrieden mit
planen eine raumliche Ver&nderung inrem Standort

&

beeinflusst die aktuellen Geschehnisse
eher vollkommen bei der Immobilien-

g entscheidung.

arbeiten durchschnittlich 1-2 Tage in
der Woche von Zuhause.

T

haben Flachen und Raume, die den
Workflow effizient férdern.
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Top-Eigenschaften eines

J/\‘
(® )
beeinflusst die aktuellen Energiepreise eher

vollkommen bei ihren Immobilienentscheidungen.

F="

sehen die moderne Arbeitswelten
als Qualitatsmerkmal im Buro.

=

sehen eine E-Ladestation als
notweniges Ausstatungsmerkmal im Buro.

Buros

sehen eine Klimaanlage als
Must-Have im Buro

sehen eine Terasse als Top-
Eigenschaft im Buro.

N

©

sehen schnelles Internet als
Qualitatsmerkmal im Buro.

IMPRODO

Wie alles unterliegt auch der Immobilienmarkt einem stetigen Wandel.
Mit unserem Stimmungsbarometer sehen wir, dass sich die Rahmenbe-
dingungen verandern und der Mensch in der neuen Arbeitswelt in den
Fokus rickt. Die Herausforderung wird sein, bessere Immobilienkonzep-
te fur die Menschen zu bieten, um effizienter Veranderungen in Zukunft
reagieren zu kénnen. IMPRODO steht flir den kontinuierlichen Verbes-
serungsprozess (IMPROVE & DO) und schafft Transparenz fir bessere
Entscheidungen in lhrer Organisation in allen Bereichen.
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Das Jahr 2022
in Worten
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£ 9
- Homeoffice

Zero-Emission

Mietpreissteigerung De karbO N iSieru n g
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Ein erfolgreiches Trio.
Hendrik HeBlenberg
Markus Larbig

Uwe Mortag

15 Jahre

Mit Ende 20 haben Markus Larbig und Uwe Mortag das
Unternehmen Larbig & Mortag Immobilien gegrindet. Beide
Geschaftsfuhrer hatten schon frih den Ansporn, etwas Neu-
es zu wagen und den Schritt in die Unternehmensgrindung
zu gehen. Mit Erfolg. Seit 2008 ist die Immobilienfirma fest am
Markt etabliert. Die seit 2013 bestehende Niederlassung ent-
wickelte sich unter der Fihrung des Bonner Geschaftsfuhrers
Hendrik HeBlenberg zu einem der starksten Marktteilnehmer
des Bonner BlUroimmobilienmarktes. Im Jahr 2023 gibt es
deshalb einen Grund zum Feiern.

LMI.

'
]

Ay =

Larbig & Mortag Immobilien werden 15 Jahre alt und teilen
tiefe Einblicke in die Unternehmenskultur, alte und neue
Werte und Personlichkeiten der drei Geschéftsfuhrer.
Zudem teilen wir die erfolgreichsten und schoénsten Projek-

te, die seit 2008 umgesetzt worden sind und auf die wir als
Unternehmen mehr als stolz sind. Wir stellen uns die Frage,
welche Innovationen es in den letzten 15 Jahren gegeben
hat und wie sich der Immobilienmarkt in den nachsten Jahren
entwickeln wird. Wir freuen uns auf 15 Jahre Larbig & Mortag

Immobilien.

Mensch, Hendrik...
Erzahl uns doch
mal aus Deinem

Blickwinkel.

Jetzt wird‘s personlich.

Was macht den Menschen Hendrik HeBlenberg aus und was denken Familie, Kollegen und Partner tUber
den Geschéftsfiuhrer? in 2023 teilen wir tiefe Einblicke in die Personlichkeiten unserer Grinder.
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Baugeschehen Weiterhin hohe Bautatigkeit —
ca. 163.118 m2 Einige Fertigstellungen in 2022.

BurOfIéChe |m Bau Zu Beginn des Jahres 2022 konnten die Bauarbeiten in den Projekten Soenne-

ckenstraBe/ Lievelingsweg sowie an der Godesberger Allee 20 — beide rund
2,500 m? gro3 — abgeschlossen werden. Beide Liegenschaften waren vor der

Fertigstellung bereits vollvermietet und standen dem Buromarkt zu diesem Zeit-

FertlgSte"ungen punkt nicht mehr zur Verflgung. Im Projekt der Art-Invest ,Neuer Kanzlerplatz*
wurden die Hauser 2 & 3 mit rund 13.000 m? Mietflache fertiggestellt und bereits
ca. 21 600 m2 durch die Deutsche Bank/ Postbank sowie der Gastronomiebetriebe bezogen. Im
. . Laufe des 2. Halbjahres 2022 wurde auBerdem das bereits vollvermietete Projekt

SoenneckenstraBe/ Lievelingsweg _ o _ _ _
ca. 2.500 m2 ,SUdspitze” an die Mieter Ubergeben. Diese Fertigstellungen mit rund 21.600 m?

Haus 2 & 3 Neuer Kanzlerplatz Buroflache hétten grundsatzlich auch zu einer Erhéhung des gesamten Burofla-

ca. 13.000 m? chenbestand der Beethovenstadt fuhren mdssen. Auf der anderen Seite wurden
Godesberger Allee 20 die Abrisse der Liegenschaften Godesberger Allee 171 sowie der ehemaligen Post-
ca. 2.500 m2 bankflachen in der Kennedyallee gestartet. Der Buroflachenbestand verandert sich
Mainzer StraBe 34/ Stidspitze daher zum aktuellen Bewertungszeitpunkt nicht. Zurzeit befinden sich 163.118 m?
ca. 3.600 m? Buroflache im Bau. Einige dieser Mietflachen werden im Laufe des Jahres 2023 fertig-

gestellt und kénnen dem Markt kurzfristig zur Verfigung gestellt werden. Dies ist u.a.
einer der Grunde fur den Anstieg der Leerstandsquote, da einige dieser Neubaufla-
chen, so zum Beispiel das Projekt ,gooneforty* auf der Godesberger Allee 140, gemaR
gif-Richtlinie nun zum Leerstand zahlen.

Aktueller Stand Fertigstellung Mietflache  Vermietungsstand

Rhein-Palais-Bonner-Bogen 2/3. BA  Bonner Bogen Im Bau 2023 28.700 m? 0 %
FraunhoferstraBe Bonn Nord Im Bau 2023 12.335 m? 100 %
Neuer Kanzlerplatz Haus 1 Bundesviertel Im Bau 2023 53.000 m? 99 %
V2 Offices Beuel Im Bau 2023 6.570 m? 50 %
Greengate Bundesviertel Im Bau 2023 17.000 m? 40 %
SoenneckenstraBe 8 Bonn Nord Im Bau 2023 6.100 m? 0%
gooneforty Bundesviertel Im Bau 2023 6.000 m? 0 %
The Loop Bundesviertel Im Bau 2023 4.200 m? 0 %
Summe 2023 133.905 m?

West.Side Office Bonn Nord Im Bau 2024 29.213 m? 54 %
Fritz® Duisdorf/ Hardtberg  In Planung 2024 13.000 m? 0 %
Godesberger Allee 40-42 Bundesviertel In Planung 2024 10.000 m? 0%
N/A Bonn West In Planung 2024 9.000 m2 0 %
Green Canyon Bundesviertel In Planung 2024 17.500 m?2 0%
Bonner Flagge Bonn Nord In Planung 2024 13.000 m? 0 %
Strawberry Fields Bad Godesberg In Planung 2024 8.700 m? 0 %
Summe 2024 100.413 m?
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Aussichten fur das Jahr 2023 Prognose 2022

In den vergangenen Jahren war es schon zunehmend herausfordernd eine Prog- ~100.000 m2 ;

nose der Entwicklung fur die nachsten 12 Monat auszusprechen. Dies wird durch Flachenumsatz

die Geschehnisse im Laufe des Jahres 2022 nicht wirklich einfacher. Die Un-

sicherheit der Entscheidungstrager wird auch zu Beginn des Jahres 2023 weiterhin Gleichbleibender %
. . . ] Leerstand

vorhanden sein und Mietvertragsabschlisse groBerer Mietflachen sind zun&chst

nur durch bereits im Jahr 2022 angestoBenen Flachengesuchen zu erwarten. Steigendes 2

Mietniveau

Wie krisenfest der Bonner Buromarkt sich im nachsten Jahr zeigt, ist priméar durch

das Verhalten der suchenden Unternehmen abhangig. In Bonn stehen im Vergleich Fachkenntnis setzt ' ' '

zu den Vorjahren erstmals Neubauentwicklung fur eine kurzfristige Anmietung zur sich durch "

Verfigung. In den vergangenen Jahren war dies in der Form kaum mdglich, da
viele Neubauflachen bereits weit vor Fertigstellung vollvermietet werden konnten.
Wandelt sich die Zurlckhaltung der Interessenten also wieder in das Vertrauen,
sich langfristig fur eine neue Buromietflache zu entscheiden, so kénnen auf dem
Markt eine Vielzahl an GroBabschlissen ab 2.000 m? erzielt werden.

Viele Mietverhaltnisse erfuhren im Jahr 2022 durch in den Vertragen verankerte
Indexierungen eine Mietpreisanpassung. Fur die Entscheidungstréager ist dies in
der Regel der AnstoB zur Prufung, ob der Bonner Bdroimmobilienmarkt fur den
dann héheren Mietpreis eventuell eine modernere und auch nebenkostenschonen-
dere Standortalternative bietet. Auf Grund der herrschenden Ungewissheit blieben
die SuchanstéBe aus und man arrangierte sich zunachst mit der Mietpreisanpassung
im Bestandsobjekt. Fallt diese Unsicherheit im Jahr 2023 nach und nach weg,
werden vermutlich mehrere Nutzer die Suche beginnen und sich flr eine neue
Buroflache entscheiden.

Setzen die zuvor genannten Effekte ein, wird sich auch eine weitere Steigerung
der Mietpreiskennzahlen ergeben — gerade die Durchschnittsmiete befindet sich
im direkten Vergleich zur Spitzen-/ und Héchstmiete noch auf einem niedrigeren
Niveau. Bleibt die Ungewissheit allerdings auch fur das Jahr 2023 ein pragender
Faktor bei den Entscheidungstragern und werden fUr die in 2023 fertiggestellten
Liegenschaften nicht unmittelbar neue Mieter gefunden, so wird sich die Leer-
standsquote weiter, auch wenn nur leicht, entspannen. Sofern auf dem niedrigen

Niveau der Leerstandsquote von einer Entspannung gesprochen werden kann.
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Service

Kontakt

Sprechen Sie uns
gerne hierzu an:

Ihr Ansprechpartner

Manuel Rohrig

roehrig@larbig-mortag.de

Einfach vermieten: |lhre Gewerbe-
immobilie in besten Handen

Im Kern dreht sich alles um die Wertentwicklung und Wertstabilitat Ihrer Immobi-
lie. Als Landlord Representation, oder auch Eigentimervertretung, werfen wir einen
ganzheitlichen und stets objektiven Blick auf Ihre Immobilie. Wichtig ist, dass der
eingeschlagene Weg, die Strategie, sich konsequent am Markt orientiert. Das gilt
fur jede Phase, in der sich lhre Immobilie befindet, fur jede Assetklasse und Eigen-
timerstruktur. Der Aufbau lokaler Marktkompetenz und ein unmittelbarer, stetiger
Einblick in das Marktgeschehen bindet groBe Ressourcen, die den Eigentiimern und
vielen Anlagemanagern nicht zur Verfligung stehen.

Diese umfassenden Dienstleistungen bieten wir im Rahmen von Lead-Makler-
Auftragen oder Alleinvermarktungsmandaten an. Aber auch nach erfolgreichem
Projektabschluss, nach der Vermarktung lhrer Objekte, sind wir weiterhin fur Sie und

|lhre Mieter:innen da.

Unsere Leistungen

Wir bieten Ihnen eine umfangreiche Betreuung rund um lhre Immobilie an, die

unter anderem Folgendes umfasst:

Ein zentraler Ansprechpartner Durchfihrung und Begleitung von

Vertretung der Eigentimer im GroB- Mietvertragsverhandlungen

raum Kdaln, Bonn und Leverkusen Detaillierte Markt- und Standortanaly-

Figentimervertretung gegentiber Be- sen durch fundiertes Research sowie

hérden, Mietern, Dienstleistern und
Dritten RegelmaBiges Markt- und Aktivitaten-
reporting nach individuellen Anforde-

Marktkenntnis

Begleitung und Beratung bei
An- und Verkauf rungen

Uberwachung, Steuerung und
Koordination von Dienstleistern
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Larbig & Mortag Immobilien
Spezialisten im Bereich Gewerbeimmobilien!

Wir kiimmern uns um den richtigen Raum? fur
Ihre Bedirfnisse.

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

Sl
den perfekten Unternehmensraum? oder Kapitalanlage im GroBraum Koéln, Bonn |
und Leverkusen. Larbig & Mortag ist regional tief verbunden und bietet Uber das L I L

Netzwerk der NAI apollo group einen nationalen und internationalen Anschluss.

Blro

Ladenlokal

i Loft

-

Gastronomie

~ 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 Bonn 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 Bonn werden fur 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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