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Immobilienberatung
for eine Welt im Wandel

») FLACHENUMSATZ AUF NIVEAU VON 2020

Mit einem Flachenumsatz von 150.000 m? erzielt der Kolner BU-
romarkt ein vergleichsweise schwaches Resultat am Ende des
dritten Quartals. Im Vergleich zum Vorjahreszeitraum bedeutet
dieses Ergebnis ein Minus von 49 %. Auch der langjahrige Durch-
schnitt wird um knapp ein Drittel unterschritten. Wie in den ver-
gangenen Monaten macht sich die gesamtwirtschaftlich schwieri-
ge Situation auf dem Vermietungsmarkt der Domstadt deutlich
bemerkbar. Erfreulich ist allerdings, dass sich der Markt im drit-
ten Quartal belebt hat. Mit einem Umsatz von 55.000 m? wurde
das Ergebnis des Vorquartals um knapp 53 % Ubertroffen. Hinter-
grund fur das insgesamt schwache Resultat ist, dass viele Vertra-
ge im Bereich der kleinen und mittleren GroRenklassen abge-
schlossen wurden. So entfielen gut 56 % des aktuellen Ergebnis-
ses auf Abschlisse unter 1.000 m2. Dieses Phanomen ist, wenn
auch nicht so ausgepragt, auch an anderen Standorten zu be-
obachten und resultiert unter anderem aus aktuell wieder lange-
ren Entscheidungsprozessen der Grol3nutzer. Viele Unternehmen
agieren auf Grund der gedampften Konjunktur mit deutlich mehr
Vorsicht und Zurickhaltung. Bis Ende September konnte daher
noch kein Abschluss oberhalb der 10.000-m2-Marke registriert
werden.

*> HOMOGENE BRANCHENVERTEILUNG

Die Branchenverteilung gestaltet sich bislang relativ ausgewogen,
was insgesamt fur eine stabile Marktstruktur spricht. Gleich funf
Branchengruppen tragen mit zweistelligen Umsatzanteilen zum
Resultat bei. Mit 19 % platzieren sich die sonstigen Dienstleistun-
gen auf Platz eins der Verteilung. Knapp dahinter rangieren die
Beratungsgesellschaften mit gut 18 % und einem Uberdurch-
schnittlichen Umsatz von knapp 27.500 m2. Auch die Versicherun-
gen schneiden mit 13 % und gut 19.500 m? uberdurchschnittlich
ab. Nicht zuletzt kann hier der bisher gro8te Abschluss des lau-
fenden Jahres, die Anmietung der KZVK Uber 9.200 m? in der City,
registriert werden.

*> LEERSTANDSANSTIEG SETZT SICH FORT

Das Leerstandsvolumen ist in den vergangenen drei Monaten
noch einmal gestiegen und notiert aktuell bei 350.000 m2. Gegen-
uber dem Vorjahr ist ein Wachstum von knapp 26 % zu verzeich-
nen. Die Leerstandsrate notiert dennoch bei geringen 4,3 % und
somit weiter unter der Fluktuationsreserve. Aktuell verfugen rund
31 % aller leer stehenden Flachen Uber einen modernen Ausstat-
tungsstandard. Allerdings sind hochwertige Flachen in den von
Mietern praferierten Citylagen weiterhin Mangelware. Hier stehen
aktuell weniger als 40.000 m? kurzfristig zur Verfigung.
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Bedeutende Vertragsabschlisse > BAUTATIGKEIT WEITERHIN RUCKLAUFIG

Das moderate Anmietungsgeschehen und das aktuell schwierige
Finanzierungsumfeld zeigen sich auch in der Entwicklung der
Bauaktivitat. Auf dem Kolner Buromarkt befinden sich aktuell
11 KZWK 9.200 182.000 m? Flachen im Bau. Dies entspricht einem Rickgang von
18 % gegenUber dem Vorjahreszeitpunkt. Die Bautatigkeit kon-

BMZ  Unternehmen

11 BCG - Boston Consulting Group 7300 ; zentriert sich dabei hauptsachlich auf die City (129.000 m?) sowie

12 Verwaltung Industrie a300 ¢ vereinzelt auf Lagen im Cityrand. In den letzten drei Monaten hat
& der Anteil der davon noch verfigbaren Flachen leicht zugenom-

31 DEVK 4.000 ©  men. Aktuell sind 78.000 m? und damit knapp 43 % der Neubau-
£ flachen noch nicht vergeben. Mit 33.000 m? befindet sich der

21 Uniklinik K8In 3.900 f; GroRteil (43 %) dieser Flachen in der Teilmarktlage City.

11 YPOG 3600

»> MIETPREISNIVEAU STEIGT WEITER AN

In sehr guten Citylagen wird fir moderne Flachen eine Spitzen-
miete von 33 €/m? erzielt, was verglichen mit dem Vorjahreszeit-
raum einem Anstieg um 20 % entspricht. Auch die traditionell

Trend wichtiger Marktindikatoren volatilere Durchschnittsmiete hat ihren Wachstumskurs in den

Q1-32022  Q1-3 2023 UETE letzten 12 Monaten fortgesetzt. Sie liegt aktuell bei 18 €/m? und
BES TR damit gut 9 % Uber dem vergleichbaren Vorjahresniveau.
Flachenumsatz 295.000 m?  150.000 m? - g

Leerstand 278.000 M2 350.000 m? . Z ) PERSPEKTIVEN
Cachen i B 222 . 182 ) 2 Trotz des insgesamt schwierigen konjunkturellen Umfelds konnte
dchen im Bau (gesamt) 000 m* 182.000m 2 ¢ der Kélner Markt im dritten Quartal eine leichte Belebung ver-
Flichen im Bau (verfiigbar) 128.000 M2 78.000 m2 N £ zeichnen. Dieser leichte Aufwartstrend beim Umsatz dorfte sich
% im Schlussquartal fortsetzen. Vor diesem Hintergrund stellt ein
Héchstmietpreis 27,50 €/m? 33,00 €/m? | ; Flachenumsatz zum Jahresende im Bereich der 200.000-m?2-

Marke aus heutiger Sicht ein durchaus realistisches Szenario dar.
Ein weiterer Leerstandsanstieg ist nicht ausgeschlossen. Aufgrund
der hohen Nachfrage nach insbesondere hochwertigen modernen
Flachen dirfte die Bautatigkeit wieder steigen, sobald auch die
deutsche Wirtschaft mehr Aufwind erfahrt. Ein moderater Anstieg
der Spitzenmiete ist bei gleichbleibend hoher Nachfrage nach
Premiumflachen durchaus nicht unwahrscheinlich.

Kennzahlen Q1-3 2023

Héchstmiete* | Flachenumsatz Leerstand Flachen im Bau Flachenangebot
(&/m?) (W) (m2)
davon
gesamt modern

Erstbezug
Biromarktzonen**
1 City
11 City 33,00 49.500 69.700 19.700 0 68.100 33.200 102.900 50.000
12 Deutz 24,00 7.000 25.900 19.900 0 61.000 26.500 52.400 0
2 Cityrand 1750 - 21,00 48.700 114.000 26.100 0 30.200 8.700 122.700 270.500
3 Nebenlagen 1250 - 17,50 44.800 140.400 41.300 0 22.700 9.600 150.000 135.500

Total 150.000 350.000 107.000 0 182.000 78.000 428.000 456.000

* Der Hochstmietpreis umfasst nur ein Marktsegment von jeweils 3-5 %.
** Die entsprechende BUromarktzonenkarte finden Sie auf unserer Website unter ,Research”.
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