] RHEINREAL

KOLNER
BUROMARKT

REPORT

JAH R ETISISES e (12 2




STABILITAT IN KRISENZEITEN - DER
KOLNER BUROMARKT BLEIBT ROBUST

Burofldchenumsatz bleibt auf Spitzenniveau

Mit einem Flachenumsatz von knapp 312 000 myam Ende des
4. Quartals beweist der Kolner Buromarkt auch in Krisenzeiten
Stabilitat.

In der 5-Jahres Betrachtung liegt das Vermietungsergebnis 2022
knapp 9 % Uber dem Mittelwert. Nach einem guten 3. Quartal blieb die
Ubliche Jahresendrallye im letzten Viertel des Jahres mit einer
Vermietungsleistungvon ca. 35 000 mu aus. Vor allem das durch zwei
GroBabschlUsse mit zusammen ca, 84 000 mugepragte 2. Quartal war
dafur verantwortlich, dass der Kolner Markt mit einer
Vermietungsleistungvon ca. 312 000 muausgezeichnet
abgeschlossen hat. Das Ergebnis aus 20271 wurde um ca. 2,6 %
Ubertroffen. Unter den TOP 7 Buromarkten belegt Koln damit den 5.
Platz vor Stuttgart und Dusseldorf.

Die Spitzenmiete erhohte sich auf 28,00 €/mu Mit 36,00 €/muwurde
in der City eine neue Hochstmiete erzielt, die 4,50€/muUber dem Wert
von 2027 liegt. Die flachengewichtete Durchschnittsmiete steigt um
knapp 5 % auf nunmehr 1760 €/mu
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,MIETEN DIE HEUTE ALS HOCH EINGESTUFT
WERDEN, WERDEN MORGEN PREISWERT SEIN.

ZOGERN WIRD BESTRAFT!"

Leerstandsquote sinkt weiter - Flachenknappheit trotz
Bautatigkeit

Die Leerstandsquote reduziert sich trotz einiger Fertigstellungenim

4 Quartal und fallt mit 29 % zum Jahresende wieder unter die Marke
von 3 % (3,2 % in 2021). Im Vergleich zum Vorjahr sinkt der Leerstand
absolut auf einen Wert von ca. 235 000 m2

Die Nachfrage nach hochwertigen Buroflachen - insbesaondere in der
Innenstadt - bleibt weiter hoch und trifft auf ein zu geringes
Angebot. Deutlich gestiegene Baukosten, bei gleichzeitig htheren
Erwartungen an die Renditen im Verkaufsfall, bremsen dabei die
Projektentwicklungs-Pipeline ein. Die logische Konsequenz sind
weiter steigende Mieten, sowohl in der Innenstadt, als auch in
citynahen Lagen.

Es wird eng auf dem Kolner Buromarkt

Von den ca. 135 000 m2 Buroflache, die sich in der
Fertigstellungspipeline fUr 2022 befanden, waren bereits mehr als die
Halfte varvermietet. Weitere Projekte warten auf die Erreichung der
Varvermietungsquote, damit der Baubeginn erfolgen kann.
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FUr 2023 befinden sich ca. 100 000 muBuroflache im Bau; 70 %
stehen schaon nicht mehr zur Verfugung, da sie bereits vermietet sind
oder fur Eigennutzer gebaut werden. Je langer diese Projekte auf den
Baubeginn warten, desto starker geraten die Mieten aus den
vargenannten Grunden unter Druck. In der Konsequenz wurden die im
3. Quartal lediglich ,angedachten” Erhchungen des
Angebotsmietzinses im 4. Quartal nicht selten umgesetzt.
Preisanpassungen von bis zu 20 % sind die Folge.

Projekte in der Innenstadt sind haufig nur noch bei Mieten ab

33,00 €/muwirtschaftlich realisierbar. In den Buromarkten auBerhalb
der City steigt die Angebotsmiete bei Neubauten stetig in Richtung
20,00 €/my teilweise auch daruber hinaus. Wir erwarten bis zum
Jahresende 2023 eine weitere Erhohung der Durchschnittsmiete und
eine neue Hochstmiete knapp unter 40,00 €/muy

City ist Spitzenreiter, Norden und Westen folgen — der zweite
Blick lohnt sich

Knapp 28 % der Vermietungsleistung in 2022 sind in der Innenstadt
umgesetzt worden. Mit ca. 23 % folgt der Kolner Norden. Auch die
beiden GroBabschlusse sind jeweils in diesen beiden Buromarktzonen
erfolgt. In der Innenstadt macht diese Vermietung knapp Uber 50 %
des Marktgeschehens aus, im Kolner Norden sogar 83 %. Ohne diese
GroBabschlusse ware erneut der Kolner Westen der Spitzenreiter. So
erfolgten dort,nur” 14 % der Gesamtvermietungen oder 44 000 muy
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Das OVUM in Braunsfeld ist zu 97 % vermietet, damit stehenin der
Weststadt aktuell keine kurzfristig verfugbaren Neubauflachen zur
Verfugung. Nachfrager stoBen hier auf ein geringes Flachenangebat,
aktuell ausschlieBlich in Bestandsgebauden. Wir sind zuversichtlich, dass
in 2023 der ein oder andere Entwickler in der Weststadt mit der
Vermarktung und Realisation seines Projektes beginnen wird.

Resumee und Ausblick

Auch in diesem Jahr war die 6ffentliche Hand der Hauptakteur auf dem
Kolner Burovermietungsmarkt. Gut ein Drittel der Vermietungsleistung
geht auf ihr Konto. Neben den beiden GroBvermietungen gibt es ein
reges Marktgeschehen. Im Segment zwischen 1 000 mu- 5 000 my
wurden 55 Vertrage mit in Summe fast 120 000 muerfasst. Auf den
Bereich zwischen 5 000 mubis 20 000 muentfielen dagegen nur 5
Vertrage.

Die wirtschaftlichen Vorzeichen sind nach derzeitiger Einschatzung
besser als in den letzten Monaten zu erwarten war. Durch das nicht
vorhandene Jahresendgeschaft laufen viele Verhandlungen weiter und
werden voraussichtlich im Verlauf des ersten Quartals abgeschlossen.
Auch im Jahr 2023 wird die offentliche Hand als wichtiger, wenn nicht
sogar wieder als groBter Flachenabnehmer auf dem

BUrovermietungsmarktagieren und zusatzlich Druck auf diesen ausuben.

Erschwerend hinzu kommt, dass durch sehr langfristige
BUroanmietungen, zum Beispiel fur Schulnutzungen, dem Markt
Mietflachen auf Dauer entzogen werden.
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AUSWAHL BEDEUTENDER ABSCHLUSSE IN 2022

Unternehmen | Branche Teilmarkt Fliche in m2
1 Bundesbehorde Ko6ln Nord 45000
2 Stadt Koln Innenstadt 39 000
3 EUFH/ CBS Rodenkirchen 16 000
4 éggzugd?ﬁhulentwicklung Milheim 8200
S Handelsunternehmen Bayenthal 6100
6 Cap Gemini Deutz 5500
7 Renault Mulheim 4 439
8 Plusnet Ossendorf 4250
9 VRS Deutz 4200
10 DPDHL Gremberghoven 3600
M JT International Mulheim 3560
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