@ RHEINREAL

KOLNER
BUROMARKT
REPORT

JARRESHEERICE )=

1

U]
| ‘H‘!“” I

I

{
X

Hj

|

| AT
7]

I

,
L
il
I
|




KOLNER BUROMARKT FEIERT SEIN
COMEBACK! JAHRESBERICHT 2021

Koln gewinnt weiter an Attraktivitat

Der Flachenumsatz in Kéln befindet sich nach dem Krisenjahr
2020 wieder auf hohem Funfjahresdurchschnitt

Nicht zuletzt dank einer starken Jahresendrallye, Uberraschte der Kolner
Buromarkt mit einem Flachenumsatz von 307.000 m?in 2021 - satte
102.000 m? ader knapp 33 % mehr als noch im Jahr 2020. Allein im 4.
Quartal wurden Uber 50 AbschlUsse mit einem Flachenumsatz vaon Uber
S0.000 m? gezahlt.

Damit konnte sich der Kolner Buromarkt schneller erholen als noch zu
Beginn der Pandemie erwartet und befindet sich wieder auf einem hahen
Niveau des Durchschnitts der letzten 5 Jahre.

Im Vergleich zu den anderen Stadten der Top 7, braucht sich Koln schon
lange nicht mehr zu verstecken und liegt, je nach Bericht und Auslegung
der Zahlen der jeweiligen Berater, zumindest gleichauf mit DUsseldorf.

Koln hat sich als bedeutender Burostandort in Deutschland etabliert und
gewinnt weiter an Attraktivitat.

RHEINREAL

Leerstand steigt leicht - Fertigstellungen ricklaufig

Die bereits im vergangenen Jahr festgestellte Entwicklung des
steigenden Buroflachenleerstandes, hat sich auch in 2027 auf
nunmehr 258.000 m? fortgesetzt.

Die Leerstandsquote hat sich im Vergleich zum bisherigen Tiefstand
im Jahr 2019 von 2,2 % auf 3,2 % erhoht.

Das marktbeherrschende Thema war auch im Jahr 2027, bedingt
durch die geringe Bauaktivitat im Kolner Stadtgebiet und die groBe
Angebotsknappheit, stets gegenwartig. Die Fertigstellungen stiegen
absolut um 20.000 m? - im Vergleich zu 2020 - auf 100.000 m?
und dennoch ist, aufgrund der bereits gut gefullten
Nachfragepipeline, wieder ein Ruckgang der Leerstandsquote zu

erwarten.
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Vorzeitige Flachenrickgaben kreieren neuen Zweitmarkt

Fur externe Beobachter des Kolner Marktgeschehens mag die
Kombination aus steigenden Flachenumsatzen, rucklaufigen
Fertigstellungszahlen und einer steigenden Leerstandsquote
paradax erscheinen. Ursachlich fur diesen Sondereffekt sind vor
allem die Flachenruckgaben groBer Mieter. Allein in diesem Segment
wurden knapp 60.000 m? des Flachenumsatzes generiert, ohne
dass diese dem offiziellen Flachenleerstand zugerechnet wurden.

Kdlner Westen holt sich erstmalig die Poleposition!

Erstmalig hat der Kolner Westen mit einem Marktanteil von 35,15 %
die Kolner City als bisherigen Dauerspitzenreiter auf Platz 1
abgeldst. Diese konnte sich mit einem Anteil van 32,07 % (98.000
m?) immerhin noch den 2. Rang sichern. Auf Platz 3 folgt der Kolner
Norden mit einem Marktanteil von 9,5 %. Fur die kammenden Jahre
erwarten wir fur den Kalner Norden, durch die hohe
Projektentwickleraktivitdt am Butzweilerhof, zunehmende
Flachenumsatze und eine weitere Attraktivierung des

Teilmarktes. Auch der Kolner Westen befindet sich fest im Griff
vieler namhafter Projektentwickler und wird sich aufgrund der
Flachenknappheit in der Kolner Innenstadt weiter zum neuen Office
Hotspat entwickeln.

RHEINREAL

Mietpreisentwicklung kennt nur eine Richtung - oder?

Auch in diesem Jahr konnten die Hochstmiete sowie die Spitzenmiete,
im Vergleich zum Berichtsjahr 2020, weiter zulegen. Letztere stieg um
0,50 €/m? an auf 27,50 €/m? und damit weniger stark als die
Hochstmiete, welche mit einem Zuwachs von satten 4,00 €/m? nun bei
32,50 €/m? liegt. Die Deutung der Durchschnittsmiete stellt die
Marktteilnehmer vor neue Herausforderungen. Nimmt man, wie bisher
ublich, die flachengewichtete Durchschnittsmiete als MaBstab, steigt
diese signifikant von 16,00 €/m? im Jahr 2020 auf nunmehr Uber
16,80 €/m? an. Diese Zahl bildet jedoch nur unzureichend das
Marktgeschehen ab. Durch die hohe Anzahl an GroBabschlussen mit
behardlichen Nutzern, welche in der Regel nicht
vorsteuerabzugsberechtigt sind und teilweise groBerer
Sonderinvestitionen in den Objekten bedurfen, wird eine starkere
Erhohung der Durchschnittsmiete suggeriert, als dies den tatsachlichen

Marktgegebenheiten entspricht.
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Offentliche Nutzer lieben den Kélner Westen AUSWAHL BEDEUTENDER ABSCHLUSSE IN 2021

Unternehmen | Branche Teilmarkt Flache in m2
Wie schon im letzten Quartal berichtet, zeigte sich vor allem die i
. ) . ) . 1 Offentliche Hand Ehrenfeld 18 857
offentliche Hand als auBert aktiver Marktakteur. Mit einem
Flachenumsatz von mehr als 141.000 m? schafft es diese ) BIMA Holweide 18 016
Nachfragegruppe auf einen Marktanteil von erstaunlichen 45 % des )
. . ) . 3 Offentliche Hand Ehrenfeld 16 200
Gesamtvolumens. Besonders der Kolner Westen ist bei Behorden
duBerst beliebt; gehen doch rund 75 % des Flachenumsatzes auf 4 BIMA Braunsfeld 16170
das Konto von BImA, Stadt und Co. Von den ca. 68.000 m? konnte
, 5 BIMA Braunsfeld 11729
allein unser Haus bzw. unsere Asset-Management-Plattform KORE
zwei GroBabschlUsse, in Summe knapp 30.000 m? in den Objekten 6 lqwig Deutz 8 261
OVUM und FORUM.
7 Stadt Koln Innenstadt 5500
8 Kunsthochschule Innenstadt 5000
S BIMA Gremberghoven 5000
10 CBH Rechtsanwalte Innenstadt 4 673
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2022 - Comeback der freien Wirtschaft?

Mit Ausbruch der Pandemie entbrannte ein regelrechter Hype
um die Themen “neues Arbeiten und Home-0Office". Auch wenn
im vergangenen Jahr, aufgrund der zeitweise geltenden Home-
Office Pflicht, sowie der sich durch die Unternehmen teilweise
selbst auferlegten Abstands- und Hygieneregeln, das Arbeiten
von zu Hause aus immer noch Thema war, konnte im Verlauf des
Jahres durchaus eine neue Sehnsucht zur Ruckkehr ins Buro
verspurt werden. In den kommenden Jahren ist es absehbar,
dass das Home-Office ein fester Bestandteil des "neuen
Arbeitens” sein wird. Der Effekt auf die Flachennachfrage fiel
deutlich geringer aus, als zunachst erwartet. Nach 2 Jahren
Pandemie zeigt sich, dass das Buro saowohl als Ort der sozialen
Interaktion, als auch zur Vermittlung der Unternehmenskultur,
nach wie vor unabdingbar ist. Dennaoch hat sich die Pandemie
auf die Gestaltung neuer Arbeitswelten stark ausgewirkt. Wo
vorher noch haufig zellulare Strukturen, Abhangdecken und
Nadelfilz das Arbeitsumfeld pragten, sind es heute offene
Grundrisse, groBe Loungebereiche und aufwandig ausgestattete
Konferenzbereiche, die von Unternenmen fur ihre Mitarbeiter
gewunscht werden.

RHEINREAL

Selbst wenn das positive Jahresergebnis eine ganzliche
Erholung des Buromarktes suggeriert, bleiben die
beherrschenden Herausforderungen der letzten S Jahre
bestehen. "Es fehlt uns schlichtweg an attraktiven Flachen.
Unternehmen vermissen, aufgrund der hohen
Anmietungsaktivitat der offentlichen Hand, haufig attraktive
Angebote, - vor allem bei groBeren Gesuchen.”, so das
Burovermietungsteam der RheinReal. Diesem chronischen
Mangel kann nur durch verstarkte, auch spekulative
Neubautatigkeit entgegengewirkt werden. Den Beweis hierfur

liefert das hohe Anmietungsinteresse bei den im Bau
befindlichen Objekten.
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KOLN | Teilmarkizonen 2027
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KOLN NORD
1 Ossendorf | Bickendorf |
Longerich | Bilderstéckchen
Marktanteil 9,50 %
Miete 9,00 - 15,00 €/m?
Durchschnittsmiete 14,77 €/m2
KOLN WEST
2 Braunsfeld | Ehrenfeld |
Marsdorf | Lindenthal
Marktanteil 3515 %
Miete 10,00 - 18,00 €/m?
Durchschnittsmiete 17,67 €/m?

KOLN INNENSTADT

Innenstadt | Deutz

Marktanteil 32,01%
Miete 12,00 - 30,00 €/m?
Durchschnittsmiete 19,81 €/m?
KOLN sUD
4 Zollstock | Rodenkirchen |
Bayenthal
Marktanteil 4,87 %
Miete 14,00 - 17,00 €/m?
Durchschnittsmiete 15,88 €/m?
KOLN oSsT
Mulheim | Kalk
Marktanteil 8,30 %
Miete 12,50 - 17,00 €/m?
Durchschnittsmiete 13,95 €/m?
Poll | Porz | Gremberghoven |
Westhoven
Marktanteil 9,73 %
Miete 8,50 - 15,00 €/m?
Durchschnittsmiete 11,45 €/m2

Sonstige Stadtteile

Marktanteil 0,43 %
Miete 5,00 - 10,00 €/m?
Durchschnittsmiete 8,50 €/m?
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ZAHLEN UND FAKTEN

Der Gewerbemarkt 207117 bis heute - alles auf einen Blick

DURCHSCHNITTSMIETE 2011 - 2021
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FERTIGSTELLUNGEN 2011 - 2021

160,000
150,000

95,000 100,000 100,000 100,000
100,000

50,000

0,000

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2018 2020 2021

DURCHSCHNITTSMIETE 16,80 €/M?

RHEINREAL

LEERSTANDSQUOTE 3,20 %

VERMIETUNGSLEISTUNG 2011 - 2021

440,000

400,000

330,000
300,000 310,000 307.000 595000 307,000

255,000

280,000

300,000 260,000

205,000
200,000

100,000

0,000
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LEERSTANDSENTWICKLUNG 2011 - 2021

700,000 450000 -
600,000 __ 555000

505,000 477,000
500,000

400,000
400,000
304,000

300,000 243,000 258.000

210000 456 000

200,000
100,000

0,000

201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2018 2020 2021

SPITZENMIETE 27,50 €/M2  HOCHSTMIETE 32,50 €/M2
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UNSER TEAM FUR BURQIMMOBILIEN

Kompetente Beratung fur lhre Immobilien

LARS LAUFENBERG NIKLAS LENDZIAN
Teamleiter BUroimmobilien Berater Buroimmobilien
Office Leasing Director Office Leasing Consultant

Immobilienkaufmann (IHK) Immobilienkaufmann (IHK)

T +49 221 94740 - 256
E le@rheinreal.de

T +49 221 94740 - 330
E |I@rheinreal.de

JENNIFER GEISEN
Teamassistentin Buroimmobilien

FELIX LUDWIG NINA WOLSING
Team Buroimmobilien ‘ \ Team Buroimmobilien
Kauffrau fur Buromanagement (IHK) Immobilienkaufmann (IHK)
T +49 221 94740 - 370
T +49 221 94740 - 310 E nw@rheinreal.de

E lu@rheinreal.de

T +49 221 94740 - 101
E jg@rheinreal.de
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UNSER INVESTMENT & LANDORD-SERVICES TEAM

Kompetente Beratung fur lhre Immobilien

DIRK HINDRICHS
‘ Geschaftsfuhrender Gesellschafter
v‘ -, ‘y’ Diplom-Sachverstandiger
: » T +49 22194740 - 133

E hi@rheinreal-investment.com

SEBASTIAN BRITTEN
Junior Investment Manager

Bachelor of Science (B.Sc.)

T +49 22194740 - 100

E sb@rheinreal-investment.com

€

ALEXANDER WUNDERLE
Managing Director |

Investment Teamleiter

Master of Business Administration /

(MBA) in Real Estate International

T +49 221 94740 - 390 ‘ il

E wu@rheinreal investment.com

NILS HEIKAUS MRICS
Director Landlord Services

"‘ ‘\j Immobilienékonom (IREBS)

T +49 221 94740 - 300
E nh@rheinreal.de

CHARLOT SCHRODER
Associate Investment & Marketing
Real Estate Asset Manager (IREBS)

T +49 22194740 - 333

E cs@rheinreal-investment.com

PAUL RIEKER
Team Landlord Services

& Investment

T +49 221 94740 - 360
E ri@rheinreal.de

Strukturierung von Transaktionsprozessen auf Objekt- und Portfolioebene

Beste regionale Expertise mit internationalem Netzwerk
Landlord-Representation Mandate
Restrukturierung von Portfolios

Exzellenter Track-Record

RHEINREAL




2 RHEINREAL

RheinReal Immobilien GmbH
Josef-Lammerting-Allee 18 | 50933 Kaln

www.rheinreal.de

T +49 221947 40 -0
E info@rheinreal.de

Die ermittelten Daten basieren auf der Recherche der RheinReal Immobilien GmbH. Die Informationen stammen teilweise aus offentlichen Quellen,

Informationen Dritter und unserer Einschatzung. Eine Haftung fur die Vollstandigkeit und Richtigkeit der Angaben schlieBen wir jedoch aus.

Copyright: RheinReal Immobilien GmbH | Josef-Lammerting-Allee 18 | 50933 Koln - Stand Januar 2022
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