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ZURUCKHALTENDE
NACHFRAGESEITE

SPURBAR LANGERE
VERMARKTUNGSPROZESSE

107.000 YV -385%yh

Féchenumsatz (inm?)

33,30 > 00%

Spitzenmiete (in€/m?)
2090 A 7%

Durchschnittsmiete (in €/m?)
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MARKTUBERBLICK

Der Kolner Biromarkt verzeichnete bis zum Ende des dritten Quartals einen Flachenumsatz
von 107.000 m2 Damit blieb das Ergebnis sowohl deutlich hinter dem Vorjahreswert (-40 %)
als auch hinter dem zehnjéhrigen Durchschnitt von 187.600 m? (-43 %) zurick. Die schwache
Marktentwicklung ist jedoch vor dem Hintergrund des nach wie vor herausfordernden
Marktumfelds und der bislang ausgebliebenen konjunkturellen Belebung einzuordnen.

Das Marktgeschehen zeigte im bisherigen Jahresverlauf in allen drei Quartalen eine ahnlich
moderate  Dynamik. Mit der Anmietung des Cloud-Plattform-Entwicklers  fur
Energieunternehmen epilot (1.800 m?) entfiel lediglich ein etwas groRerer Abschluss auf das
dritte Quartal. Gleichzeitig ging die Zahl der registrierten Mietvertragsabschlisse gegeniber
den beiden Vorquartalen zurick. Der Kolner BuUromarkt bleibt damit von einer hohen
Zurickhaltung auf der Nachfrageseite geprdgt. Vor dem Hintergrund wirtschaftlicher
Unsicherheiten und struktureller ~Veranderungen der Arbeitswelt werden viele
Anmietungsentscheidungen derzeit intensiv geprift, wodurch sich Vermarktungsprozesse
spurbar verlangern.

Die Spitzenmiete notiert stabil bei 33,50 €/m2 Die Durchschnittsmiete bewegt sich
unverandert bei 20,90 €/m2.

Immobilienberatung fir eine Welt im Wandel

Entwicklung des Flaichenumsatzes
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BRANCHENVERTEILUNG UND LEERSTAND

Die Umsatzverteilung nach Branchen zeigt bislang ein breit diversifiziertes Nachfragebild. Mit
einem Umsatzanteil von gut 13 % stellen die Beratungsgesellschaften die starkste
Einzelbranche dar. Die offentliche Verwaltung, die in Koln Ublicherweise zu den wichtigen
Nachfragern zahlt, tritt hingegen bislang nur vereinzelt in Erscheinung und ist entsprechend
klar unterreprasentiert.

Das Vermietungsgeschehen ist derzeit ausgesprochen kleinteilig. So entfallen kumuliert rund
76 % des Flachenumsatzes auf die GréRenklassen bis 1.000 m? und damit deutlich mehr als
im langjahrigen Durchschnitt (42 %). Dies spiegelt die Zurickhaltung vieler Unternehmen bei
langfristigen und flachenintensiven Anmietungsentscheidungen wider.

Der Leerstand ist innerhalb der letzten zwolf Monate um 19 % auf 564.000 m? angestiegen.
Erfreulich ist jedoch, dass sich der moderne Leerstand gegen den Trend um 9 % reduziert hat.
Zudem stehen aktuell nahezu keine modernen Flachen mit Erstbezugsqualitat kurzfristig leer.
Die Flachen im Bau sind gleichzeitig um 11 % auf 149.000 m? zuruckgegangen. Sowohl das
Neubauvolumen insgesamt als auch die noch verfigbaren Flachen im Bau, die sich derzeit auf
lediglich 38.000 m? belaufen, bewegen sich auf dem niedrigsten Niveau seit Jahren. In
Konsequenz steigt die Vorvermietungsquote auf Uberdurchschnittlich hohe 74,5 % und
unterstreicht die hohe Nachfrage nach modernen, zukunftsfahigen Buroflachen.

Entwicklung des Leerstands
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Flachenumsatz nach Branchen H1 2026

Sonst. Dienstleistungen
Beratungsgesellschaften
Handel

Banken, Finanzdienstl.
Versicherungen

Medien und Werbung

Sonstige

Bedeutende Vertragsabschlisse

28,4%

Quartal BMZ Unternehmen m?
Q1 1.1 Deutsche Bank 7.000
Q1 11 MSIG Europe 3.400
Q2 2.1 Katholino 2.200
Q3 11 epilot 1.800
Q1 2.3 Ineko 1.700
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Kennzahlen Biromarkt Koln

SPITZENMIETE"  FLACHENUMSATZ LEERSTAND FLACHEN IM BAU FLACHENANGEBOT
(€/m?) () (m?) (m?) (m?)

von bis Q1-Q3 2026 gesamt modern davon Erstbezug gesamt verfiigbar verfiigbar projektiert
Die Perspektiven fur den Kélner Biromarkt bleiben Biromarktzonen 1 2 3 4 5 6 7 8=(3+7) 9
vorerst von einem anspruchsvollen Marktumfeld
gepragt. Viele Unternehmen agieren weiterhin 1 City
zurickhaltend und prifen Anmietungs-
entscheidungen angesichts Wirtschaft[icher 1.1 City 33,50 54.600 174.700 65.000 0 67.200 37.300 212.000 71.000
Unsicherheiten sowie der anhaltenden
Veranderungen der Arbeitswelt mit groRer 12 Deutz 27,00 2.700 21.400 14.500 0 36.100 0 21.400 0
Sorgfalt. Vor diesem Hintergrund dirfte der
Flachenumsatz bis zum Jahresende hinter dem 2 Cit_yl‘al‘ld_ 20,60 - 22,50 30.900 139.300 13.500 500 0 0 139.300 102.000
langjahrigen Durchschnitt zurickbleiben. Sollte
sich die Konjunktur im Schlussquartal jedoch 3 Nebenlagen 11,00 - 22,00 18.800 228.600 42.000 500 45.700 700 229.300 14.000
schrittweise beleben, wofir der zuletzt gestiegene
ifo-Geschaftsklimaindex erste positive Signale Gesamt 107.000 564.000 135.000 1.000 149.000 38.000 602.000 187.000

liefert, konnte auch das Anmietungsgeschehen
wieder moderat an Dynamlkgewmnen. * Die Spitzenmiete umfasst nur ein Marktsegment von jeweils 3-5 %.
Auf der Angebotsseite dirfte sich der Trend
niedriger  Bautdtigkeit  weiter  verfestigen.
Gleichzeitig stitzen die hohe Nachfrage nach
modernen Qualititsflichen und die ausgepragte
Selektivitat der Nutzer das Mietniveau. Vor diesem
Hintergrund wird fur die Spitzenmiete bis zum
Jahresende eine Seitwartsbewegung auf hohem
Niveau bei 33,50 €/m? erwartet. Koln dirfte damit
von einer allméhlichen konjunkturellen Aufhellung
profitieren, ohne dass bereits mit einer spirbaren
Marktdynamik friherer Aufschwungphasen zu
rechnen ist.
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BNP Paribas Real Estate GmbH
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