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Immobilienberatung
for eine Welt im Wandel

*) KAUM ANGEBOT VERFUGBAR - DENNOCH GUTES ERGEBNIS

Der Kolner BUromarkt verzeichnet im dritten Quartal 2019 mit
einem Gesamtumsatz von 220.000 m? ein erfreuliches Ergebnis,
wodurch zum vierten Mal in Folge die Marke von 200.000 m?
ubersprungen werden konnte. Es liegt fast 10 % Uber dem Vorjah-
reswert und auch der langjahrige Durchschnitt wird knapp uber-
troffen (+2 %). Dieses Resultat ist umso beachtenswerter, da sich
die ohnehin schon sehr angespannte Angebotssituation im Laufe
des dritten Quartals noch weiter zugespitzt hat. Die Leerstands-
quote ist infolgedessen erneut gesunken: sie liegt bei nur noch
2,5 % und somit auch im bundesweiten Vergleich auf einem sehr
niedrigen Niveau. GroRere freie Flachen sind Mangelware und
demnach beruht das aktuelle Zwischenergebnis wie bereits im
Vorjahr auf einer regen Marktaktivitat in den mittleren und klein-
teiligen Segmenten. Einzig die Sparkasse KélnBonn (17.600 m?)
meldet eine Anmietung im funfstelligen Quadratmeter-Bereich.
Vor allem in der City, der Hauptanlaufstelle fur Mietinteressenten
und mit 75.000 m? fur rund ein Drittel der angemieteten Flachen
verantwortlich, ist die Angebotslage zunehmend prekar.

) VIELSCHICHTIGE NACHFRAGE BELEBT DEN MARKT

Der Blick auf die aktuelle Branchenverteilung zeigt eine breite
Streuung der zum Zuge gekommenen Nachfrager. Keine Branche
liegt Uber 20 % und als bis dato umsatzstarkste Gruppe wird die
Sammelkategorie sonstige Dienstleistungen (etwa 18 %) aufge-
fuhrt. Sie landet knapp vor den luK-Technologien, die unter ande-
rem aufgrund der Anmietungen von Congstar und Cancom (jew.
gut 6.000 m?) zweitstdrkste Kraft sind. Den dritten Platz sichern
sich Banken und Finanzdienstleister (gut 13 %). Beratungsgesell-
schaften (knapp 12 %) erzielen ebenfalls einen zweistelligen
Wert, wohingegen Coworking-Anbieter und Industrieunternehmen
(beide gut 8 %) trotz nennnswerter Abschlusse von WeWork
(7.000 m?) oder Arlanxeo (8.400 m?) beide unter 10 % bleiben.

) FREIE FLACHEN SIND MANGELWARE - LEERSTAND SINKT

Die Geschwindigkeit, mit der der Leerstandsabbau in Kéln voran-
schreitet, verlangsamt sich zwar, ein Rickgang um 22.000 m? -
ein Minus von 10 % - in den ersten drei Quartalen des Jahres ge-
nigt jedoch, um mittlerweile die Marke von 200.000 m? zu unter-
bieten. Der verbliebene Leerstand von 196.000 m? befindet sich
vor allem in den BUromarktzonen Porz/Flughafen (20 %), City
(fast 18 %) und Ehrenfeld/Braunsfeld (gut 17 %), wobei es vor
allem moderne und zusammenhéngende Flachen sind, die fehlen.
Bei der Suche nach freien BUrordumen ist daher oft Geduld oder
Kompromissbereitschaft gefragt.
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Bedeutende Vertragsabschlisse D BAUTATIGKEIT STEIGT, ABER ENTLASTUNG IST NICHT IN SICHT
Eine spurbare Entlastung des Biromarkts ist trotz einer leicht
BMZ  Unternehmen gestiegenen Bautétigkeit kurz- bis mittelfristig nicht zu erwarten.
Zwar sind die Flachen im Bau im Vergleich zum Vorjahr um rund
3.1 Sparkasse KolnBonn 17.600 5 % gestiegen, jedoch sind hiervon gerade einmal noch 40.000 m?
g verfugbar. Der Uberwiegende Teil ist bereits vorvermietet oder
1.2 Arlanxeo Deutschland 8400 ¢ wird von Eigennutzern belegt. Im wichtigen Teilmarkt City sind
11 WeWork 7000 % beispielsweise Lediglich 10.400 m? vakant. V.iele neve Buros eqt—
g stehen zudem gerade in Deutz (68.100 m?), jedoch sind auch hier
1.1  Congstar/ Telekom Deutschland 6.300 % nur noch wenige Flachen (9.000 m?) frei. Und somit ist auch das
s insgesamt verfigbare Flachenangebot (Leerstand + verfugbare
2.4 Cancom 6.000 ; Flachen im Bau) erneut gesunken und mit insgesamt 236.000 m?
Z  4uRerst gering.
3.5 AHAB - Akedemie 3.700

*> SPITZENMIETE KLETTERT ERNEUT
Wenn eine anhaltend hohe Nachfrage auf ein zunehmend knap-
pes Angebot trifft und es zu Engpdssen am Markt kommt, die in

Trend wichtiger Marktindikatoren
8 Kurze nicht behoben werden kénnen, sind steigende Preise eine

Q1-32018  Q1-3 2019 Mt logische Folge. In Koln zeigt sich dies an der Spitzenmiete, die im
Restjahr Vorjahresvergleich insgesamt um 2 €/m? geklettert ist und sich
Flichenumsatz 201.000 M 220.000 m? 2 _nun auf 25 €/m? belduft. Die Durchschnittsmiete bewegt sich
< ebenfalls auf hohem Niveau und betragt aktuell 15,50 €/m2.
Leerstand 213.000 m*  196.000 m? AV} §
Flachen im Bau (gesamt) 174.000 m*>  183.000 m? y, | g » PERSPEKTIVEN
Flachen im Bau (verfugbar) 53000 M 40.000 m? N % Der Kolner Buromarkt weist ein erfreuliches Zwischenergebnis auf
% und geht mit einer positiven Grundstimmung auf die Zielgerade
Hochstmietpreis 23,00 €/m? 25,00 €/m? ) £ des Jahres 2019. Unter der Voraussetzung, dass noch die eine

oder andere gréRere Anmietung vollzogen wird, ist ein Gesam-
tumsatz im Bereich von 300.000 m? durchaus realistisch. Das
fehlende Angebot kdonnte einen solch erfolgreichen Schlussspurt
allerdings erschweren, zumal sich der Leerstand weiter reduzie-
ren durfte. Dass die Spitzenmiete im Schlussquartal erneut anzie-
hen wird, ist dabei grundsdtzlich nicht auszuschlieen.

Kennzahlen Q1-3 2019

Hochstmiete* | Flachenumsatz Leerstand Flachen im Bau Flachenangebot
(&/m?) (m?) (m?) (m?) (m?)

davon
von bis 1-3 2019 esamt modern esamt verfigbar verfigbar rojektiert

1 City

11 City 25,00 74.800 35.100 12.200 1.400 18.500 10.400 45.500 3.700

12 Deutz 20,00 15.300 800 400 0 68.100 9.000 9.800 30.000

2 Cityrand 1550 - 16,20 55.400 41.900 4.100 0 46.300 1.900 43.800 162.700

3 Nebenlagen 11,00 - 1550 74.500 118.200 30.300 600 50.100 18.700 136.900 78.600
Total 220.000 196.000 47.000 2.000 183.000 40.000 236.000 275.000

* Der Hochstmietpreis umfasst nur ein Marktsegment von jeweils 35 %.
** Die entsprechende BUromarktzonenkarte finden Sie auf unserer Website unter, Research”.
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