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Vorwort

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Koélner Buroimmobilienmarkt befand sich Ende 2023 in einem deut-
lich rezessiven Niveau. Der Immobilienstimmungsindex (ISI) des Zentralen
Immobilien Ausschusses (ZIA) und dem Institut der deutschen Wirtschaft
(IW) KéIn rutschte mit -9,1 insgesamt weiter ins Negative. Investoren und
Projektentwickler schéatzten eine noch pessimistischere Erwartung fur
2024 mit einem Wert von -12,5. Dies zieht sich durch alle Assetklassen.

Eine SchlUsselrolle des Nachfragerlckgangs nach Buroflachen in Kéin
spielte die geringere Anzahl von GroBabschllssen durch langere Ent-
scheidungsprozesse. Der Blrosektor leidet unter der schwachen Kon-
junktur und der sinkenden Flachennachfrage infolge des ,Mobile Office”-
Trends, insbesondere auBerhalb der Toplagen.

Weitere Einflussfaktoren sind Trends zu Flexibilitat und Agilitat, Hybrid-
und Homeoffice-Modelle, New Work, Technologieintegration, Nachhal-
tigkeit und Wohlbefinden, Dekarbonisierung, Gemeinschaft und Kolla-
boration sowie Design und kundenspezifische Anpassungen, die die
Unternehmenswerte und Arbeitsweise widerspiegeln. Die Standortwahl
flr Buroflachen wird auBerdem zunehmend durch Faktoren wie Néhe
zu Talentpools, Zuganglichkeit mit dffentlichen Verkehrsmitteln und An-
bindung an stadtische Infrastrukturen beeinflusst. Dies zeigt, dass Unter-
nehmen bei der Anmietung von Buroflachen zunehmend Wert auf ein
unterstitzendes Arbeitsumfeld legen. DarUber hinaus hat das moderne
Buro sein Monopol als Ort flir Schreibtischarbeit verloren und muss sich
klnftig im Wettbewerb vor allem mit Homeoffice behaupten.

Dieser Wandel hat fur die Buromérkte insgesamt und auch in KoIn spir-
bare Konsequenzen. Die Auslastung der bestehenden Buros ist mit ca.
50 % bis 60 % niedrig und deutlich optimierbar. Hybride Arbeitsmodelle
und mobiles Arbeiten fUhren damit zu einem geringeren Flachenbedarf
und veradndern die Lage- und Flachenpréaferenzen. Die Nachfrage nach
zentralen, modernen Buroflachen ist in den letzten Jahren deutlich ge-
stiegen.

Langfristig betrachtet erwartet Larbig & Mortag, dass Buroimmobilien
auch in den ndchsten zehn Jahren eine wichtige Anlageklasse bleiben
wird, wenn auch mit einer langsameren Wachstumsrate als in der Ver-
gangenheit. Dies zeigt sich im Bedarf, der den aktuellen Herausforderun-
gen und neuen Trends zum Trotz weiter besteht.

Der Kolner Buroflachenmarkt muss auch aufgrund der Trends aktu-
ell einen deutlichen Rickgang des Flachenumsatzes und eine leichte
Zunahme des Leerstands verbuchen. Mit ca. 195.000 m? vermieteten

Buroflachen erzielt Kdln 2023 das niedrigste Gesamtjahresergebnis
der letzten 15 Jahre. Im Vergleich zum 10-Jahres-Durchschnitt von ca.
290.000 m2 schlieBt 2023 mit einem deutlichen Minus von -33 Prozent
ab. Das verflgbare Angebot hat sich 2023 leicht erhoht. Die Hochstmie-
te konnte in der Kélner Innenstadt mit 36 €/m?2 notiert werden. Die fl&-
chengewichtete Durchschnittsmiete stieg deutlich an auf knapp 19 €/m2,
die Leerstandsquote stieg leicht auf nun 4,3 Prozent. Indiz fur eine in
Summe gestiegene Qualitdtsanforderung der Nutzer ist das Steigen des
oberen Mietpreissegments trotz steigender Leerstandsrate. Die Nachfra-
ge verschiebt sich hin zu héherwertigen Flachen. Nur die schlechtesten
Flachen werden kinftig keinen Nutzer mehr finden.

Der Ausblick in das Jahr 2024 fallt verhalten optimistisch aus. Samt-
liche Wirtschaftsdaten befinden sich zu Ende 2023 auf einem Tief-
punkt, mit einem hoffnungsvollen Blick auf das zweite Halbjahr 2024.
Die Unternehmen werden das erste Halbjahr 2024 daher in einer ab-
wartenden Haltung verharren und Larbig & Mortag erwartet in diesem
Zeitraum eine niedrigere Vermietungsleistung. Die Gesamtvermie-
tungsleistung wird in 2024 erneut unter dem 10-Jahres-Durchschnitt
von 290.000 m? liegen. Der Wettbewerb um Flachenqualitadten und
zentrale Lagen wird fur manche EigentUmer bedeuten, dass nicht jede
Flache vermietet werden kann. Eine Konversion der Immobilien in an-
dere Assetklassen ist hier gefragt, aber je nach B-Plan-Gebiet nicht
immer moglich. Der Sockelleerstand an Buroimmobilien wird nun nach
15 Jahren weiter steigen
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Uberblick

Mieten in Euro/m?2 @-MV-Laufzeit in Jahren
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(+5 %*) 17,15 €/m? (+ 0,75 %)

*Veranderung zum Vorjahr

)) Fakten
Vermietung/Leerstand in m? Flichen:
- Gesamtbestand (ca.) 8.474.000 m?
’ Flachenumsatz 195.000 m?

Leerstand 343.000 m?
500.000

Leerstandsquote 4,3 %

Flachen im Bau (ca.) 247.000 m?
400.000

Fertigstellungen 50.000 m?
300.000 _—
000 Preise:

Hochstmiete 36,00 Euro/m?
000 Spitzenmiete 33,67 Euro/m?

Durchschnittsmiete 17,15 Euro/m?
50,000 Flachengewichtete

2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023

@-Miete 18,24 Euro/m2

Nebenkosten-@ 4,15 Euro/m2

Vermietungsleistung Laufzeiten 6 Jahre

(+ 24,00 %*) 195.000 m? (- 38,00 %*)
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FLACHENUMSATZ IN m? UND
LEERSTANDSQUOTE IN %

539.000 m? 238.000 m?
- 30 %* - 3,0 %*

5,0 % 8,4 %

461.000 m? 447.000 m?
- 38 %* -17 %*

6,0 %

357.800 m? 159.000 m?
- 25 %* - 48 %*

9,0 % 5,2 %

* Flachenumsatz — Vergleich zum Vorjahr 2022

Koln
kann

Buro.

SICH MIT DER SPITZE MESSEN

Auf dem deutschen Bulroimmobi-
lienmarkt entfallt, trotz der gesunke-
nen Nachfrage, mehr als die Hélfte
der Vermietungen auf Flachen in
Innenstadt und 1A-Lagen. Der Drei-
klang aus guter Lage, hervorragen-
der Ausstattung und Nachhaltigkeit
ist stark nachgefragt. Der Trend zu
qualitativ hdheren Flachen, der seit
2020 besteht, setzt sich weiter fort
und ist in den Marktzahlen zu er-
kennen.

Im bundesweiten Vergleich wirkte
sich das eingetribte Wirtschafts-
umfeld 2023 deutlich auf die TOP-
7-Blromérkte aus und der Buroim-
mobilienmarkt in Deutschland stand
im Zeichen der Rezession. Die gro-
Ben Trends sind Mietsteigerungen,
Leerstandszuwachs und deutlich
sinkende Projektvolumina.

Die Entwicklung der Nachfrage nach
Burofl&chen in Deutschland im Jahr
2023 zeigt ein gemischtes Bild, ge-
prégt von verschiedenen regionalen
Dynamiken und dem anhaltenden
Einfluss der Homeoffice-Kultur. Eines
haben die TOP-7-Stadte allerdings
gemeinsam: Es wurde ein deutlicher
Ruckgang des Flachenumsatzes
festgestellt. Im bundesweiten Ver-
gleich liegen die meisten TOP-Stadte
unter dem 10-Jahres-Durchschnitt.

Mit einem Gesamtflachenumsatz
von ca. 2,5 Mio. m2in 2023 liegt das
Niveau deutlich unter dem Vorjahr
(2022: ca. 3,3 Mio. m?). Bereits zum
Halbjahr 2023 musste festgestellt
werden, dass das Vorjahresergeb-
nis deutlich untertroffen wurde und
unter dem 10-Jahres-Durchschnitt

liegt. Die Mérkte bewegen sich im Durchschnitt
auf einem Niveau, das dem des Jahres 2008
entspricht. Wie in Kdln schlieBen die Buro-
mérkte auch in anderen Stadten Uberwiegend
mit deutlich niedrigeren Vermietungsleistun-
gen als im Vorjahr ab. In allen St&dten wurde
der Vermietungsmarkt durch fehlende GroB-
abschllsse jenseits der 10.000 m? gehemmt.
Die offentliche Hand spielt dabei bundesweit
insofern eine groBe Rolle, dass an die hohen
Transaktionszahlen der Vorjahre nicht mehr an-
geschlossen werden konnte.

Im bundesweiten Vergleich landet KoéIn mit ca.
195.000 m? vermittelter Buroflache auf dem
vorletzten Platz, vor Stuttgart aber hinter Dis-
seldorf. Mit ca. 358.000 m2 konnte Frankfurt
mit nur einem Viertel unter dem 10-Jahres-
Durchschnitt von 482.000 m?2 abschlieBen.
An der Spitze unter den bundesweiten RUck-
gangen liegt Dusseldorf mit ,,nur* knapp 3 Pro-
zent.

Die Leerstandsquote Kélns liegt im bundeswei-
ten Vergleich mit 4,3 Prozent im unteren Drittel.
Berlin und Frankfurt liegen mit Leerstandsquo-
ten von Uber 7 bzw. 8 Prozent deutlich dartber.

Bei der Spitzenmiete legt KoIn weiter leicht zu
und liegt im Mittelfeld auf einem vergleichbaren
Niveau mit Disseldorf und Stuttgart. Insbeson-
dere das Erreichen der Marke von 36 €/m? bei
der Hochstmiete ist ein positives Signal flr den
Kdélner Buromarkt. Auch aufgrund der in den
letzten drei Jahren deutlich gestiegenen Durch-
schnittsmiete konnte die Domstadt ebenso
weiter aufholen und Stadte wie Dusseldorf
oder Stuttgart Uberholen. Die Mietpreissteige-
rungen aller TOP-7-Stadte in Deutschland ist
mit der abrupt sinkenden Neubautatigkeit und
dem Drang in zentrale Lagen mit hochwertiger
Ausstattung zu begriinden =
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Der Buromarkt

Marktgeschehen

Der Kolner Buroimmobilienmarkt erzielte 2023 einen Blroflachenumsatz von ca. 195.000 -38 Prozent

m2. Damit erzielt Kdin als Birostandort den niedrigsten Wert der letzten 15 Jahre. Zum Buroflachenumsatz
Vergleich: In 2009 wurden im Rahmen der Weltfinanzkrise lediglich ca. 220.000 m? ver-

mittelt. Der Hochststand konnte in 2016 mit 380.000 m? erzielt werden. Das Ergebnis in

2023 liegt damit ca. 38 Prozent unter dem Vorjahresergebnis (2022: 315.000 m2). Dies ist

insbesondere auf das Fehlen groBflachiger Anmietungen und langer Entscheidungswege

zurlckzufihren. Die sonst starke Nachfrage der 6ffentlichen Hand ist durch die aktuelle

Haushaltssperre des Bundeshaushalts blockiert und zeigt sich nun auch in den Markt-

zahlen.

Wir kdnnen am Markt insbesondere beobachten, dass die Nachfrage, vor allem nach Pre-
mium-Flachen nach wie vor stark ist und weiter steigt, um Mitarbeiter anzuziehen und zu
halten. Eine attraktive rdumliche Umgebung wird immer mehr zu einem Produktionsfaktor
flr die eigene geschéaftliche Performance. Eine reduzierte FlachengréBe wird hierbei in
Kauf genommen. Eine zentrale Lage wird immer mehr zum Benefit fir Mitarbeiter

GroBvermietungen

Nachdem die &ffentliche Hand das Vermietungsgeschehen tiber 10.000 m2 die letz- Interimsanmietungen

ten Jahre deutlich dominiert hat, fehlt diese Nachfragegruppe (mit knapp 100.000 bestimmen GroRabschllsse
m?2 pro Jahr) fast vollstandig. Zwei namhafte Vermietungen in dieser GréBenklasse mit

konnten registriert werden. Beide verstehen sich aber als Interimsanmietungen in

Bestandsobjekten fUr einen Zeitraum von ca. vier Jahren. Zum einen ist die Anmie-

tung der DEVK in der Kdlner Rheinparkmetropole mit insgesamt 21.000 m? und zum

anderen die Anmietung der IHK zu K&In mit ca. 13.000 m? zu nennen.

Im Bereich der Vermietungen von 5.000 m? bis 10.000 m? konnten zwei Abschlisse
gezahlt werden. Der Anteil an Vermietungen ab 5.000 m2 vom Gesamtmarkt liegt
bei lediglich 29 Prozent (Vorjahr: 55 Prozent) und wurde durch die Anmietungen der
KZVK - Kirchlichen Zusatzversorgungskasse mit 9.200 m2 im BUroprojekt , The Gate
— Gerling Garden® und The Boston Consulting Group mit 7.400 m2im Laurenz Carré
gepréagt.

Larbig & Mortag konnte in dieser GréBenklasse sowohl die IHK zu Kéin als auch die
KZVK bei der Marktsondierung beraten

"s;g\‘ Auszug Abschliisse ab 5.000 m?

DEVK Versicherung Deutz 21.000 m? Bestand

IHK zu Kéln Innenstadt 13.000 m? Bestand

KZVK - Kirchliche Zusatzversorgungskasse des Verbandes

2
der Di6zesen Deutschlands [rEnstaet s ——

The Boston Consulting Group Innenstadt 7.400 m? Neubau
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Der Buromarkt

Vermietungen
mittlerer Bereich

Moderate Nachfrage
Das GrdBensegment von 2.000 m2 bis 5.000 m2 konnte im Jahresvergleich mit 15 ab 2.000 m?
Mietvertragen (Vorjahr: 20) und insgesamt ca. 45.000 m2 abschlieBen. Damit hat sich
der negative Trend auch in dieser GroBenklasse manifestiert. Als namhafte Anmie-
tungen in dieser GroBenklasse sind der Bank-Verlag (2.336 m?), Positec (2.449 m?3),
Emons (2.600 m?), Bechtle IT (3.600 m?) und YPOG Rechtsanwalte (4.000 m?) zu
nennen.

Die gehemmte Nachfrage ist durch die wirtschaftlichen Unsicherheiten zu begrinden.
In einem solchen Umfeld werden Entscheidungen Uber Umzige oder die Veranderung
von Burokonzepten verschoben. Auch aus wirtschaftlichen Griinden werden Flachen-
gesuche zurlckgezogen oder Mietvertragsverhandlungen eingestellt. Bestehende Ver-
trage werden eher verlangert und Flachen im Bestand abgegeben oder untervermietet.
Die Funktion des Buros wird im Rahmen der veranderten Arbeitswelten neu gedacht
und im Hinblick auf die verdnderten Anforderungen (Homeoffice, mobiles Arbeiten,
New Work usw.) umstrukturiert. Dies ist auch im Jahr 2023 zu erkennen

"%‘\‘ Auszug Abschliisse 2.000 bis 5.000 m?

YPOG Partnerschaft von Rechtsanwalten und

Steuerberatern mbB Schnittker + Partner Altstadt-Nord 4,000 m® Neubau
STRABAG Real Estate GmbH Deutz 4.000 m? Neubau
Bechtle GmbH KoIn-West 3.600 m? Neubau
Emons Spedition GmbH Spedition Transport Logistik Mulheim 2.600 m? Neubau
POSITEC Germany GmbH SchanzenstraBe 2.449 m? Bestand
Bank-Verlag GmbH Ehrenfeld/Braunsfeld 2.336 m? Bestand
Oberlandesgericht KéIn — Die Présidentin des Oberlandes- Neustadt-Nord 199 Bestand

gericht Koln, Dezernat 3

Rodl & Partner Koin Altstadt-Nord 2.000 m? Bestand
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Der Buromarkt

Vermietungen
mittlerer Bereich

Bereich 1.000 m? bis

Die Nachfrage nach Mietflachen im Bereich 1.000 m?2 bis 2.000 m2 war in 2023 leicht 2.000 m? leicht rUCkléuﬂg
ricklaufig. Mit 21 Vermietungen und 30.000 m? Buroflachen liegt das Niveau leicht

unter dem Vorjahresniveau (2022: 25 Vermietungen und 34.000 m3?). Dieser Gro-

Benbereich ist seit 2020 ricklaufig und hat Aufholbedarf, um an das Niveau von

2019 bzw. vor Beginn der Coronapandemie anzuschlieBen. Im Jahr 2019 wurden

34 Vermietungen abgeschlossen bzw. 47.000 m2 Buroflache vermietet. Grinde fur

die moderate Nachfrage finden sich aber auch in dem eingeschrankten Angebot an

zusammenhangenden modernen Mietflachen in zentralen Lagen in den ersten drei

Quartalen des Jahres 2023. Das Angebot hat sich zu Jahresende 2023 vor allem

durch Nach- oder Untermietflachen leicht entspannt.

Die namhaftesten Vermietungen in dieser GréBenklasse sind die Anmietung von ca.
1.8300 m2 der Firma Dornbach in Kéln Lindenthal oder von Mehr BB Entertainment
mit ca. 1.350 m2 in K&In Deutz, welche beide von Larbig & Mortag realisiert werden
konnten

Vermietungen
kleinteiliger Bereich

Der Kernmarkt bis 1.000 m?2 konnte mit 170 Vermietungen und knapp 53.000 m?

eine hohere Flachennachfrage bei weniger Transaktionen im Vergleich zum Vorjahr Mehr Flachenumsatz trotz
(2022: 197 Vermietungen mit 48.000 m?) verzeichnen. Gerade zu Ende 2023 ist eine geringerer Transaktionsanzahl
Belebung in diesem Segment durch viele Transaktionen im Bereich zwischen 500 bis

1.000 m2 zu spUren. Namenhafte Unternehmen wie Deutsche Bahn, PMPG Steuer-

berater, YUMA, TIMAC AGRO, Gercke Wollschlager oder Birkenstock bestimmten

den Markt. Durch den Trend zu kleineren und wertigeren Buroflachen in zentralen

Lagen wurde in dieser GroBenklasse die Hochstmiete von 36,00 Euro/mz? erzielt. Der

Wunsch nach Flexibilitat in der Mietvertragslaufzeit und FlachengréBe ist ein bestim-

mendes Thema

bis 500 23.852 12,20 % 28,37 € 35,00 € 16,15 € 6 Jahre
501-1.000 44.764 22,90 % 67 23,00 € 28,00 € 16,74 € 5 Jahre
1.001-2.000 34.309 17,55 % 24 27,00 € 29,00 € 19,34 € 6 Jahre
2.001-5.000 41.962 21,47 % 14 26,90 € 30,00 € 18,75 € 9 Jahre
tiber 5.000 50.564 25,88 % 30,00 € 36,00 € 24,40 € 10 Jahre
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Leerstand

Die Leerstandsquote liegt Ende des Jahres 2023 bei 4,3 Prozent (2022: 3,1 Prozent,
262.000 m?) und steigt damit deutlich an. Dieser Anstieg des Leerstands ist durch
eine hohe Quote von Flachenabgaben und -aufgaben der Bironutzer in Kdln zu be-
griinden, vor allem durch den Trend zur Verkleinerung von Burordumen zugunsten
von Homeoffice-Arbeitsplatzen.

Dem Buroimmobilienmarkt der Domstadt stehen zu Ende 2023 ca. 343.000 m2 zur

Verfligung, welche aktiv am Markt angeboten werden. Die Quote der Unter- und Leerstand
Nachmietersuche steigt an und liegt nun bei ca. 7,3 Prozent des Gesamtmarktes.
Diese Quote wird in 2024 leicht steigen. 343.000 m? verflgbare

Flachen, ca. 4,3 %;

Die Leerstandsquote liegt immer noch unter der wichtigen Fluktuationsreserve von Tendenz weiter steigend

funf Prozent. Die insgesamt weiterhin moderate Leerstandsquote fuhrt in Teilberei-
chen des Kdlner Stadtgebietes weiterhin zu einem Nachfragetberhang in bestimm-
ten GroBenklassen. Hervorzuheben sind z. B. Flachennachfragen nach hochwertigen
Mietflachen im Bereich 500 - 800 m? in zentralen Lagen, welche am Kolner Buro-
markt auf ein limitiertes Angebot an kurzfristig verfligbaren Buroflachen stoBen. In
dieser GréBenordnung werden daher auch die héchsten Mieten erzielt.

Ein weiterer deutlicher Anstieg des Leerstands ist derzeit aber nicht zu erwarten.
Hohe Finanzierungs- und Baukosten stellen fur aktuelle und neue Projektentwicklun-
gen derzeit Hurden dar, was sich deutlich in den Fertigstellungszahlen widerspiegelt.
Projekte und Planungen sind Uberwiegend “on hold“ oder auf unbestimmte Zeit ver-
schoben und werden dem Markt nicht zeitnah als Angebot zur Verfigung stehen.
Diese werden sich aufstauen und erst in den Jahren ab 2026 zur Verfligung stehen.
Das aktuelle Leerstandsniveau wird in Folge weiter stabil bleiben bzw. sinken, wenn
die Nachfrage wieder erwartungsgeméan ansteigt

Buroleerstand in %
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Mieten

Auf Grund der hohen Nachfrage nach zentralen, hochwertigen und modernen
Buroflachen, steigt die Anzahl der Abschliisse in diesem Segment. Uber 40 Ver-
trage konnten Uberwiegend im Innenstadtbereich im Segment Uber 20 €/m? gezahlt
werden.

Die gewichtete Spitzenmiete stieg im Jahresvergleich um 5 Prozent auf 33,67 €/m?2
(2022: 32 €/m?). Damit stieg die Spitzenmiete seit 2018 um mehr als 10 €/m?2 an
(2018: 23,10 €/m2).

Die Hochstmiete konnte im selben Zeitraum auf einem hohen Niveau verbleiben und
mit ca. 36 €/m2 (2022: 39 €/m?) in zentraler Kdlner Innenstadtlage abgeschlossen
werden. Damit stieg auch die Hochstmiete seit 2018 von 24,50 €/m2 um 11,50 €/m?
an. Insbesondere hochpreisige Vermietungen im Bereich Gerling-Quartier, Kaiser-Wil-
helm-Ring oder Rheinauhafen flhren zu diesem Ergebnis.

Die Durchschnittsmiete blieb auf Rekordwert stabil und liegt bei ca. 17,20 €/m?2
(2022: 17,07 €/m?). Die flachengewichtete Durchschnittsmiete konnte in 2023 sogar
auf ein Level von Uber 18,40 €/m? ansteigen.

Der Anstieg der Mietpreise ist insbesondere auf den geringen Leerstand, die gestie-
genen Baukosten und das deutlich zurickgehende Neubauvolumen zurtckzufUhren.
Bei verschiedenen Neubauprojekten wurden die Mietpreise im Jahresverlauf durch
die Kostensteigerungen um teilweise bis zu 20 Prozent erhdht. Auch die Kosten flr
Umbauten im Bestand sind deutlich gestiegen und wirken sich auf die Angebotsmie-
ten bei Bestandsimmobilien aus

Mietentwicklung

Durchschnittsmiete 11,90 Euro/m? 13,14 Euro/m?
Spitzenmiete 22,50 Euro/m? 24,06 Euro/m?
Ho6chstmiete 23,00 Euro/m? 27,22 Euro/m?

Mieten

36 €/m?-Marke
erreicht

]
| ¢4/ 0RE]

10-Jahresdurchschnitt

17,20 Euro/m?

33,67 Euro/m?

36,00 Euro/m?




Branchen.

BRANCHENVERTEILUNG TOP 3

Nach drei Jahren wird nun die &ffentlichen Hand als groBter Nachfrager abgelost. Dies
liegt auch an dem zu Ende 2023 in Deutschland verhangten Haushaltsstop. Mit mehr
als 43 Prozent fuhrt nun die Branche Dienstleistungen die Gruppe der Nachfrager an.
Darauf folgen die Branchen Beratung (ca. 18 Prozent), Versicherungen (ca. 8 Pro-
zent) sowie Gesundheitswesen (ca. 5 Prozent). In der Beratungsbranche wurden mit
36 Euro/m? die héchsten Mietpreise gezahlt m

2 RS

Beratung Dienstleistung
A A
v v

Gesamtflache:
Gesamtflache:

35.500 m? 75.000 m?

Marktanteil: 18 % Marktanteil: 38 %
@-Miete: 20,00 Euro @-Miete: 17,50 Euro
Hoéchstmiete: 36,00 Euro Hoéchstmiete: 30,00 Euro

7> Ranking

Platz 1 fUr die
Dienstleistungsbranche

Versicherung

A
v

Gesamtflache:

15.400 m?

Marktanteil: 8 %
@-Miete: 19,75 Euro
Hoéchstmiete: 22,00 Euro
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Teilmarkte

Hochstmiete | @-Miete pro m? | @-Miete pro m?

Teilmarkt

Leerstand

Vermietungsleistung

Marktanteil

pro m?

Angebot

abgeschlossen

Altstadt-Nord
Altstadt-Sid
Bankenviertel
Rheinauhafen
Neustadt-Nord
Neustadt-Siid
Ringe

Mediapark

17.358 m?

7.045 m?

7.124 m?

12.022 m?

8.038 m?

11.223 m?

6.412 m?

42.363 m?

7.520 m?

405 m?

3.023 m?

11.757 m?

5.664 m?

4.652 m?

4.047 m?

21,72 %

3,86 %

0,21 %

1,55 %

6,03 %

2,90 %

2,39 %

2,08 %

36,00 €

27,00 €

22,00 €

29,00 €

26,36 €

22,00 €

35,00 €

23,00 €

19,48 €

18,03 €

18,12 €

2520 €

19,07 €

17,85 €

18,68 €

20,58 €

20,52 €
19,27 €
22,00 €
24,93 €
18,83 €
17,07 €
20,66 €

19,50 €

2 Deutz

3 Ehrenfeld/Braunsfeld
4 Lindenthal

5 Zollstock

6 Marienburg/Bayenthal
7 Rodenkirchen

8 Immendorf/Rondorf

9 KoIn-West

10 Nippes/Niehl

11 Ossendorf

11a Butzweilerhof

12 KéIn-Nord

13 Miilheim

13a SchanzenstraB3e

14 Kalk

15 Poll

16 Porz/Gremberghoven

16a Airport-Business-Park

19.207 m?

34.966 m?

6.331 m?

4.926 m?

8.707 m?

8.5659 m?

20.339 m?

21.851 m?

13.618 m?

29.288 m?

14.596 m?

11.632 m?

14.953 m?

2.348 m?

17.983 m?

15.105 m?

30.553 m?

32.395 m?

17.978 m?

3.999 m?

1.617 m?

7.997 m?

5.034 m?

10.259 m?

4.590 m?

2.003 m?

3.761 m?

210 m?

3.1256 m?

14.253 m?

2.264 m?

1.677 m?

3.732 m?

2.974 m?

16,61 %

9,22 %

2,05 %

0,83 %

4,10 %

2,58 %

5,26 %

2,35 %

1,08 %

1,93 %

0,11 %

1,60 %

6,14 %

1,16 %

0,86 %

1,91 %

1,52 %

28,00 €

26,90 €

28,37 €

16,00 €

23,00 €

15,50 €

16,50 €

16,00 €

17,50 €

20,94 €

9,50 €

18,60 €

20,10 €

14,50 €

13,756 €

16,00 €

14,50 €

18,63 €

15,12 €

17,84 €

12,95 €

17,26 €

11,32 €

12,33 €

11,07 €

13,15 €

12,63 €

12,13 €

14,89 €

16,26 €

14,49 €

10,96 €

11,34 €

12,32 €

20,02 €

16,54 €

16,29 €

15,13 €

16,70 €

11,99 €

12,66 €

11,20 €

13,95 €

15,24 €

9,50 €

14,13 €

17,90 €

13,30 €

12,06 €

14,54 €

13,21 €
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Standorte

Top-Lage

Innenstadt und Deutz
mit >60%-Anteil

Mit rund 73 Prozent (2022: 75 Prozent) bleibt die Vermietungsleistung im linksrheini-
schen Bereich weiter auf hohem Niveau und lag weiterhin deutlich Gber dem rechts-
rheinischen Stadtgebiet (27 Prozent).

Auf hohem Niveau prasentiert sich in 2023 die Innenstadt mit 45 Prozent Marktan-
teil und ca. 88.000 m? (2022: 95.000 m?). Im Ranking folgt der Stadtteil Deutz mit
17 Prozent und ca. 30.000 m2. Somit machen die beiden

zentralen Stadtteile KdIns einen Anteil von Uber 60

Prozent aus. Dies spiegelt den Trend zu kleineren,

zentralen und hochwertigen Buroflachen wider.

Den 3. Platz konnte der Teilmarkt Ehrenfeld/

Braunsfeld (ca. 20.000 m?) belegen. Mit knapp 5

Prozent und ca. 8.000 m? konnte sich das Medien-

viertel SchanzenstraBBe erneut einen Platz in den TOP-5
sichern. Larbig & Mortag rechnet auch in Zukunft in der
SchanzenstraBe mit weiteren groBen Transaktionen, sodass
dieser Teilmarkt als attraktive Burolage in den kommenden Jah-
ren eine wichtige Rolle spielen wird.

12 K6In-Nord

13 Miilheim

11 Ossendorf 13a SchanzenstraBe

Die in den letzten Jahren stark vertretenen Gewer- 11a Butzweilerhof 10 Nippes/

Niehl
beparks Butzweilerhof oder AirportBusinessPark
X . . 3 Ehrenfeld/
konnten in 2023 an den Erfolg nicht anknupfen. Braunsfeld
In diesen Lagen konnten vor allem Vertragsab- . 1 Innen- 14 Kalk
. . . i . 9 KoIn-West stadt 2 Deutz
schliisse in modernen Immobilien mit flexiblen
Grundrissen erzielt werden. Vorzeigebeispiel 4 Lindenthal
ist z. B. das Kite und Kite-Loft am Butzwei- 6 Marienburg/ 15 Poll
lerhof, welche moderne und zertifizierte Buro- Bayenthal 16a Airport-
flachen vorhalten Business-
5 Zollstock Park
7 Rodenkirchen
16 Porz/
8 Immendorf/ Gremberghoven
Rondorf

o=Durchschnittsmiete

V=Vermietungsleistung

L=Leerstand

Baugeschehen

Mit etwa 247.000 m2 Buroflachen im Bau sinkt die Bautéatigkeit deutlich um 32 Prozent
im Gegensatz zum Vorjahreszeitraum (2022: 366.000 m?). Die Vorvermietungsquote der
Projekte im Bau liegt bei knapp 45 Prozent und ist leicht gestiegen (2022: 50 Prozent).

Die Durchschnittsmiete der im Bau befindlichen Projekte ist mit ca. 23,38 €/m2 deutlich
im Jahresvergleich gestiegen (2022: 18,50 €/m?). Die Eigennutzerquote liegt konstant
bei ca. 30 Prozent und ca. 75.000 m2. Eine der derzeit groBen BaumaBnahmen in zen-

247.000 m? im Bau,
deutlicher RUckgang
erwartet
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Bau

» traler Lage ist der Neubau des eigengenutzten LVR-Hauses in Deutz mit ca. 38.000 m?2 Fertigstellungen
oder das neue Filmhaus des WDR mit ca. 20.000 m?2 sowie verschiedene Bauvorhaben
der offentlichen Hand. ca. 50.000 m2

fertiggestellt

Die hohen Finanzierungs- und Baukosten sowie die Eigenkapitalanforderungen der
Banken und deutlich gesunkene Verkaufsfaktoren stellen fur aktuelle und neue Pro-
jektentwicklungen eine hohe Hiurde dar, was sich deutlich in den Fertigstellungszahlen
widerspiegelt. Neue Projekte sind Uberwiegend “on hold® oder auf unbestimmte Zeit
verschoben. Die derzeit nicht realisierten Projekte werden sich nach unserer Einschét-
zung im Baubeginn auf die Jahre 2025-2026 verschieben. Dies wird sich in den Jahren
2024 und 2025 deutlich auf die Fertigstellungszahlen auswirken.

Die Fertigstellungen liegen in 2023 mit ca. 50.000 m? deutlich unter dem Vorjahres-
zeitraum. Wichtigste Fertigstellungen sind am Butzweilerhof mit dem kite Loft, dem
Laborneubau Dr. Quade und dem Neubau der KV Nordrhein zu nennen. Fir 2024 wird
derzeit noch mit der Fertigstellung von rund 73.000 m? mit einer Vorvermietungsquote
von derzeit 57 Prozent gerechnet. Den Hohepunkt der Fertigstellungszahlen erwarten
wir derzeit im Jahr 2026 mit bis zu 400.000 m? Buroflachen

Objekt 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-Sud 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 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? 75,63 %
c:r‘;?;‘;::; Kassenarztlichen ButzweilerHof Im Bau 2023 8.500 m? 100 %
Westkai (NEUBAU HGK) Nippes/Niehl Im Bau 2023 8.500 m? 100 %
:z'r:g:;; Campus-Bllrohaus Deutz Im Bau 2024 8.130 m? 0%
Herzog Neustadt-Nord Im Bau 2025 5.403 m? 0%
Kite-Loft Kdin ButzweilerHof Im Bau 2024 5.397 m? 60 %

Die Landmark am Rhein! Altstadt-Nord Im Bau 2023 4.934 m? 100 %

B
nt;ﬁ%ﬁ%.iimm ' |
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Prognose

Die fUhrenden Wirtschaftsinstitute schatzen die Unsicherheiten in allen
Bereichen des gesellschaftlichen, politischen und wirtschaftlichen Le-
bens weiterhin auch bis Mitte 2024 rezessiv ein. Die ersten Monate im
Jahr 2024 werden sich sicherlich noch schwierig gestalten. Eine wirt-
schaftliche Aufhellung sollte anschlieBend aber zu einer moderaten
Marktbelebung fuhren. Im Fokus der Nutzernachfrage stehen unver-
andert moderne Flachen in zentralen Lagen, die eine mdglichst hohe
Okologische Nachhaltigkeit aufweisen. Fur eine ESG-Konformitat und
eine hohe Standort- sowie Flachenattraktivitat besteht die Bereitschaft
der Mieter, auch eine héhere Miete zu zahlen. Dementsprechend wird
sich die Tendenz zu hochpreisigen Anmietungen weiter fortsetzen.
Damit einhergehend wird ein Abbau des Leerstands in Objekten, die
diese Erfordernisse nicht erflllen, immer schwieriger. Die weiterhin
niedrige Leerstandsquote ist ein Spiegel fur den gut funktionierenden
Burovermietungsmarkt, auch im bundesweiten Vergleich.

Positive Aspekte fUr eine Belebung des Buromarktes sind der aktu-
elle Arbeitsmarkt (Arbeitslosenquote zu Dezember 2023 bei 5,7 Pro-
zent). Die Einstellungsbereitschaft bei den Beratungs- und Dienst-
leistungsunternehmen ist nach wie vor positiv, was ein wesentlicher
Vorlaufindikator fir den Vermietungsmarkt ist. Weiterhin hellen sich
die Vorzeichen des Finanzmarkts weiter auf. Die Inflation bewegt sich
weiter rucklaufig und das fur die Immobilienwirtschaft wichtige Bau-
finanzierungsniveau ist ebenfalls wieder riucklaufig. Der DAX quittiert
diese positiven Signale zu Anfang 2024 mit einem Rekordniveau Uber
16.000 Punkte und zeigt die Zuversicht der Investoren in sich bes-
sernde Markte.

Die Nachfrage wird sich in 2024 wieder leicht beleben und die Talsohle
2023 hinter sich lassen. Eine Vielzahl von Unternehmen wird das ers-
te Halbjahr 2024 aber dennoch als ,Sondierungs“-Phase und fUr die
Uberarbeitung ihrer Suchprofile nutzen. Ebenso wird flir die Unterneh-
men die Entwicklung der Energiekosten/Nebenkosten noch deutlich
prasenter werden, da die Abrechnungen der kostenintensiven Jahre
2022-2023 anstehen.

Prognose 2024

220.000 m2 Flachenumsatz 2
Leicht Steigender Leerstand 2
»

Stabiles hohes Mietniveau

Niedrige Fertigstellungszahlen

Anstieg Untervermietungen g

Bei der Vermietungsleistung rechnet Larbig & Mortag Immobilien mit
einem Gesamtjahresergebnis von ca. 220.000 m2. Damit wird die Ver-
mietungsleistung erneut deutlich unter dem 10-Jahres-Niveau liegen,
aber im Vergleich zu 2023 wieder leicht steigen.

Die Mietpreise werden auch im Jahr 2024 auf hohem Niveau stabil
bleiben. Eine gehemmte Nachfragesituation wird auf das beschriebene
wachsende Angebot treffen. Die Hochstmiete wird auch im Jahr 2024
die 30 €/m2-Marke Uberschreiten und die Durchschnittsmiete wird auf
dem Niveau von Uber 18 €/m2 stagnieren.

Bei der Bauaktivitat ist mit einem deutlich gesunkenen Level zu rech-
nen. In Folge wird der Leerstand stagnieren oder wieder leicht sinken.

Larbig & Mortag Immobilien blickt zuversichtlich auf das Vermietungs-
geschehen in 2023: ,Wir konnten in 2023 als Unternehmen zeigen,
welche Prasenz wir im GroBraum Kdln/Bonn/Leverkusen haben und
in welchem schwierigen Marktumfeld wir Transaktionen erfolgreich
durchfUhren kénnen. Mit knapp 40.000 m? vermittelter BUroflache in
KoIn blicken wir auf ein marktadaquat ricklaufiges Vermietungsergeb-
nis. Im Laufe des Jahres 2023 haben wir unsere Arbeitsweise frihzeitig
entsprechend angepasst und unser Team auf die veranderten Markt-
bedingungen eingestellt”, sagt Uwe Mortag
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Larbig & Mortag Immobilien

Spezialisten im Bereich Gewerbeimmobilien!

Ob BUro, Loft, Praxis, Laden, Gastronomie, Lager oder Investment. Wir vermitteln
den perfekten Unternehmensraum3 oder Kapitalanlage im GroBraum Kéln, Bonn und
Leverkusen. Larbig & Mortag ist regional tief verbunden und bietet Uber das Netzwerk

der NAl apollo group einen nationalen und internationalen Anschluss

Ladenlokal ‘

Loft

L! "] Investment
'Y 7“ P
=
Praxis

Halle/Lager

Definitionen und Begriffserklarungen

Biiroflichen

Als Buroflachen gelten alle Flachen, auf denen typische Schreibtischtétigkeiten durchgefiihrt werden
kénnen und die auf dem Buroflachenmarkt angeboten, d.h. vermietet oder verkauft, werden. Hierzu
zéhlen alle Flachen, welche selbststandig vermietbar sind oder in einen solchen Zustand umgewidmet
wurden. Darliber hinaus zéhlen auch eigengenutzte Flachen dazu.

Spitzenmiete (gewichtet)

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

Leerstand

Der Leerstand in Kéin wird als Summe aller fertiggestellten Flachen, die zum Erhebungszeitpunkt un-
genutzt sind bzw. fur Vermietung, Untervermietung oder zum Verkauf angeboten werden, verstanden.
Diese Flachen missen sich mindestens im Bau befinden und die Mdglichkeit haben, einen Mietvertrag
abzuschlieBen. Projekte werden nicht als Leerstand erfasst.

Nachfrage

Unter Nachfrage nach Blroimmobilien in KéIn werden fir die in dem jeweiligen Kalenderjahr regis-
trierten aktiven Flachengesuche verstanden. Dabei werden sowohl die Anfragen von potenziellen
Mietern als auch solche von Eigennutzern berticksichtigt, denen eine nachhaltige Anmietungsabsicht
unterstellt wird.

Flachenumsatz

Der Flachenumsatz ist die Summe aller im jeweiligen Kalenderjahr registrierten vermieteten, ver-
kauften, verpachteten oder verleasten Buroflachen. Hierzu zhlen auch Untermietflachen. MaBgeblich
fUr die zeitliche Zuordnung ist das Datum des Vertragsabschlusses und nicht der Bezugszeitpunkt
des Nutzers. Absichtserklarungen oder Vorvertrage werden nicht erfasst. Werden bei Mietvertrags-
verlangerungen zusétzliche Buroflachen angemietet, so werden diese als Fldchenumsatz erfasst. Die
Erneuerung oder reine Verlangerung von Bestandsvertragen wird grundsétzlich nicht berlicksichtigt.
Einmaleffekte wie deutlich abweichende GroBvermietungen 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 groBtmaéglicher Sorgfalt erstellt und basiert auf Informationen aus Quellen, die wir flir zuverlassig erachten, aber fiir deren Genauigkeit, Volistdndigkeit und Richtigkeit wir keine Haftung tiberneh-

men. Die Bilder wurden uns teilweise von den Eigentlimern der Liegenschaften zur Verfligung gestellt. Die enthaltenen Meinungen stellen unsere Einschatzung zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Berichtes dar und kénnen sich
ohne Vorankiindigung andern. Historische Entwicklungen sind kein Indiz fir zukiinftige Ergebnisse. Dieser Bericht ist nicht fir den Vertrieb oder die Empfehlung zum Kauf oder Verkauf einer bestimmten Finanzanlage bestimmt.
Die in diesem Bericht zum Ausdruck gebrachten Meinungen und Empfehlungen berticksichtigen nicht individuelle Kundensituationen, -ziele oder -bedirfnisse und sind nicht fur die Empfehlung einzelner Wertpapiere, Finanzan-
lagen oder Strategien einzelner Kunden bestimmt. Der Empfénger dieses Berichtes muss seine eigenen unabhéngigen Entscheidungen hinsichtlich einzelner Wertpapiere oder Finanzanlagen treffen. Larbig & Mortag tUbernimmt

keine Haftung flir direkte oder indirekte Schéaden, die aus Ungenauigkeiten, Unvollstandigkeiten oder Fehlern in diesem Bericht entstehen.
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Ein erfolgreiches Trio

Markus Larbig, Uwe Mortag
und Hendrik HeBlenberg

5 Jahre
Larbig & Mortag.

Mit Ende 20 haben Markus Larbig und Uwe
Mortag das Unternehmen Larbig & Mortag Im-
mobilien gegrindet. Beide Geschaftsflihrer hatten
schon frth den Ansporn, etwas Neues zu wagen
und den Schritt in die Unternehmensgriindung zu
gehen. Mit Erfolg. Seit 2008 ist die Immobilienfir-
ma fest am Markt etabliert und seit 2013 auch mit
einem eigenen Standort in Bonn vertreten.

15 Jahre voller Innovationen

Im Jahr 2023 gibt es deshalb einen Grund zum
Feiern. Larbig & Mortag Immobilien werden 15
Jahre alt und teilen tiefe Einblicke in die Unterneh-
menskultur, alte und neue Werte sowie Person-
lichkeiten der drei Geschaftsflihrer. Zudem teilen
wir die erfolgreichsten und schonsten Projekte, 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 néchsten Jahren entwi-
ckeln wird. Wir freuen uns auf 15 Jahre Larbig &
Mortag Immobilien m

KOLN BONN

Theodor-Heuss-Ring 23 . 50668 Kdln RabinstraBe 1. 53111 Bonn

2von 0 auf 100
zum Unter-
nehmer.*

slch bin stolz auf alles, was wir in den letzten 15 Jahren
erreicht haben. Sowohl beruflich als auch privat. Ich
habe bei Null angefangen und als Unternehmer
vieles neu erleben und erlernen durfen.”
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