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LOGISTIKMARKTREPORT
JAHRESBERICHT 2021

Rekordjagd auf dem Kélner Logistikmarkt -
Flachenumsatz betrdagt 313.000 m?*

Das Jahr 2021 endete auf dem Markt fur Logistik- und
Industrieimmabilien in der Region Kdln mit einem neuen Rekord. So
ermittelt die RheinReal einen Flachengesamtumsatz in Hohe von
313.300 m? Hallenflache (Miete und Eigennutzer). Die AbschlUsse von
WEG und Lekkerland wurden hierin nicht bertcksichtigt, da diese bereits
in die Erhebungen des Jahres 2020 eingeflossen sind.

Untypisch fur 2021 war, dass die Quartalsumsatze alle 8hnlich hach
waren, ohne dass es besondere Ausreif3er nach oben oder unten gab.
Nachdem zum Halbjshresende bereits ca. 125.000 m? umgesetzt
wurden, konnten in der zweiten Jahreshélfte weitere ca. 188.000 m? der
Statistik zugetragen werden. Eine bereits zum Jahresbeginn sehr
lebhafte Fldchennachfrage hielt sich konstant bis Jahresende. Nur die
schaon seit Jahren bestehende Flachenknappheit erwies sich hier als
einzig limitierender Faktor fUr einen noch hoheren Flachenumsatz. So
ergibt sich noch einmal eine Steigerung des Flachenumsatzes von 8 %
gegenuber dem bereits herausragend guten Vorjahr (290.000 m?).
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GroBabschlisse dominieren

Funf Abschlisse jenseits der 12.000 m? und sechs in der Kategorie
zwischen 8.000 m? und 12.000 m? tragen mafBgeblich zu diesem
Rekord bei. Der groBte Abschluss mit rd. 50.000 m? in Farm einer
Eigennutzer-Projektentwicklung ist die Errichtung eines Logistik-
Centers fur Peek & Cloppenburg in Bedburg, gefolgt vom
Eigennutzer-Neubau der Firma G. Wurm am Kaln/Bonner Flughafen
sowie einer Anmietung der MediaSaturn-Gruppe in Kdln mit ca.
12.900 m? Hallenflache.

Entsprechende Gewichtung erhalten die Abschliisse Uber 12.000
m? mit 32,5 % am Gesamtumsatz sowie 20 % bei den AbschlUssen
zwischen 8000 m? und 12.000 m2 Dies entspricht in etwa den
prozentualen Anteilen des Vorjahres.
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Mit 36 Abschlissen macht die GroBenklasse von ab SO0 m? bis
2.000 m? noch einen Anteil von 12,5 % aus. Im Bereich zwischen
2000 m? und 5.000 m? konnte ebenfalls eine sehr rege
Nachfrageaktivitat und Abschlussquote festgestellt werden.
Herausragende 21 Abschlisse und somit 23 % entfallen auf diese
Kategarie.

E-Commerce weiterhin Umsatztreiber

Der Handel konnte auch in diesem Jahr den deutlichsten
Zuwachs sawie das groBte Nachfragesegment auf sich vereinen.
Neben den bereits erwadhnten Handelsfirmen G. Wurm sowie P&C
konnten unzahlige weitere Abschlusse im Handels- und E-
Commerce-Bereich ermittelt werden, was dazu fuhrt, dass 47 %
des Gesamtflachenumsatzes auf dieses Segment zuruckzufuhren
ist. Lagistikdienstleister konnten 28,5 % und die Industrie/
Produktion/Handwerk nach 22 % beisteuern, wahrend das
Segment der ,Sonstigen” nur mit 2,5 % am Gesamtumsatz
beziffert werden kann.

Spurbar ist samit auch im zweiten Jahr der Pandemie der
fortschreitende Wandel des Konsumverhaltens vom stationaren
Einzelhandel hin zum Onlinegeschaft, was die Nachfrage und
schlussendlich die erfolgten Anmietungen erklart. Aber auch die
Fulfillment-Branche, in der Statistik aufgefuhrt unter den
Logistikdienstleistern, betreiben den Service haufig fur Kunden
aus dem Online-Segment, weshalb die Differenzierung der
Branchen beim Flachenumsatz zunehmend unscharfer wird.

RHEINREAL

Uberraschend hoher Eigennutzeranteil

Aufgeholt hat, ebenfalls u.a. durch bereits erwahnte Firmen, der
Anteil an Eigennutzern am Gesamtumsatz. Dieser betragtim
Jahre 2021 nun 26,5 %, wahrend im Jahre 2020 der Anteil bei
15 % lag und 2019 bei gerade einmal 3 %. Dies kann als
ungewohnlich angesehen werden, da auf dem seit Jahren engen
Grundstucksmarkt die Eigennutzer haufig das Nachsehen

gegenuber Projektentwicklern haben, die vornehmlich fur Dritte
bauen und die Vermietung der errichteten Flachen in den
Vordergrund stellen.
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Spurbare Mietpreisdynamik

Die Mieten haben infolge der starken Nachfrage und der
gleichzeitig bestehenden Flachenknappheit, gepaart mit dem
nun neu aufgetretenen Sondereffekt hoherer Baupreise spurbar
angezagen. So bestand im letzten Jahr nicht nur die Problematik
des knappen und immer teurer werdenden Baulands, auch die
Baupreise sind mitunter um bis zu 20 % gestiegen. Ferner hat
die Materialknappheit dazu gefuhrt, dass teilweise
Verzogerungen bei den Baufertigstellungen zu beobachten
waren. Oftmals haben sich Unternehmen entschieden,
bestehende Vertrage zu verldngern und die bereits in der
Anmietung befindlichen Flachen zu sichern, sodass potenzielle
Flachen zwecks Neuvermietung dem Markt gar nicht erst
zugefuhrt werden konnten. All diese Umstande haben zu
limitierenden Effekten auf Angebotsseite und als Ergebnis zu
hoheren Mietpreisen gefuhrt.

Beachtlich, dass trotz dieser limitierenden Umstande und den
deutlich hoheren Mieten ein Rekardergebnis erzielt werden
konnte. Die Spitzenmiete bewegt sich nun bei ca. 5,90 €/m?
(+71,7 %). Ein Preisschub wurde bei der Durchschnittsmiete mit
nun 4,90 €/m? verzeichnet. Dies entspricht einer Steigerung
zum Jahr 2020 von 4,3 %. Auch die Spitzenmiete im
Gewerbeparksegment erhohte sich leicht auf 6,90 €/m? (+1,5%).

RHEINREAL

Alles in allem hat sich der bereits zum Jahresende 2020
abgezeichnete und im Verlauf des Jahres 20271 nochmals
beschleunigte Trend hin zu vermehrter Nachfrage, und
zunehmend abnehmendem Leerstand, bestatigt. Weiterhin sollte
es sich als bestatigt ansehen, dass der Online-Handel und das
daraus resultierende Nachfrageaufkommen kein einzig
,coronabedingter” Trend ist, sondern dadurch ein bereits vorher
bestehender und struktureller Megatrend zusatzlich
beschleunigt wurde.
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ZAHLEN UND FAKTEN |  GROSSRAUM KOLN | JAHRESBERICHT 2021

AUSWERTUNGSBEREICH

Kdln
Rhein-Erft-Kreis
Leverkusen mit Burscheid

4 Teilbereich Rheinisch-
Bergischer-Kreis

(Bergisch Gladbach, Résrath)

5 Teilbereich Rhein-Sieg-Kreis
(Lohmar, Troisdorf,

Niederkassel, Bornheim)

Leerstandsquote

Hochstmiete @

Durchschnittsmiete @ ;
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LOGISTIK MARKTREPORT

AUSWAHL BEDEUTENDER ABSCHLUSSE AUS DEM JAHR 2021

Nr. Unternehmen
1 P&C

2 G. Wurm

3 MediaSaturn

4 Emons Logistik
5 Sous Logistik

DURCH RHEINREAL REGISTRIERTE VERTRAGSABSCHLUSSE NACH M2

Bereich
Bedburg
Kdln
Kdln
Kerpen

Kerpen

m?2

ca. 50 000

ca. 13 000

ca. 12 900

ca. 12 900

ca. 12 000

GROSSEN ( 74 VERTRAGE INSGESAMT UND AB 500 M?2)

RHEINREAL

B 500 m? - 1.999 m?

M 2.000 m2 - 4993 m?

5.000 m? - 7.999 m?

M 8.000 m2 - 11.999 m?

W 5b 12 000 m?
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VERMITTELTE FLACHE NACH BRANCHEN

B Logistikdienstleister

28,5 %
89900 m?

B Industrie/Produktion/Handwerk

220% Handelsunternehmen

70 000 m?

M Sonstige

ANTEIL DER GROSSENKLASSEN AM GESAMTFLACHENUMSATZ VON
313 300 M2

B 500 m2 - 1.999 m?

32,5% Bl 2.000 m2 - 4.999 m?
101 000 m?

73 200 m? 5.000 m?2 - 7.999 m?

20 %
63 600 m? M 8.000 m2 - 11.999 m?

H ab 12 000 m?
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ANTEIL DES FLACHENUMSATZES DURCH ANMIETUNGEN BZW. ANKAUF KOLN
DURCH EIGENNUTZER Umgesetzte Quadratmeter

B Eigennutzer Q2 2021 54.900 m?
B Vermietungen Q3 2021 115 100 m?
Q4 2021 73 600 m?

DURCHSCHNITTS-/SPITZENMIETEN PRO M2 Entwicklung 2021

Durchschnittsmiete

5,90 €/m? B Spitzenmiete Logistik

‘
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8,90 £/m? B Spitzenmiete Gewerbepark it 7 o A __.:_E‘ I
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PERSPEKTIVE 2022

Nach dem Rekordjahr 2021 geht die RheinReal davon aus, dass
ein weiteres umsatzstarkes Jahr 2022 anknupfen wird. Erste
Signale zu Mitte Januar 2022 deuten darauf hin, dass bereits im
ersten Quartal mindestens zwei groBe Vermietungen in der
marktgebietsrelevanten Region vermeldet werden konnten und
somit ein groBerer Tell der derzeit bestehenden Vakanzen
zeitnah abvermietet wird. Zahlreiche Unternehmen konnten ihre
Suche im abgelaufenen Jahr nicht zufriedenstellend
abschlieBen, sodass der entsprechende Uberhang im aktuellen
Jahr befriedigt werden muss.

Geringe Projekt-Pipeline

Spekulative Neubauentwicklungen, bei welchen noch mit der
Baufertigstellung im Jahre 2022 zu rechnen ist, konnen nur
wenige vermeldet werden, da die Meisten erst zum Jahre 2023
angekundigt sind. Eine der wenigen spekulativen Entwicklungen
ware mit 20.000 m? Hallenflache im Teilmarkt Kerpen zu
erwahnen, wahrend ein weiterer rein spekulativer Bau mit
30.000 m? erst in der 8uBersten Peripherie und auBerhalb des
marktrelevanten Gebiets realisiert wird. Weitere Projekte mit
10.000 m? in Koln-Bickendorf und ein weiteres in Koln-Poll mit
10.000 m? werden zwar spekulativ, aber vermutlich nicht mehr
dieses Jahr bezugsfertig sein. Nachfrager mussen entsprechend
weitsichtig agieren und vorausschauend planen.
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Zugleich befinden sich jedoch vereinzelt groBere
Bestandsaobjekte im Nachvermietungsprozess, welche den
Gesamtflachenumsatz in diesem Jahr entsprechend
beeinflussen werden. Neben der Ausgangslage im Segment der
groBeren Logistikanlagen sollte jedoch nicht die rege
Marktbewegung im Segment bis 5000 m? auBer Acht gelassen
werden, verdeutlicht doch diese eindrucksvoll, dass es nach wie
vor an qualitativ hachwertigen Produkten im Gewerbe- und
Logistikparksegment zu fehlen scheint, zumal der Segro-
Citypark in Bickendorf bereits vor Baufertigstellung nahezu
vollvermietet wurde.

Mietpreisspirale dreht sich weiter

Die RheinReal geht fur das Jahr 2022 von spurbaren
Mietpreiserhchungen im Durchschnitt und auch in der
Spitzenmiete aus. Vermieter und Projektentwickler haben
bereits angekundigt, insbesondere aufgrund der anhaltend guten
Nachfrage und hinsichtlich der starken Grundstucks- und
Baupreiserhthungen spurbar hohere Mietpreise zu

verlangen und werden so die Akzeptanz des Marktes auf die
Probe stellen. So wird im Stadtgebiet Koln bei Neubauten
wahrscheinlich die 6,00 €/m? - Schwelle durchbrochen und
auch in beliebten peripheren Lagen wie z.B. Kerpen und Troisdorf
mit deutlichen Aufschlagen zu rechnen sein. Entsprechend
werden sich die Mieten in diesen Lagen auch dem Kerngebiet
immer weiter angleichen.
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Logistikimmobilien als risikoresistente Anlageklasse

Es gilt fur das Jahr 2022 grundsatzlich weiterhin, dass die
pandemiebedingte Dynamik im Immobiliensektor keine
verlasslichen Prognosen ermoglicht. Fur Logistikimmobilien
jedenfalls zeichnet sich jedoch zunehmend ab, dass sich
auftretende Vakanzen, z.B. durch den Ausfall
pandemiebetraffener Branchen, vergleichsweise einfach
nachvermieten lassen, da derzeit stetig neue Unternehmen an
den Markt treten, dessen Konzepte sich erst in der Pandemie
entwickelt haben und groBtenteils nur durch den Bezug einer
logistikaffinen Immabilie zu realisieren sind. Es bleibt abzuwarten,
wie sich diese Geschaftsmodelle, seien es bereits etablierte
Unternehmen oder Start-Ups im Bereich des E-Commerce oder
aber zB. Geschaftsmodelle im Segment des Lebensmittel-
Home-Delivery, mittel- bis langfristig etablieren und behaupten
werden.
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IHRE ANSPRECHPARTNER

Kompetente Beratung zum Logistik- und Industriemarkt

SASKIA RUTEMOLLER
Teamassistentin Logistik & Industrie

PATRICK R. SOHNS
Teamleiter Logistik & Industrie

Director
T +49 22194740 - 371

E sr@rheinreal.de

Immobiliendkonom (IRE[BS)

T +49 22194740 - 340
E ps@rheinreal.de

TOM ROSENSTEIN MIKE DIMMEL

Junior Consultant Team Logistik & Industrie

T +49 22194740 - 102
E md@rheinreal.de

T +49 22194740 - 320
E tr@rheinreal.de
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RheinReal Immobilien GmbH
Josef-Lammerting-Allee 18 | 50933 Kaln

www.rheinreal.de

T +49 221947 40 - 0O

E industrisl@rheinreal.de
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