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Deutschland - Koln

Key Performance Indicators

Spitzenrendite Spitzenmiete Bestand
490 % 3500 € 84/5T
’ o ’ .
Erwartete Anlageertrage pro Monat, pro m? m?
Veranderung J/J: -20 Basispunkte Veranderung J/J: 0,0 % 8.035T belegter Bestand
Buroinvestmentvolumen Flachenumsatz Leerstandsrate

568 Mio. €  131T 52 %

In KéIn im H2 2025 Prozentualer Anteil der leerstehenden Bestande
723 Mio. € (12 Monate rollierend) 241T Jahr bis heute Verdnderung J/J: 120 Basispunkte

CBRE

Am Kélner Blrovermietungsmarkt wurde im Jahr 2025 mit einem Flachenumsatz von 241.000 m? ein um 12 % starkeres Ergebnis als im Vorjahr
erzielt. Damit setzte sich der moderate, aber stetige Aufwartstrend seit 2023 fort und der Durchschnitt der letzten funf Jahre wurde nur noch um
knapp 4 % verfehlt. Insbesondere das vierte Quartal mit 73.000 m? setzte zum Jahresende positive Akzente - hier fiel vor allem die Erweiterung
der BIMA fur die Bundeswehr (9.000 m?) ins Gewicht. Generell war die 6ffentliche Verwaltung, angefuhrt von den beiden groBen Anmietungen
durch das Jobcenter (14.000 m? und 16.000 m?, klar der groBte Flachenabnehmer. Im Vergleich zu den Vorjahren blieb die Nachfrage nach
groBen Flachen jedoch verhalten - konjunkturelle und geopolitische Unsicherheiten verlangern die Entscheidungsprozesse der Nutzer, die
deshalb auch haufig Verlangerungsoptionen im Bestand ziehen.

Der Buroflachenleerstand hat im Jahresverlauf stetig zugenommen und betrug zum Jahresende etwa 440.000 m2 Dementsprechend erhohte
sich die Leerstandsrate gegeniiber dem Vorjahr um 1,2 %-Punkte auf 5,2 %. Trotz dieses Anstiegs, der vorwiegend aus den Bemthungen der
Nutzer um eine effizientere Flachennutzung und flexiblere Arbeitsplatzmodelle resultiert, weist KoIn unter den Top-7-Standorten nach Hamburg
immer noch die zweitniedrigste Leerstandsquote auf - klar unterhalb des Top-7-Durchschnitts von 8,0 %. Freie Flachen sind primér in der
Peripherie zu finden und nehmen hier starker zu als innerstadtisch. Im CBD hingegen bleibt das verfigbare Angebot hochwertiger Flachen bei
begrenzter Bautatigkeit knapp, zumal Nutzer gezielt Objekte mit moderner Ausstattung und ESG-Merkmalen in zentraler Lage suchen. Auch
deshalb blieb die nachhaltig erzielbare Spitzenmiete 2025 stabil bei 35,00 €/m?/Monat. Die Durchschnittsmiete hingegen nahm im Vergleich zum
Vorjahr auf 19,50 €/m?/Monat ab. In Folge dieser Marktzweiteilung herrscht in der nachfragegetriebenen Innenstadt Preisdruck, wahrend in
Randgebieten Zugestandnisse von Bestandshaltern an Mieter zunehmen.

Die Erholungstendenzen am Koélner Buromarkt erlauben eine vorsichtig optimistische Prognose fir 2026, wobei die Entwicklung auch von der
Konjunkturbelebung und der Flexibilitat der Nutzer abhangen wird. Ein weiterer Anstieg des Umsatzes bei leicht steigenden Mieten erscheint
realistisch.
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Koln Biroinvestmentvolumen

2.500 Der KoIner Immobilieninvestmentmarkt verzeichnete 2025 ein Transaktionsvolumen von insgesamt rund 1,6 Mrd. € und konnte das Ergebnis des
Vorjahres um 42 % ubertreffen. Auf Gewerbeimmobilien entfielen knapp 1,2 Mrd. €. In einem sonst eher verhaltenen Jahr war die Domstadt damit
der einzige unter den deutschen Top-7-Standorten, der mit einem Wachstum aufwarten konnte. Vor allem das schwungvolle zweite Halbjahr
sorgte dafur, dass die Zeichen in Kéln mehr auf Erholung stehen als in den Gbrigen GroBstadten. 52 Transaktionen (+44 % J/J), die sich

2.000 gegenuber dem Vorjahr gleichmaBiger auf die einzelnen GréBenklassen verteilten und besonders im Segment zwischen 10 und 100 Mio. €
zulegten, sprechen fur eine wieder zunehmende Abschlussbereitschaft unter Investoren und breitere Marktbasis.

)
g Die Nutzungsart Biiro hatte bedeutenden Anteil daran, dass sich Kéln 2025 seinem Funf-Jahres-Schnitt wieder anndherte. Mit Transaktionen im
< 1500 Wert von 723 Mio. € machte Buro 46 % des gesamten Investitionsvolumen aus und war folglich die klar dominierende Assetklasse bei Investoren,
vor Wohnen (22 %) und Hotel (22 %). Die Verkaufe der Biroensembles Friedrich und Karl sowie Gerling Garden fiir je mehr als 100 Mio. € und des
Mediapark 5 im hohen zweistelligen Bereich markierten die Top-Abschlisse unter den Biro-Deals des Jahres und fielen alle in das zweite
Halbjahr. Wahrend Paketkaufe insgesamt 12 % des Transaktionsvolumens ausmachten, investierten Anleger im Bereich der Buroimmobilien
1.000 ausschlieBlich in Einzelobjekte. Mit 67 % riickten Core-Objekte noch starker in den Mittelpunkt des Interesses. Zudem verlagerte sich der Fokus
gegeniber 2024 wieder verstarkt auf den Teilmarkt City. Vor dem Hintergrund des wirtschaftlich und geopolitisch nach wie vor unsicheren
Marktumfelds sowie der ,,Return-to-Office“-Thematik selektierten Investoren weiter sehr nach Qualitdt und Lage und zogen stabile Cashflows
risikoreicheren Anlagen vor. In der in KéIn traditionell stark national geprégten Buro-Kéauferlandschaft agierten die offenen Immobilien- und
500 Spezialfonds und Immobiliengesellschaften als groBte Nettokaufer.
In Folge des erhohten Interesses ging die Buro-Spitzenrendite in KéIn bereits im dritten Quartal um 0,20 %-Punkte zurlick und betrug, wie auch
zum Jahresende, 4,90 %. Das gestiegene Transaktionsvolumen deutet daraufhin, dass sich die Preisvorstellungen fir liquide Top-Immobilienim
0 Core-Segment bei Kaufern und Verkaufern zunehmend annahern. Fir Top-Objekte in Top-Lage ist flir 2026 eine weitere leichte
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 Renditekompression vorstellbar, wahrend jedoch jenseits der Prime-Produkte steigende Ankaufsrenditen zu erwarten sind. Dariber hinaus
=a1 =2 .03 o deuten die positiven Signale der zweiten Jahreshélfte 2025 auf hin, dass sich der Kélner Investmentmarkt 2026 weiter stabilisiert und, gerade
wenn der erhoffte Konjunkturaufschwung eintritt, ein erneuter Anstieg des Investmentvolumens erwartet werden kann.
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