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Wie sieht Larbig & Mortag den
Kolner Buroimmobilienmarkt?

Sehr geehrte Damen und Herren,

das erste Halbjahr 2021 hat sich fur Larbig & Mortag Immobilien mit einem posi-
tiven Verlauf prasentiert. Die eingesetzten Lockerungen im Rahmen der Corona
Pandemie und die gesammelten Erfahrungswerte der letzten 12 Monate haben
etliche Transaktionen vorangetrieben. Die Unternehmen im GroBraum Koéln kénnen
langsam durchatmen und zurtickgestellte Immobilienentscheidungen werden wie-
der proaktiv angegangen. Dartber hinaus bringt jede Krise auch Gewinner hervor.
Hier sind vor allem die Digitalbranche und die Lieferdienste zu nennen.

Der Kélner Buroimmobilienmarkt hat erstmals ein héheres Vermietungsgeschehen
als Dusseldorf zum Halbjahr erzielen kénnen. Dies zeigt, dass die Metropole Kéin
mit ihrer breiten Branchendurchmischung einen konstanten Buroimmobilienmarkt
vorweisen kann und nicht in Abhangigkeit von internationalen Konzernent-
scheidungen steht. Der breite Mittelstand sichert Kéln in 2021 eine gute Position
im bundesweiten Vergleich. Darlber hinaus haben die erfolgten GroBanmietungen

durch die 6ffentliche Hand das Halbjahresergebnis stark beeinflusst.

Im ersten Halbjahr 2021 haben sich viele Unternehmen mit dem richtigen Arbeits-
platzmodell post Corona beschaftigt. Wir schauen sehr positiv in diese Entwick-
lungen, da sich die Unternehmen viel Zeit genommen haben, um ihre eigenen
Geschéaftsprozesse zu Uberdenken. Das Ergebnis sind oftmals moderne Arbeits-
welten, welche teilweise im Bestand aber auch in neuen Mietflachen umgesetzt
werden. DarUber hinaus ist weiterhin der ,War for Talents® ein Treiber fur die

Erneuerung von Geschéaftsraumen um wettbewerbsfahig zu bleiben.

Das verfugbare Angebot hat sich im ersten Halbjahr 2021 deutlich erhoht, was
durch Flachenreduzierungen, RemoteWork-Anteilen und Nachvermietungen zu
begrunden ist. Das zusétzliche Flachenangebot liegt Uberwiegend im Bereich ab

4.000 m? bis zu 38.000 m? zusammenh&ngender Buroflache.

In Summe bewertet Larbig & Mortag die Rahmendaten als positiv. Alle Indikato-
ren haben sich positiv im Vergleich zum Vorjahreszeitraum entwickelt. Gerade der
Flachenumsatz (+ 35,00 %) und die Spitzenmiete (+ 15,00 %) quittieren dies deut-
lich. Wir rechnen zum Jahresende 2021 mit einer weiterhin positiven Entwicklung
und werten den Koélner Buroimmobilienmarkt auf dem 10-Jahres-Durchschnitt ein.

-
&

Mit besten GriBen /'
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Kurzubersicht des ersten
Halbjahres 2021

Durchschnittsmieten in EUR/ m?

Spitzenmieten in EUR/ m?

1450 €
14,00 €

1350 €

13,00€

1250€

12,00€

11,50€ -
11,00€

1050 € -

10,00 €

+ 6,87 %*

27,00€
26,00 €
2500€
24,00€
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27,20 €/ m?

+ 15,25 %*
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*Veranderung zum Vorjahr
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Fakten

Flachen:
Gesamtbestand (ca.)
Flachenumsatz
Leerstand
Leerstandsquote
Flachen im Bau (ca.)
Fertigstellungen

Preise:
Hoéchstmiete
Spitzenmiete
Durchschnittsmiete

8.200.000 m?
126.000 m?
358.000 m?

4,40 %
200.000 m?
80.000 m?

31,50 EUR/ m?
27,20 EUR/ m?
14,00 EUR/ m?

Nebenkostendurchschnitt 2,98 EUR/ m?

Laufzeiten

6,20 Jahre
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Ko6in im Vergleich

Kéln auf Platz 5
der TOP 7

Flachenbestand

Flachenumsatz

Spitzenmiete

Durchschnittsmiete
Leerstandsquote
Spitzenrendite Buro (netto)

Buroinvestmentvolumen

Flachenbestand

Flachenumsatz

Spitzenmiete

Durchschnittsmiete
Leerstandsquote
Spitzenrendite Buro (netto)

BUroinvestmentvolumen

Koln

8.200.000 m?

126.000 m?
27,20 €/ m?
14,00 €/ m?2
4,40 %
2,95 %

150.000.000 €

Minchen

20.840.000 m?

223.000 m?
39,30 €/ m?
21,00 €/ m?
4,20 %
2,55 %

2.670.000.000 €

Koln mit circa 27 Prozent mehr
Flachenumsatz als Dusseldorf

Im bundesweiten Vergleich der TOP 7 Stadte liegt Kéln mit circa 126.000 m?
vermittelter Buroflache auf Platz 5, noch vor Dusseldorf mit 99.000 m? und
Stuttgart mit 563.000 m2. Unangefochten an der Spitze bleibt weiterhin Berlin mit
circa 342.000 m? und einem Zuwachs von circa 4,00 Prozent zum Vorjahr. Somit
hat Berlin auch den Abstand zu dem nachsten Verfolger Minchen 223.000 m?
(1. HJ 2020: 329.000 m?) deutlich vergroBert. Bei den Mietpreisen holt KoIn ins-
besondere bei der Spitzenmiete auf, liegt jedoch bei der Durchschnittsmiete im
bundesweitern Vergleich weiterhin zurtck. Insgesamt ist zu erkennen, dass sich
die Folgen der Coronapandemie insbesondere bei den GroBstadten mit einem
hohen Anteil an internationalen Unternehmen wie z. B. Frankfurt und Dusseldorf
negativ bemerkbar machen. Berlin bleibt weiterhin das MaB aller Dinge.

Bonn Berlin Dusseldorf
4.010.000 m? 19.250.000 m? 7.460.000 m?
76.105 m? 342.000 m? 99.000 m?
21,03 €/ m? 39,30 €/ m? 28,50 €/ m?
13,10 €/ m? 26,80 €/ m? 16,27 €/ m?
2,16 % 3,00 % 7,30 %
3,25 % 2,50 % 2,95 %
k. A 2.650.000.000 € 610.000.000 €

Hamburg Frankfurt Stuttgart
14.090.000 m? 11.450.000 m? 8.160.000 m?
217.500 m? 171.800 m? 53.000 m?
31,00 €/ m? 46,00 €/ m? 25,00 €/ m?2
17,80 €/ m? 22,40 €/ m? 16,30 €/ m?
3,80 % 8,30 % 3,20 %
2,70 % 2,80 % 2,95 %
640.000.000 € 1.420.000.000 € 210.000.000 €
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Positives erstes Halbjahr Marktgeschehen

Der Kélner Buroimmobilienmarkt erzielte im 1. Halbjahr 2021 einen Buroflachen- BUromarkt mlt deU'

umsatz von circa 126.000 m? und liegt somit klar Uber dem Halbjahresergebnis .
aus 2020 (circa 93.000 m?). Bei der Leerstandsquote ist trotz erhdhter Vermie- tIIChem AUfSChWUﬂg
tungsleistung jedoch eine Zunahme an verfligbaren Flachen zu verzeichnen. Die
Durchschnittsmiete bleibt wie in den Vorjahren weiterhin stabil und bei der Spit-
zen- und Hochstmiete sind aufgrund von hochpreisigen Vermietungen im Bereich
Innenstadt deutliche Anstiege zu verzeichnen. Insgesamt ist dieses erste halbe
Jahr im Vergleich zum schwierigen Vorjahr und den aufgrund der Corona-Pande-

mie unsicheren Vorzeichen, als auBerst positiv zu bewerten.

Zwei Abschlusse im Bereich von
uber 10.000 m?

Die Vermietungen im Bereich von Uber 10.000 m? sind von der 6ffentlichen Hand
gepragt und somit konnten im ersten Halbjahr circa 16.000 m? in einer Bestand-
simmobilie und circa 12.000 m? in einem Neubauprojekt im Teilmarkt Ehrenfeld/
Braunsfeld vermietet werden. Beide Anmietungen fanden bereits im ersten Halb-
jahr statt. Eine weitere Anmietung von circa 19.000 m? durch die 6¢ffentliche Hand
im Bereich Ehrenfeld, steht dem Vernehmen nach ebenfalls kurz vor Finalisierung.
Unternehmen aus der freien Wirtschaft in der GréBenordnung von Gber 10.000 m?
zeigen sich wie im Vorjahr deutlich zurtckhaltender. Hier sind teilweise Umstruk-
turierungsprozesse aufgrund der Folgen durch die Pandemie im Gange und Um-
zugsUberlegungen werden verschoben, da aufgrund von beispielsweise mobiler
Arbeit, neue Anforderungsprofile erarbeitet werden mussen. In der GroBenord-
nung zwischen 5.000 und 10.000 m? konnten ebenfalls zwei Vermietungen ver-
zeichnet werden. Zum einen wurden 5.080 m? an die Rechtsanwaltskanzlei CBH
im Neubau ,Haus am Rudolfplatz® vermietet und zum anderen circa 5.000 m? an
eine Behorde auf der Endmund-Rumpler StraBe in Porz/ Gremberghoven.

Auszug Abschliisse iiber 5.000 m?

BIMA Ehrenfeld/Braunsfeld 16.000 m? Neubau
BIMA Ehrenfeld/Braunsfeld 12.000 m? Neubau
BIMA Gremberghoven 5.000 m? Neubau
CBH Rechtsanwélte Altstadt Nord 5.000 m? Neubau
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Nachfrage

Weiterhin Zurtckhal-
tung in der GréBen-
ordnung ab 2.000 m?

Vermietungsleistung im Bereich
2.000 m2 und 5.000 m2 auf dem
Vorjahresniveau

Im GroBenbereich zwischen 2.000 m? und 5.000 m? ist weiterhin eine gewisse

Unsicherheit zu spuren, insbesondere bei Unternehmen aus der freien Wirt-
schaft. Buroflachengesuche wurden eingestellt oder aufgeschoben, da wie in der
GroBenordnung von Uber 5.000 m? zun&chst ein neues Anforderungsprofil
aufgrund von Umstrukturierung in Folge von beispielsweise Homeoffice-

Regelungen erstellt und intern abgestimmt werden muss.

Insgesamt hat die GréBenordnung von 2.000 m? bis 5.000 m? einen Gesamtan-
teil von circa 14,00 Prozent am Gesamtmarkt. Aktuell ist jedoch bereits spurbar,
dass die Nachfrage auch in diesem Bereich wieder anzieht und wir rechnen damit,
dass bis zum Jahresende weitere Vermietungen in dieser GroBenordnung folgen

werden und der Anteil dementsprechend steigt.

Abschliisse 2.000 m?2 bis 5.000 m?

Kunsthochschule fur Medien Koin
IUBH Internationale Hochschule
KGR Rechtsanwaltskanzlei
Bundesanzeiger

PhysioSport Kéin

Altstadt Nord 4.950 m? Bestand
Altstadt Nord 3.500 m? Bestand
Neustadt Sud 3.200 m? Bestand
Ossendorf 3.380 m? Neubau
Mulheim 2.272m? Bestand
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Hoher Anteil an Vermietungen im
Bereich 1.000 m?2 bis 2.000 m?

Der GroBenbereich von 1.000 m? bis 2.000 m? zeigt sich nach den ersten sechs

Monaten deutlich lebhafter als im Vorjahr. So konnten in diesem Bereich bereits
14 Vermietungen gezahlt werden. Der Marktanteil liegt bei 12,15 Prozent. Im Vor-
jahr wurden zu diesem Zeitpunkt lediglich vier Vermietungen und ein damit verbun-
dener Marktanteil von 5,36 Prozent aufgenommen. Dies zeigt deutlich, dass in die-
sem Bereich bereits Gedanken und Planungen zu Veranderungen abgeschlossen
wurden und sich dies positiv auf die Nachfrage auswirkt. In diesem Bereich konnte
aufgrund diverser Vermietungen in der Innenstadt die héchste Durchschnittsmiete
mit 18,97 €/ m? erzielt werden.

Starker Kernmarkt bis 1.000 m?2

Der Kernmarkt mit Mietvertragsabschlissen bis 1.000 m? zeigt sich auch in diesem
Halbjahr als wichtiges und verlassliches GréBensegment. So konnten im ersten
Halbjahr circa 55.000 m? umgesetzt werden, welche sich in 165 Mietvertrags-
abschlissen widerspiegeln. So befindet sich der Flachenumsatz mit 55.000 m?
exakt auf dem Vorjahresniveau. Aufgrund des guten Halbjahresergebnisses
ist der Anteil mit circa 37,00 Prozent jedoch geringer als im Vorjahr. Infolge der
ausbleibenden GroBvermietungen machte dieser GréBenbereich im Vorjahr
59,00 Prozent des Gesamtergebnisses aus. Auch die Héchstmiete mit circa

31,50 €/ m?2 wurde in diesem Bereich erzielt.

Der Bt']romarkt
' ""'Ti H

Pl
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GroBvermietungen

Bereich 1.000 m? bis
2.000 m? zeigt sich
lebhaft, Kernmarkt bis
1.000 m2 weiterhin
konstant

GroBe in m? Anteil Anzahl @-Miete/ m2  Spitzenmiete/ m*>  Hochstmiete/ m? Laufzeit
bis 500 31.315 24,85 % 130 13,50 € 27,83 € 31,50 € 2,73 € 4,25
501-1.000 23.973 19,03 % 35 12,38 € 20,67 € 24,50 € 3,14 € 6,50
1.001-2.000 15.307 12,15 % 14 18,97 € 24,00 € 27,50 € 3,38 € 6,00
2.001-5.000 17.405 13,81 % 5 18,35 € 21,24 € 23,60 € 3,64 € 15,00
Uber 5.000 38.000 30,16 % 4 10,00 € 13,33 € 14,50 € 1,94 € 11,67
Gesamt 126.000 100,00 % 188
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Leerstand

Leerstand

358.000 m?

verfigbare Flachen

ca. 4,40 %

Die Leerstandsquote steigt
deutlich an

Der Leerstand hat sich im ersten Halbjahr 2021 auf nun 4,40 Prozent deutlich erhoht
(H1 2020: 2,70 Prozent). Dies entspricht einer Gesamtflache von etwa 358.000 m?
(H1 2020: 220.000 m?) und einem Zuwachs von circa 39,00 Prozent. Der deutliche
Angebotszuwachs resultiert aus Flachenreduzierungen, eingeflhrten RemoteWork-
Anteilen und Nach- bzw. Untervermietungen. Der Hauptanteil im Flachenzuwachs
liegt im GroBenbereich von 4.000 m? bis zu 38.000 m? zusammenhangender
Buroflache. Damit werden nur gréBere Unternehmen mit einer Entspannung der
Angebotslage rechnen kénnen, da diese Flachen zumeist nur ,en bloc” vermietet
werden sollen. Aufgrund der guten Vermietungsergebnisse in den ersten sechs
Monaten und dem weiter zu erwartenden leichten Anstieg post Corona auf dem
Buroimmobilienmarkt, kdnnte die Leerstandsquote bis zum Jahresende leicht
sinken. Abzuwarten bleibt auch, wie sich beispielsweise das Thema Homeoffice
weiter bewahrt und sich auf Unternehmensentscheidungen auswirkt sowie nach-
gelagert auf die Leerstandsquote auswirkt.
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Mietpreise zeigen sich weiterhin
stabil

Die Mietpreise bleiben auf dem Kélner Buromarkt weiterhin eine verlassliche GroBe

und steigen nach einem leichten Abschwung im Vorjahr wieder an. Die Spitzen-
miete liegt derzeit bei 27,20 €/ m? und verzeichnet somit einen satten Zuwachs von
15,25 Prozent zum Vorjahr (H1 2020: 23,60 €/ m?). Dieser Anstieg ist insbesondere
auf eine Vielzahl von hochpreisigen Anmietungen (+ 20 €/ m?) im Innenstadtbereich
zurckzufihren. Bei der Hochstmiete konnte in diesem Jahr erstmal die 30,00 €/ m?
- Marke auf dem Kolner Buromarkt erzielt werden. Im Bereich Kaiser-Wilhelm-Ring
wurde eine Anmietung von 31,50 €/ m? realisiert, was zugleich die Hochstmiete dar-
stellt. Die Durchschnittsmiete zeigt weiterhin wie konstant der Kéiner Buromarkt ist.

In den vergangenen Jahren schwankt die Durchschnittsmiete stetig zwischen
13,00 €/ m?und 14,00 €/ m?. So konnte in diesem Halbjahr eine Durchschnittsmiete
von 14,00 €/ m? erzielt werden, was einem Anstieg zum Vorjahr um 0,90 €/ m? ent-
spricht. Diese Durchschnittsmiete ist jedoch nicht reprasentativ fur innerstadtische
Lagen, sondern fur Teilmarkte wie z. B. Ossendorf oder Porz/ Gremberghoven,
welche etwas auBerhalb liegen, jedoch mit einer guten Anbindung an den OPNV
und die Autobahn punkten.

Mietentwicklung Mieten 10-Jahresdurchschnitt

Durchschnittsmiete 12,20 €/ m?
Spitzenmiete 21,95 €/ m?
Hoéchstmiete 25,21 €/ m?

Mieten

30,00 €/ m*>-Marke
wird erstmals Uber-
schritten

1. HJ 2021
14,00 €/ m?
27,20 €/ m?
31,50 €/ m?
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Ranking

Verteilung wird von
GroBvermietungen

gepragt

Offentliche Verwaltung

.l

33.000 m? 28,22 %

16.35 19,00 €

Branchenverteilung TOP 3

Die Branchenverteilung wird im ersten Halbjahr 2021 eindeutig von den GroBver-
mietungen mit Uber 10.000 m? dominiert. Somit fuhrt der Sektor offentliche Verwal-
tung den Branchenvergleich mit circa 28,00 Prozent deutlich an. Die 6ffentliche
Verwaltung wird ihren Anteil bis Jahresende noch weiter ausbauen, da derzeit
einige groBe Vertragsabschlisse im Raum stehen.

Wie bereits in den Vorjahren ist auch die Dienstleistungsbranche mit 12,50 Prozent
und die Beratungsbranche mit 8,58 Prozent unter den TOP-3, gefolgt von der
Wissenschaft/ Bildung mit 7,29 Prozent Anteil an Vermietungen zu finden.
Larbig & Mortag Immobilien konnte im zuletzt genannten Bereich die wichtigste
Transaktion am Kolner Buroimmobilienmarkt mit der Vermietung von circa 4.950 m?
an die Kunsthochschule fur Medien am Heumarkt durchfuhren.

Dienstleistungen

E.]

14618 m? 12,50 %

et

1330 €

22,00 €
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Beratung

8,58 %

2450 €



Teilmarkt

Altstadt Nord
Altstadt Std
Bankenviertel
Rheinauhafen
Neustadt Nord
Neustadt Siid
Ringe
Mediapark

Innenstadtbereich

Deutz
Ehrenfeld/Braunsfeld
Kalk

Kéln Nord-West

Kéln West
Lindenthal
Marienburg/Bayenthal
Miilheim
SchanzenstraBe
Niehl

Ossendorf
Butzweilerhof

Poll
Porz/Gremberghoven
AirportBusinessPark
Rodenkirchen
Zollstock

Gesamt

Leerstand

22.526 m?
45.615 m?
1.099 m?
4.268 m?
21.993 m?
2.302 m?
5.305 m?
2914 m?

106.022 m?

31.1183 m?
61.057 m?
3.167 m?
1.749 m?
18.341 m?
9.823 m?
9.8356 m?
11.714 m?
1.381 m?
8.417 m?
7.460 m?
14.082 m?
18.111 m?2
5.896 m?
26.276 m?
21.683 m?
1.755 m?

357.882 m?

Vermietungsleistung

22.119 m?
1.255 m?
3.071 m?
1.761 m?
5.776 m?
4.531 m?
5.912 m?

934 m?

45.359 m?

1.164 m?
23.880 m?
301 m?
366 m?
20.033 m?
2.695 m?2
2.808 m?
1.265 m?
2.651 m?
923 m?
4.526 m?
2.705 m?
0 m?
2916 m?
11.267 m?
2.602 m?2
539 m?

126.000 m?

Marktanteil

17,55 %
1,00 %
2,44 %
1,40 %
4,58 %
3,60 %
4,69 %
0,74 %

36,00 %

0,92 %
18,95 %
0,24 %
0,29 %
15,90 %
214 %
2,23 %
1,00 %
2,10 %
0,73 %
3,59 %
215 %
0,00 %
231 %
8,94 %
2,06 %
0,43 %
100,00 %
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Hdéchstmiete

pro m?
27,50 €
21,00 €
17,00 €
21,90 €
23,00 €
19,38 €
31,50 €
24,50 €

14,50 €
21,00 €
14,30 €
10,00 €
14,50 €
21,82 €
14,80 €
16,90 €
15,50 €
14,50 €
12,50 €
16,25 €
29,00 €
19,34 €

8,00 €
12,25 €

Angebot

17,05 €
19,46 €
19,75 €
20,25 €
15,92 €
16,11 €
16,94 €
LIORSKRS

16,19 €
12,77 €
10,80 €
11,75 €
10,60 €
15,13 €
14,90 €
14,04 €
14,50 €
9,25 €
9,77 €
11,07 €

11,53
12,34 €
10,59 €
10,51 €
14,33 €

Durchschnittsmiete pro m?
abgeschlossen

17,14 €
18,00 €
12,83 €
21,20 €
14,43 €
15,87 €
16,06 €
20,50 €

13,25 €
12,88 €
13,83 €
10,00 €
11,98 €
15,65 €
11,37 €
13,77 €
15,50 €
10,18 €
11,30 €
10,45 €

16,03 €
10,17 €

6,83 €
12,25 €



Top-Lage.

Die linke Rheinseite mit deutlich
mehr Vermietungsleistung.

Linksrheinisch Rechtsrheinisch

220 63,00 % 37,00 %

22 84,00 % 16,00 %

Lage-Ranking.

Die Verteilung der angemieteten Buroflachen nach Rheinseiten ergibt ein be-
kanntes Bild. Die linke Rheinseite dominiert deutlich mit fast 84,00 Prozent der
angemieteten Buroflachen im 1. Halbjahr 2021. Dies entspricht einer vermittelten
Flache von Gber 105.000 m2. Im Bereich der Innenstadt wurde mit ca. 45.000 m?2
anteilig die meiste BUroflache vermietet. Damit tragt die Innenstadt mit einem Anteil
von circa 36,00 Prozent zum Gesamtvermietungsergebnis bei. Besonders hervorzu-
heben sind im linksrheinischen die Teilmarkte Ehrenfeld/ Braunsfeld und Kéin
West. Diese beiden Teilméarkte haben durch zwei groBe Vermietungen mit circa
12.000 m? und 16.000 m? zum Ergebnis beigetragen (circa 35,00 Prozent).

Auf der rechten Rheinseite sticht erneut Porz/ Gremberghoven mit dem Mikrost-
andort AirportBusinessPark (circa 9,00 Prozent) heraus. Dies ist ebenfalls auf
einen GroBabschluss der 6ffentlichen Verwaltung mit circa 5.000 m? zurtck-
zufUhren.

Chorweiler

Miilheim

Ehrenfeld

Zolistock
Bayenthal

Rodenkirchen
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Bauaktivitat bleibt weiterhin stabil Baugeschehen

Zu Mitte des ersten Halbjahres 2021 befinden sich circa 200.000 m? Buroflache 200000 m2 Buroﬂéche

im Bau. Somit befindet man sich in etwa auf dem Vorjahresniveau (1. HJ 2020: .
210.000 m?). Gleichzeitig werden im Laufe des aktuellen Jahres etwa 80.000 m? Im Bau
fertiggestellt und dem Markt zugefuhrt.

Teilweise sind die Neubauprojekte bereits vor Fertigstellung voll bzw. zum gréBten
Teil vermietet. Ein gutes Beispiel ist hierfir das Projekt EhrenWert, in welchem

Vermietungsstand

80 %
0%
k. A
85 %
85 %
0 %.
100 %

vor dem ersten Spatenstich bereits die gesamte Flache mit 10.000 m? von dem Fertigstellungen
Hauptzollamt KéIn angemietet wurde. Spannend wird es zu beobachten, ob ins-
besondere bei spekulativen Neubauten aufgrund von steigenden Baukosten mehr Circa 80000 m2
Wettbewerb durch die Erhdhung der Leerstandsquote und weniger Nachfrage im
Vergleich zu 2019, die Bauaktivitét leicht abnehmen wird. fertiggeSte”t
Projekte

Aktueller Stand Fertigstellung Mietflache
»Haus am Rudolfplatz* Altstadt Nord Im Bau 2021 6.500 m?
GE101 Deutz Fertiggestellt 2021 3.500 m?
Neubau Sechtemer Str. Bayenthal Im Bau 2022 2.000 m?
Quadra AirportBusinessPark Im Bau 2022 21.000 m?
OVUM Braunsfeld Im Bau 2023 27.000 m?
Giterhaus Mulheim Im Bau 2022 9.000 m?
EhrenWert Ehrenfeld Im Bau 2022 10.000 m?
kite Ossendorf Im Bau 2022/2023 23.000 m?
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Prognose

Prognose 2021 Aussichten fur das Gesamtjahr

270.000 m? Im Verlauf des zweiten Halbjahres ist weiter davon auszugehen, dass sich die Vermie-
Flachenumsatz tungsleistung auf dem gleichen Niveau weiterbewegen wird. Einige bereits bekannte,

aber noch nicht abgeschlossene groBere Vermietungen werden fur ein gutes 2. Halb-
f;i?;;ggr jahresergebnis fuhren. Larbig & Mortag rechnet mit einem Gesamtjahresergebnis von

circa 270.000 m?, welches sich ungefahr auf dem 10-Jahres-Durchschnitt bewegt.

Stagnierendes

Der Anstieg der Leerstandsquote in den ersten sechs Monaten wird sich im 2. Halb-
Mietniveau

jahr nicht weiter fortsetzen. Die Unternehmen haben ihre Entscheidungsprozess zu

. Flachenaufgaben oder Nachvermietungen getroffen und setzen diese nun um. Diese
Steigende

Fertigstellungszahlen

NN VANV

zusatzlichen Flachenangebote im Bestandsgebduden werden das Vermietungsge-
schehen beeinflussen. Vor allem Neubauvorhaben in vergleichbarer Lage, welche
sehnsuchtig auf eine Baugenehmigung warten, kénnten darunter leiden.

Erfreulicherweise wurde mit 31,50 €/ m? bereits im ersten Halbjahr ein absoluter
Spitzenwert der Bdromiete erreicht. Damit haben sich die Angebotsmieten nach dem
Tief in 2020 wieder normalisiert und teilweise leicht Ubertroffen.

Nach der Zurlckhaltung von langen Vertragsabschlissen in 2020 ist nun in der
Auswertung der Mietvertragslaufzeiten ein Anstieg zu spuren. Im Betrachtungszeit-
raum ist die durchschnittliche Mietvertragslaufzeit auf circa 6,20 Jahre angestiegen
(+ 27,00 %) und liegt damit wieder auf dem Niveau von 2019 (6,41 Jahre). Dies
ist im wesentlichen durch die GroBabschlUsse zu langen Vertragslaufzeiten der
offentlichen Hand zurdckzufthren. Dieser Wert wird nach Einschatzung von Larbig &
Mortag Immobilien im 2. Halbjahr stabil bleiben.

Es ist nicht damit zu rechnen, dass die Bauaktivitat kurzfristig zunehmen wird, son-
dern weiterhin auf dem gleichen Level bleibt. Der Baustart vieler Neubauprojekte er-
folgt nicht spekulativ, sondern nach Erreichen einer gewissen Vorvermietungsquote.
Um diese Quote zu erzielen, wird bei vielen Projekten eine Vermietung im Bereich
von Uber 5.000 m? Buroflache bendtigt, was flachendecken im derzeitigen Marktum-
feld als Herausforderung zu bewerten ist.

Zusammenfassend ist erfreulich, dass wieder ein Anstieg der Nachfrage nach
Buroraum zu verzeichnen ist und sich viele Unternehmen Gedanken Uber eine
Veranderung der Buroflachenstruktur machen. Larbig & Mortag Immobilien geht
davon aus, dass die Corona-Pandemie auch das zweite Halbjahr beeinflussen und
in Abhangigkeit der Entwicklung weiterer Covid-Virus-Varianten stehen wird. Zwar
wird der Impffortschritt die Zurlckhaltung und Unsicherheit der Unternehmen
schwinden lassen, aber eine Restunsicherheit bleibt bestehen.
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Larbig & Mortag Immobilien
Spezialisten im Bereich Gewerbeimmobilien!

Wir kiimmern uns um den richtigen Raum? fur

Ilhre Bediirfnisse.

Ob Buro, Loft, Praxis, Laden, Gastronomie, Lager oder Investment. Wir vermitteln

den perfekten Unternehmensraum? oder Kapitalanlage im GroBraum Koéln, Bonn

und Leverkusen. Larbig & Mortag ist regional tief verbunden und bietet Uber das

Netzwerk der NAI apollo group einen nationalen und internationalen Anschluss.

Ladenlokal

X Gastronomie

— Investment

Praxis

Halle/Lager

Definitionen und Begriffserklarungen

Biiroflachen

Als Buroflachen gelten alle Flachen, auf denen typische
Schreibtischtatigkeiten durchgefuhrt werden kénnen und die
auf dem Buroflachenmarkt angeboten, d.h. vermietet oder
verkauft, werden. Hierzu zahlen alle Flachen, welche selbst-
standig vermietbar sind oder in einen solchen Zustand umge-
widmet wurden. Dartber hinaus z&hlen auch eigengenutzte
Flachen dazu.

Spitzenmiete (gewichtet)

Die gewichtete Spitzenmiete umfasst das oberste Preisseg-
ment mit einem Marktanteil zwischen 3 und 5 Prozent. Dabei
sollten mindestens 3 Vermietungen erfasst werden. Die ge-
wichtete Spitzenmiete besteht aus der nominalen Miete ohne
Abzug von Incentives (geméB gif-Definitionen).

Leerstand

Der Leerstand in Kéln wird als Summe aller fertiggestellten
Flachen, die zum Erhebungszeitpunkt ungenutzt sind bzw. fur
Vermietung, Untervermietung oder zum Verkauf angeboten
werden, verstanden. Diese Flachen mussen sich mindestens
im Bau befinden und die Méglichkeit haben, einen Mietvertrag
abzuschlieBen. Projekte werden nicht als Leerstand erfasst.

Nachfrage

Unter Nachfrage nach Buroimmobilien in KéIn werden flr die in
dem jeweiligen Kalenderjahr registrierten aktiven Flachen- gesu-
che verstanden. Dabei werden sowohl die Anfragen von poten-
tiellen Mietern als auch solche von Eigennutzern bertcksichtigt,
denen eine nachhaltige Anmietungsabsicht unterstellt wird.

Flachenumsatz

Der Flachenumsatz ist die Summe aller im jeweiligen Kalen-
derjahr registrierten vermieteten, verkauften, verpachteten
oder verleasten Buroflachen. Hierzu z&hlen auch Untermiet-
flachen. MaBgeblich fur die zeitliche Zuordnung ist das Da-
tum des Vertragsabschlusses und nicht der Bezugszeitpunkt
des Nutzers. Absichtserklarungen oder Vorvertrdge werden
nicht erfasst. Werden bei Mietvertragsverlangerungen zu-
satzliche Buroflachen angemietet, so werden diese als Fla-
chenumsatz erfasst. Die Erneuerung oder reine Verlangerung
von Bestandsvertragen wird grundsétzlich nicht bertcksich-
tigt. Einmaleffekte wie deutlich abweichende GroBvermietun-
gen Uber 20.000 m? Mietflache, bei welchen nicht damit zu
rechnen ist, dass der Nutzer innerhalb der kommenden 10
Jahre erneut umzieht, werden gesondert grafisch dargestellt.

Dieser Bericht wurde mit groBtmaoglicher Sorgfalt erstellt und basiert auf Informationen aus Quellen, die wir flr zuverlassig erachten, aber fir deren Genauigkeit, Vollstandigkeit und Richtigkeit wir
keine Haftung Ubernehmen. Die Bilder wurden uns teilweise von den Eigentimern der Liegenschaften zur Verfigung gestellt. Die enthaltenen Meinungen stellen unsere Einschatzung zum Zeitpunkt
der Erstellung dieses Berichtes dar und kénnen sich ohne Vorankindigung @ndern. Historische Entwicklungen sind kein Indiz fir zuklnftige Ergebnisse. Dieser Bericht ist nicht fur den Vertrieb oder
die Empfehlung zum Kauf oder Verkauf einer bestimmten Finanzanlage bestimmt. Die in diesem Bericht zum Ausdruck gebrachten Meinungen und Empfehlungen bertcksichtigen nicht individuelle
Kundensituationen, -ziele oder -bedurfnisse und sind nicht fiir die Empfehlung einzelner Wertpapiere, Finanzanlagen oder Strategien einzelner Kunden bestimmt. Der Empfénger dieses Berichtes muss
seine eigenen unabhéngigen Entscheidungen hinsichtlich einzelner Wertpapiere oder Finanzanlagen treffen. Larbig & Mortag tbernimmt keine Haftung fur direkte oder indirekte Schéaden, die aus
Ungenauigkeiten, Unvollstandigkeiten oder Fehlern in diesem Bericht entstehen.
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