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Kolner Buroimmobilienmarkt spiirt Konjunkturriickgang

Weniger Flachenumsatz, aber Premiumsegment stabilisiert den Markt. Aktueller
Buromarktbericht von Greif & Contzen mit Sonderauswertung fir Hochpreis-
Segment.

Mit rund 75.000 Quadratmetern vermieteter Buroflache schlie3t der Kélner Bliromarkt
das erste Halbjahr 2023 ab. Das sind zwar rund zwei Drittel weniger Flachenumsatz als
im ersten Halbjahr des vergangenen Jahres, aber die Researcher von Greif & Contzen
sehen dennoch keinen Grund fiir ein Krisenszenario. ,Der Kélner Bliroimmobilienmarkt
spurt den Konjunkturriickgang, kann aber mit stabilisierenden Faktoren aufwarten®, sagt
Andreas Reul, Leiter des Bereichs Buroimmobilien bei der Greif & Contzen
Immobilienmakler GmbH.

Steigende Nachfrage nach Premium-Flachen

»Zunadchst einmal sollten wir nicht vergessen, dass der Buromarkt in den vergangenen
Jahren eine sehr zufriedenstellende Entwicklung durchlaufen hat. Wir stehen sozusagen
auf der Bergspitze und betrachten die Situation von dort“, erlautert Andreas Reul. Die
Talsohle ist also relativ weit entfernt.

Ebenfalls positiv wirkt sich aus, dass es — ungeachtet des allgemeinen Konjunktur- und
Nachfrageriickgangs — in der breit und facettenreich aufgestellten Kélner Wirtschaft
weiterhin Nutzer mit stabiler oder sogar expandierender Geschaftsentwicklung gibt, die
nach wie vor Flachen suchen. Die Flachensuche geht einher mit einem Faktor, der den
Markt zusatzlich stabilisiert: Die steigende Nachfrage nach Flachen aus dem
Premiumsegment. Ein Segment, das in KoIn etabliert ist und in den letzten Jahren jeweils
ein bis zwei Dutzend Mietvertragsabschlisse umfasste. Der Marktanteil des
Premiumsegments erreicht im ersten Halbjahr des laufenden Jahres bereits etwa ein
Viertel des gesamten Flachenumsatzes.

Sonderauswertung liber die vergangenen fiinf Jahre
Der wachsenden Bedeutung entsprechend, hat Greif & Contzen das Premiumsegment im
aktuellen Buromarktbericht gesondert untersucht. Dazu haben die Immobilienexperten
des Kolner Traditionshauses Uber 80 Mietvertrage der vergangenen finf Jahre
ausgewertet, die im Bereich der Spitzenmiete rangierten. Zum hochpreisigen Segment
wurden in dieser Analyse jene Mietvertrage gezahlt, in denen die Spitzenmiete des
jeweiligen Jahres um hochstens zehn Prozent unterschritten wurde.
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Insbesondere Beratungsunternehmen fragen Premium-Flachen nach
,Nachfragende fir die hochwertigen, bestens ausgestatteten Biroflachen, die moderne
Raumnutzungskonzepte moglich machen, waren insbesondere Beratungsunternehmen.
Hier gab es etliche groRRere Abschlisse wie etwa die Vermietung an KPMG 2020 in der
MesseCity oder an die Boston Consulting Group in diesem Jahr”, beschreibt Andreas
Reul. Insgesamt stellten die Beratungsunternehmen, zu denen Greif & Contzen in der
Analyse auch Rechtsanwaltskanzleien zahlt, rund 32 Prozent derjenigen, die Premium-
Flachen abnahmen. Offentliche Nutzer kommen auf einen Anteil von rund 20 Prozent,
und in den Jahren 2018 und 2019 sorgten Co-Working-Anbieter fiir hohe
Flachenabnahmen im Top-Segment. Etwa ein Drittel der Nachfrage verteilt sich auf ein
breites Spektrum weiterer Nutzerbranchen.

.Hier zeigt sich®, so Reul, ,dass Uber alle Branchen hinweg im Wettbewerb um Fachkrafte
moderne Arbeitsplatzkonzepte gefragt sind, die flexibles Arbeiten, Kommunikation und
Produktivitat in einer attraktiven Umgebung miteinander verbinden und so den Winschen
der Mitarbeitenden entgegenkommen.*

Schwerpunkt Innenstadt

Raumliches Kerngebiet des Premium-Segments ist bis auf wenige Ausnahmen die
Innenstadt, wo sich 80 Prozent des Flachenziumsatzes konzentrierten. Besondere
Schwerpunkte waren dabei bisher die Teilméarkte Innenstadt Nord, Kélner Ringe und
Deutz. Einzelne hochpreisige Vermietungen wurden zudem in Ehrenfeld und Milheim
realisiert. Mit rund 70 Prozent wurde der GroRteil der Abschlisse in Sanierungs- und
Neubauprojekten vereinbart, der Rest entfiel auf hochwertige Bestandsobjekte.

Mieten steigen
Wo neue Arbeitswelten umgesetzt werden kdnnen und die Raumaufteilungskonzepte
ebenso wie die Ausstattung hohen Ansprichen gentigen, werden auch héhere Mieten
akzeptiert. Das zeigt sich in der splrbar gestiegenen Spitzenmiete und der
flachengewichteten Durchschnittsmiete. Die Spitzenmiete stieg im laufenden Jahr bereits
auf 30,00 Euro pro Quadratmeter, die hochste realisierte Miete lag bei 35,00 Euro pro
Quadratmeter. Die flachengewichtete Durchschnittsmiete ist von 18,50 Euro auf rund
19,50 Euro gestiegen.
Konjunkturbedingt sind derzeit héhere Mieten fiir einige Unternehmen schwierig zu
tragen, aber realisierbare Sparpotenziale zu finden, ist noch schwieriger. Baukosten und
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Finanzierungszinsen steigen und werden ein Absinken der Neubaumieten verhindern.
,Die Dynamik der Mietsteigerungen wird nachlassen, aber moderate Erhéhungen kénnen
noch erfolgen®, so Reul. Die Akzeptanz der Nutzer, meint Reul, durfte dabei sowohl von
der konjunkturellen Entwicklung als auch von den etwaigen weiteren
inflationsgetriebenen Indexanpassungen der Mieten in Bestandsgebauden abhangen.

Koln hat Potenzial, das Premiumsegment auszubauen

,Das Premiumsegment ist ausbaufahig®, sagt Andreas Reul mit Blick auf die Zukunft. Der
Fachkraftemangel verscharft sich, im Wettbewerb um die besten Képfe wollen immer
mehr Unternehmen ihren Mitarbeitenden moderne und attraktive Bliroflachen bieten, um
die Produktivitat zu fordern und ein angenehmes Arbeitsklima zu schaffen.

Eigentimern rat Reul, die steigenden Nutzeranspriiche und nachhaltigkeitsbezogene
Anforderungen im Auge zu behalten, ihre Flachenbestande zu Gberprifen und Strategien
zu entwickeln, diese konform mit der Nachfrage zu halten. Dazu gehoéren
Modernisierungen der Flachen ebenso wie erhdhte Anforderungen an
Gebaudestandards, vor allem bei den ESG-Themen, die sich auf die Aspekte der
Nachhaltigkeit und sozialen Verantwortung beziehen.

Bautatigkeit verlangsamt

Nach wie vor drehen sich die Krane in KdIn, und das wird nach Ansicht der Greif &
Contzen-Researcher auch so bleiben. Derzeit sind Investoren allerdings etwas
zuruckhaltender als in den Jahren zuvor, so dass sich die Bautatigkeit gegentiber 2021
und 2022 etwas vermindert hat. Aber es bleibt die stattliche Zahl von rund 15
Blrogebauden mit voraussichtlich 90.000 Quadratmetern Biroflache, die im laufenden
Jahr fertiggestellt werden.

Wenig Impulse fiir konjunkturelles Wachstum

Das Wirtschaftsumfeld wird in den kommenden Monaten herausfordernd sein, starke
Impulse fur konjunkturelles Wachstum sind nicht zu erwarten. Etliche
Standortentscheidungen, so Greif & Contzen, werden sich in dieser Gesamtsituation
verzogern, der Flachenumsatz wird den des Vorjahres nicht erreichen. Bis zum
Jahresende konnte er zwar noch auf rund 230.000 Quadratmeter steigen, liegt damit
aber unter dem zehnjahrigen Durchschnitt. ,Aber wie gesagt: Wir stehen ja relativ weit
oben auf dem Berg und betrachten die Lage von dort*, relativiert Andreas Reul. Und
bereits in den vergangenen schwierigen Jahren mit Corona, Ukraine-Krieg,

Presse- und Offentlichkeitsarbeit
Pferdmengesstralie 42 « 50968 Koln (Marienburg)
Tel. +49 221 937793-312 « Fax +49 221 937793-77
presse@greif-contzen.de « www.greif-contzen.de



(S

GREIF& CONTZEN

I M M O B I L

Pressemitteilung
Kéln, 03.07.2023

Lieferengpassen und steigenden Baukosten hat der Bliroimmobilienmarkt der Domstadt
seine Resilienz unter Beweis gestellt.

Beraten. Bewerten. Vermitteln. Verwalten.

Die Leistungen der Uber 100 Spezialisten bei Greif & Contzen decken die gesamte
Wertschopfungskette bei Immobilien ab — von der Marktanalyse und der Beratung bei
Projektentwicklungen Uber die Bewertung, mafligeschneiderte Vermarktungskonzepte und
zielgruppengerechte Vermittlung bis hin zur technischen und kaufmannischen Verwaltung. Das gilt
fur Privatimmobilien ebenso wie fiir Einzelhandels- und Biroflachen, Industrie- und Logistikflachen,
Grundstiicke, Investmentobjekte oder auch land- und forstwirtschaftliche Liegenschaften.

Seit mehr als 45 Jahren vertrauen Eigentiimer, Nutzer und Investoren auf das Wissen, die Qualitat
und die Diskretion von Greif & Contzen. Spezialisiert ist Greif & Contzen auf hochwertige und
renditestarke Immobilien in der GroRregion Kéin | Bonn. Uber German Property Partners ist das
Unternehmen in ein bundesweites Netzwerk renommierter Immobiliendienstleister mit Sitz in allen
Metropolen eingebunden.

Die Entwicklung der Immobilienmarkte analysiert Greif & Contzen in regelmaflig erscheinenden
Buro-, Logistik- und Investmentmarktberichten.

Bei Fragen wenden Sie sich bitte an:
Stefan Altmann
Tel: +49 221 937793-312
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