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LOGISTIKMARKTREPORT
JAHRESBERICHT 2022

Gutes Jahr fur den Kolner Logistikmarkt
FFlachenumsats betragt 375000 m?

Der Logistikmarkt Koln zeigte sich stark in der Bewaltigung der
Herausforderungen des Jahres 2022, und ging mit einem
Flachenumsatz von 315.000 m? ins Jahresende. Dies entsprichtin etwa
dem Ergebnis des Rekordjahres 2021 (+0,6%) und liegt ca. 15 % uber
dem 5-Jahres-Schnitt (273.000 m3).

Zwar hat die quantitative Nachfrage im zweiten Halbjahr nachgelassen,
jedoch war der am starksten limitierende Faktor fur einen hoheren
Umsatz ein weiteres Mal der Mangel an adaquaten Leerstandenim
Bestand und an spekulativ errichteten Neubauten. Historisch hohe
Inflationsraten und Baukosten sorgten fur eine Eintribung der
Geschaftsstimmung, welche sich auf den Fldchenumsatz jedoch
zumindest im Jahr 2022 noch nicht ausgewirkt haben.

Zahlreiche GroBanmietungen | weiterhin Nachfragetberhang

Flachenumsatztreiber waren vor allem Anmietungenim groBvolumigen
Segment, darunter die Zusammenfuhrung einzelner kleinerer Standorte
eines Kolner Motorenherstellers in Kéln-Porz mit ca. 45.000 m?, eine
Erweiterung eines Lebensmitteleinzelhandlers mit ca. 30.000 m?in
Bergheim und durch die Anmietung des Veranstaltungsdienstleisters
PRG in Kerpen mit ca. 20.000 m? Laogistikflache.

RHEINREAL

Es ergab sich mit acht abgeschlossenen Vertragen ein fur Kolner
Verhaltnisse haher Anteil an groBvolumigen Abschlissen Uber 12.000
m?, wahrend im Segment bis 5.000 m? der Abschluss von insgesamt
nur 37 Vertragen ermittelt wurde. Unter anderem macht sich die
(Fast-)Vollvermietung des SEGRO-Parks in Koln bemerkbar sowie das
Ausbleiben neuer Vakanzen und der Errichtung neuer Gewerbeparks
im letzten Jahr, die dieses eher kleinteilige Flachensegment varrangig
bedient haben.

Der hohe Flachenumsatz im Krisenjahr 2022 erscheint auf den ersten
Blick paradox, ist das Geschehen um die hohen Inflationsraten sowie
die Energie- und Baupreisentwicklung sicherlich kein befordernder
Faktor. Genauer betrachtet existierte jedoch im vergangenen Jahr
weiterhin ein Nachfrageuberhang, der durch die bestehenden, und im
Jahresverlauf neu aufgekommenen, Kapazitaten immer noch nicht in
(Ganze gedeckt werden konnte.

Mieter entschieden sich haufiger, sofern moglich, in bestehenden
Flachen zu verbleiben und eine abwartende Position einzunehmen,
auch wenn dies gegebenenfalls nur unter veranderten
Mietvertragskonditionen moglich war.
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Signifikantes Mietpreiswachstum | zweistellige prozentuale
Steigerungen

Die Spitzen- und Durchschnittsmiete auf dem Kalner Markt fur
Logistik- und Industrieimmobilien zog infolge der vorgenannten
Punkte im Jahresverlauf kraftig an. So stieg die Spitzenmiete fur
Logistikflachen auf 7,20 € / m? (+22 %) und die
Durchschnittsmiete auf 5,35 € (+S %). Die Spitzenmiete konnte in
nachgefragten, zentralen Lagen und guter, zeitgemaBer
Gebdudequalitdt im Bestand erzielt werden, bei denen eine
zeitnahe Verfugbarkeit gegeben war. Ein Anziehen der Mieten
durch alle Flachenqualitdten und Lagen hinweg war zU
beobachten, wodurch die Durchschnittsmiete ebenfalls
prozentual zum Vorjahr spurbar hinzugewann. Inflationare Effekte
und der Gebrauch der haufig in Mietvertragen befindlichen
Indexklausel trugen ein Ubriges bei.

ZuU beobachten war auch, dass u.a. durch die Baupreis- und
Zinsentwicklung geplante Projektentwicklungen vereinzelt
zuruckgestellt wurden und, wo maglich, vorhandene Bestande zu
zufriedenstellenden Mieten zwischenvermietet wurden. So entfallt
ein Anteil von gut 25 % des Gesamtflachenumsatzes auf
Mietverhaltnisse mit einer festen Mietvertragsdauer von unter 5
Jahren. Mieterseitige Verlangerungsoptionen werden zudem nur
noch in Einzelfallen gewahrt und mittlerweile als echter Mehrwert
fur den Mieter angesehen.

RHEINREAL

Eigennutzer ziehen sich zurtck oder werden weiterhin nicht
fundig

Im Gegensatz zum Jahr 2021 spielte der Anteil der Eigennutzer
mit ca. 4 % am Gesamtflachenumsatz nun wieder eine
untergeordnete Rolle. Zu erwahnen ware hier die Errichtung von
ca. 10.000 m? Hallenflache in Bergheim durch ein IT-
Unternehmen. Der Mangel an Baugrundstucken sowie das
veranderte Zins- sowie Baukostenumfeld und damit
einhergehende Unsicherheiten wirkten sich entsprechend aus.
Vermehrt gaben Unternehmen etwaige Plane zur Errichtung einer
eigens genutzten Immobilie auf und forcierten vornehmlich wieder

die Suche nach adaquaten Mietflachen.
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ZAHLEN UND FAKTEN | GROSSRAUM KOLN | JAHRESBERICHT 2022

AUSWERTUNGSBEREICH

Koln
Rhein-Erft-Kreis
Leverkusen mit Burscheid

Teilbereich Rheinisch-
Bergischer-Kreis

(Bergisch Gladbach, Rosrath)

Teilbereich Rhein-Sieg-Kreis
(Lohmar, Troisdorf,

Niederkassel, Bornheim)

Leerstandsquote

Héchstmiete @

Durchschnittsmiete @ ;
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AUSWAHL GROSSTER ABSCHLUSSE AUS DE

Nr. Unternehmen Bereich
1 Kolner Traditionsunternehmen KéIn-Porz
2 Lidl Bergheim
3 PRG Kerpen
4 Snipes Erftstadt
S Computacenter Kerpen

M JAHR 2022

m?2

ca. 45 000

ca. 30 000

ca. 20 000

ca. 15 400

ca. 14 600

DURCH RHEINREAL REGISTRIERTE VERTRAGSABSCHLUSSE NACH M2
GROSSEN ( 56 VERTRAGE INSGESAMT UND

aN

RHEINREAL

AB 500 M?)

B 500 m? - 1.999 m?

B 2000 m? - 4 999 m?

5000 m? - 7 999 m?

M 8000 m? - 11999 m?

B sb 12 000 m?

GROSSRAUM KOLN | JAHRESBERICHT 2022

VERMITTELTE FLACHE NACH BRANCHEN

B Logistikdienstleister

22 %
70 000 m?

B Industrie/Produktion/Handwerk

579 Handelsunternehmen

85000 m?

B Sonstige

ANTEIL DER GROSSENKLASSEN AM GESAMTFLACHENUMSATZ VON
315 000 M?

B 500 m? - 1999 m?

M 2000 m? - 4 993 m?

s e 5000 m? - 7 999 m2

23 %
72 300m?

B 8000 m? - 11999 m?

M sb 12 000 m?
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ANTEIL DES FLACHENUMSATZES DURCH ANMIETUNGEN BZW. ANKAUF
DURCH EIGENNUTZER

M Eigennutzer

B Vermietungen

DURCHSCHNITTS-/SPITZENMIETEN PRO M2 Entwicklung 2022

Durchschnittsmiete

7,20 €/m? B Spitzenmiete Logistik
u Spitzenmiete Gewerbepark
€0,00 €2,00 €4,00 €6,00 €8,00
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KOLN
Umgesetzte Quadratmeter

Q2 2022 80 000 m?
Q3 2022 109 000 m?
Q4 2022 35 000 m?
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PERSPEKTIVE

Intakter Mictmarkt lasst zuversichtlich stimmen

Mehr denn je kdnnen Prognosen im weiterhin dynamischen Umfeld
aus politischen und kanjunkturellen Unsicherheiten, starker
Preisentwicklung und gleichzeitiger Flachenknappheit nur unter
Vorbehalt abgegeben und zu jeder Zeit von der Realitat eingeholt
werden.

Die Corona-Pandemie und die damit einhergehend gestorten
Lieferketten spielten zur zweiten Jahreshalfte 2022 keine, oder
eine nur noch untergeordnete, Rolle im Marktgeschehen. So haben
sich z.B. die Frachtpreise fur Container aus Ubersee zum
Jahresende 2022 wieder auf ein ,Vor-Corona-Niveau” normalisiert.

Die Herausforderungen des Jahres 2023 liegen nun in der
politischen Bewaltigung hauptsachlich europaischer Krisen, hier
vorrangig zu erwahnen dem Krieg in der Ukraine und damit
einhergehenden inflationaren Effekten in fast allen Bereichen des
wirtschaftlichen Umfelds, welche insbesondere den sekundaren
Sektor in Deutschland trifft.

RHEINREAL

So verwundert es nicht, dass der derzeit noch hauptsachlich medial
stattfindende Megatrend zur Ruckkehr von in der Vergangenheit
ins Ausland abgewanderter Produktionskapazitaten, zumindest jetzt
nach nicht spurbar im Flachenumsatz angekommen ist.

Vor allem diese Aspekte durften die Bestandigkeit der aktuellen
Mietpreisentwicklung bestimmen und die Widerstandskraft der
Wirtschaft aufzeigen. Die RheinReal geht davon aus, dass sich die
Spitzenmiete auf dem bestehenden Niveau einpendelt und keine
weiteren groBeren Schritte zu erwarten sind, da mutmaRliche
Nachholeffekte groBtenteils im Jahr 2022 erfolgt sein sollten.
Gegen diese Prognose spricht zwar, dass die Projektpipeline an
Neubauten im GroBraum Koln gering ist, doch zeigen sich bei der
aktuellen Mietpreisentwicklung ebenso Tendenzen, die darauf
schlieBen lassen, dass vorerst ein Plateau erreicht sein konnte. Die
Durchschnittsmieten konnten jedoch im Jahresverlauf 2023 noch
einmal spurbar anziehen.
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Teilweise konnten bereits im vergangenen Jahr 2022 fruhzeitige
Mietvertragsbeendigungen und -auflosungen beobachtet werden,
welche sich aufgrund der anhaltend guten Nachfrage als fur die
Entwicklung des Logistikimmaobilienmarktes in Koln als
kompensierbar herausgestellt haben. Diesen Trend sieht die
RheinReal mit einer Nachfrage, wenn vielleicht auch auf etwas
niedrigerem Niveau, fortgesetzt.

Der Logistikimmobilienmarkt Koln wird von fast allen
Marktteilnehmern als insgesamt weiterhin intakt und dynamisch
wahrgenommen, was zu einem zufriedenstellenden Ergebnis im
Jahr 2023 fuhren sollte. Zugleich wurden zu Anfang Januar 2023
auch bereits wieder erste positive Impulse aus dem
wirtschaftlichen und konjunkturellen Umfeld gesendet. Die weitere
Entwicklung bleibt abzuwarten.

RHEINREAL
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LOGISTIKMARKTREPORT

/ahlen & Fakten im Industrie- & Logistikbereich
von 2018 2022

Flachenumsatze 2018 - 2022

350.000

313.300m? 315.000 m?
290.000 m?
300.000
250. 40002
250.000
195.000 m?
200.000
150.000
100.000
50.000
2018 2019 2020 2021 2022

e F|l3ichenumsatz 272.740 m? (@ aus 5 Jahren)

Mietpreisentwicklung 2018 - 2022

800€

1o0e 7,20 €

7,00 €
650€

600€ 5,80 € 5,80 € 290 S

550 € SM
535€

500€

450€ 470 € 490 ¢€
4,50 € 4,50 € !
4,00€

2018 2019 2020 2021 2022

e urchschnittsmiete e Snitzenmiete
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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 +49 221 94740 - 371

E sr@rheinreal.de

Immobiliendkonom (IRE|BS)

T +49 221 94740 - 340
E ps@rheinreal.de

MIKE DIMMEL
Team Logistik & Industrie

TOM ROSENSTEIN
Berater | Consultant Logistik & Industrie

Immobilienkaufmann (IHK)

T +49 221 94740 - 102
T +49 221 94740 - 320 E md@rheinreal.de

E tr@rheinreal.de
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D RHEINREAL

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

www.rheinreal.de

T +49 221947 40 - 0O

E industrial@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 | 50833 Koln - Stand Januar 2023
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