S —_— Y —

il \“r (Al

ktbericht

Koln 2021

Buromar




HE 1 e

Vorwort

Wie sieht Larbig & Mortag den
Kolner Buroimmobilienmarkt?

Sehr geehrte Damen und Herren,

auch in 2021 musste sich der Kélner Buroimmobilienmarkt den Herausforderun-
gen, wie Homeoffice bzw. mobilem arbeiten, Lockdown, krankheitsbedingte Aus-
falle oder den konjunkturellen Schwierigkeiten in einigen Branchen stellen. Aber:
Der befurchtete Einbruch ist erneut ausgeblieben. Ganz im Gegenteil, der Kélner
Buroimmobilienmarkt hat sich 2021 in Summe sehr gut entwickelt und die Proble-
me gemeistert. Die Nachfrage, getrieben durch die Offentliche Verwaltung, liegt
sogar Uber dem Niveau aus 2019. Im bundesweiten Vergleich schliet die Dom-
stadt damit das Jahr 2021 mit Rekordzahlen ab. Mit einem Zuwachs der Vermie-
tungsleistung von 39 Prozent im Vergleich zum Vorjahreszeitraum liegt KéIn auf
Platz 2 unter den TOP 7.

Die in der Corona-Pandemie gestiegene Leerstandsquote (ca. 4,5 Prozent) sinkt
nun wieder in Richtung 3 Prozent und wird in 2022 fUr ein sich wieder verknappen-
des Angebotsvolumen, dhnlich wie 2019 sorgen.

Die gute Nachfrage und Flachenabsorption muss dennoch genau betrachtet wer-
den. Bei der Nachfrage der privatwirtschaftlichen Unternehmen stand die Frage
der zukunftigen Nutzung eines Burogebaudes deutlich im Vordergrund. Viele
Workshops wurden in Unternehmen hierzu durchgeftihrt und Uberlegungen der
Flachennutzung in Kombination mit Homeoffice/ mobilem Arbeiten diskutiert. Eben-
so stellen sich groBe Unternehmen die Frage, welche Funktion ein Headquarter
in Zukunft noch haben wird. Durch diesen Sondierungsprozess wurde die Nach-
frage nach neuen Buroflachen ab 1.000 m? deutlich beeinflusst. Die konkreten
Auswirkungen dieser Entwicklungen werden erst in 2023 sichtbar werden. Der
beflrchtete Einfluss von Homeoffice auf die Nachfrage bleibt aber derzeit noch

untergeordnet, wird aber Bestandteil der zuktnftigen Arbeitswelt werden.

Den wohl derzeit gréBten Einfluss auf das zuklnftige Vermietungsgeschehen wer-
den wohl die Baupreissteigerungen, die Materialverflgbarkeit und die mit groBen
Schritten kommenden ESG-Richtlinien sein. Hier bleibt abzuwarten, wie sich das

Angebot an verfugbaren Neubauburoflachen im puncto Mietpreis verhalten wird.

Aus unserer Sicht wird es kaum mehr méglich sein, einen Neubau deutlich unter UWG Mortag

16,00 EUR/ m? am Markt anbieten zu kénnen. In zentraler Innenstadtlage nicht

mehr unter 25,00 EUR/ I’IWZ. Geschaftsfihrer
4 Larbig & Mortag Immobilien GmbH
g

T
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Kurzubersicht des gesamten
Jahres 2021

Uberblick

—

Durchschnittsmieten in EUR/ m?

Spitzenmieten in EUR/ m?

Fakten

1450 € 27,00€ .
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Larbig & Mortag | Der Kdlner Blrovermietungsmarkt 2021

03



Flachenumsatz in m? und
Leerstandsquote in %

841.000
+ 16,00 %*

Berlin
3,30 %

——

i,

653.000 m?
+ 16,00 %*

Minchen
4,30 %

Frankfurt
8,80 %

140.871 m?
+ 46,81%"

284.800 m?
+ 19,16 %~

Dusseldorf
7,60 %

A

E Imllim l‘ll]

482.000 m?
+ 43,00 %~

Hamburg
3,80 %

Stuttgart
3,20 %

* Flachenumsatz - Vergleich zum Vorjahr

Koln mit geringster Durchschnitts-
miete

Im bundesweiten Vergleich der TOP 7 Stadte steht Koln mit circa 300.000 m?
vermittelter Buroflache auf dem funften Platz. Es folgen die Stadte Dusseldorf
mit 284.800 m? und Stuttgart mit 154.000 m? auf den Platzen sechs und sieben.
Wie auch in Kdéln, schlieBen die Blroméarkte der TOP 4 ebenfalls mit deutlich
hoéheren Vermietungsleistungen als im Vorjahr ab: Berlin (+16 Prozent), Minchen
(+ 16 Prozent), Hamburg (+ 43 Prozent), Frankfurt (+ 36 Prozent).

Bei der Spitzenmiete holt KéIn langsam auf und liegt auf einem vergleichbaren
Niveau mit Dusseldorf. Insbesondere das Uberschreiten der 30 €-Marke bei der
Hochstmiete ist ein positives Signal fur den Kélner Blromarkt. Trotz der bisher
héchsten Durchschnittsmiete der vergangenen Jahre, liegt KéIn hier deutlich hin-
ter den weiteren Stadten zurtick. Bei dem Spitzenreiter Berlin ist die Durchschnitts-
miete um satte 92 Prozent hoher als in KéIn.

Spitzen- und Durchschnittsmiete in EUR/ m?

W Spitzenmiete W Durchschnittsmiete

46,00
41,50 42,00
32,00
27,63 28,50
25,00
2053 27,60,
23,30 22,60

1438 1632 - 16,00

’ 12,99
Koéln Bonn Berlin Dusseldorf Muanchen Hamburg Frankfurt Stuttgart
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Sehr gutes Jahresergebnis Marktgeschehen

Der Kélner Buroimmobilienmarkt erzielte im Jahr 2021 einen Buroflachenumsatz von Vorjahr erd deUtIiCh

circa 300.000 m? und liegt somit unerwartet deutlich Uber dem Gesamtjahresergeb- .
nis aus 2020 (circa 215.000 m?). Dies ist insbesondere auf groBflachige Anmietun- UbertrOﬁen
gen durch die Offentliche Hand zurtickzufiihren. Durch die hohe Vermietungsleistung
geht auch der Leerstand wieder auf unter vier Prozent zurlick. Die Durchschnitts-
miete legt ebenfalls zu, was auf die Anmietung diverser Neubauprojekte und hoch-
preisiger Flachen in der Innenstadt zurlickzufdhren ist. Insgesamt ist der Anstieg der
Mietpreise auch auf gestiegene Bau- und Rohstoffkosten zurlckzufihren. Sowohl

die Hochst- als auch Spitzenmiete schlieBen das Jahr 2021 auf Rekordniveau ab.

Sechs Abschlisse im Bereich
von uber 10.000 m?

Die Offentliche Hand dominiert das Jahr 2021 im Bereich von tber 10.000 m2. So wur-
den vier Mietvertrage im Teilmarkt Ehrenfeld/ Braunsfeld in der GroBenordnung von
12.000 m? bis etwa 20.000 m? mit einer GesamtgrdBe von etwa 64.500 m? abgeschlos-
sen. Hinzu kommt noch eine Vermietung in Mulheim (Holweide) mit circa 18.000 m?.
Somit wurden in der GréBenordnung von Uber 10.000 m? insgesamt rund 82.500 m?
von der Offentlichen Hand angemietet. Als weiterer Abschluss wurde der Baustart
einer eigengenutzten Immobilie durch die Kassenarztliche Vereinigung mit 12.800 m?
gezahlt. Unternehmen aus der freien Wirtschaft zeigen sich in der GréBenordnung
leider sehr zurlckhaltend. Dies ist haupts&chlich auf noch nicht abgeschlossene
Umstrukturierungsprozesse durch Corona und neue Arbeitsmodelle zurlckzufihren.

Im Vorjahr wurden lediglich drei Vermietungen in dieser GréBenordnung gezahilt.
Darunter auch die Vermietung an die KPMG AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft in
KéIn/ Deutz mit 19.700 m? sowie die Anmietung von 18.000 m? im AirportBusiness-
Park durch die AOK Rheinland.

Auszug Abschliisse Uiber 5.000 m?

BIMA Ehrenfeld/ Braunsfeld 20.000 m? Bestand
BIMA Holweide 18.000 m? Bestand
BIMA Ehrenfeld/ Braunsfeld 16.500 m? Bestand
BIMA Ehrenfeld/ Braunsfeld 16.000 m? Bestand
BIMA Ehrenfeld/ Braunsfeld 12.000 m? Neubau
lqwig Deutz 8.000 m? Neubau
BIMA Porz/ Gremberghoven 5.000 m?2 Bestand
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Der Buromarkt

Nachfrage

15 Mietvertrage bzw.
53.000 m? Vermietungs-
leistung

Bereich 2.000 m2 und 5.000 m?
sendet ebenfalls positive Signale

In der GréBenordnung 2.000 m? bis 5.000 m? ist eine deutliche Verbesserung im
Vergleich zum Vorjahr zu spuren. Bis zum Jahresende wurden in dieser GroBen-
ordnung 15 Mietvertrage mit insgesamt circa 563.000 m? abgeschlossen. Dieser
Aufschwung war bereits zu Mitte des Jahres zu splren und hat sich bis zum
Jahresende fortgesetzt. Im Jahr 2020 wurden in diesem Bereich lediglich acht
Vermietungen mit insgesamt 28.422 m? gezahilt.

Viele Gesuche, welche im 1. Quartal 2020 kurzfristig eingestellt wurden, lebten
zum Jahresende 2020 wieder auf und konnten im Laufe des Jahres 2021 abge-
schlossen werden. Bei vielen Unternehmen hatten sich im Zuge der Pandemie die
Anforderungsprofile verandert, was zu einer Verzégerung bei der Buroflachen-
suche gefuhrt hat. Dies ist im Jahr 2021 als positiver Nachholeffekt in der GréBen-
ordnung 2.000 m? bis 5.000 m? zu sehen.

Abschliisse 2.000 m?2 bis 5.000 m?

Kunsthochschule fir Medien Kéln
IUBH Internationale Hochschule
Private Bildungseinrichtung
Bundesanzeiger

KGR Rechtsanwaltskanzlei

BIMA

PhysioSport KéIn

Altstadt Nord 4.950 m? Bestand
Altstadt Nord 3.500 m? Bestand
Rodenkirchen 3.700 m? Bestand
Ossendorf 3.380 m? Neubau
Neustadt Sud 3.200 m? Bestand
AirportBusinessPark 3.200 m? Bestand
Mulheim 2.272m? Bestand
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Viel Bewegung im Bereich 1.000 m?  GroBvermietungen
i 2
bis 2.000 m Bereich 1.000 m? bis

27 Vermietungen und somit 12 Abschliisse mehr als im Vorjahr 2020 konnten in der 2.000 m2 mit 12 Ab_
GroBenordnung 1.000 bis 2.000 m? gezahlt werden. Die Vermietungsleistung von -

c - | | schlissen mehr als
36.262 m? liegt mit 56 Prozent deutlich Gber dem Vorjahresergebnis (23.113 m?). . ]
Somit liegt man in diesem Bereich nah an dem Niveau von 2019 bzw. vor Be- Im Vorjahr
ginn der Coronapandemie. Im Jahr 2019 wurden 34 Vermietungen bzw. 47.000 m?

Buroflache abgeschlossen. In diesem Bereich wurde auch die hoéchste Durch-
schnittsmiete mit 15,87 EUR/ m? erzielt. Dies zeigt, dass auch in dieser GréBenord-
nung die Talsohle der Coronapandemie Uberwunden zu sein scheint und sich der
Buromarkt derzeit auf einem sehr guten Weg befindet.

266 Mietvertragsabschllusse im
Bereich bis 1.000 m?

Mit 82.979 m? vermittelter Buroflache, welche sich in 266 Mietvertragen wider-
spiegelt, zeigt sich der Bereich bis 1.000 m? weniger lebhaft als noch im Vorjahr.
Mit einem Anteil von 83 Prozent der Einzelabschlisse, ist das Ergebnis dennoch
positiv zu bewerten. Im Jahr 2020 konnten insgesamt in dieser GréBenordnung
348 Einzelabschlisse mit einem Gesamtvolumen von rund 110.000 m? gezahlt
werden. Wie bereits im Vorjahr, wurde auch in diesem Jahr die H6chstmiete in
diesem Bereich erzielt. Diese lag erstmals bei Gber 30,00 EUR/ m2. Die Laufzeiten in
dieser GréBenordnung gestalten sich im Durchschnitt deutlich kdrzer < funf Jahre
als in den gréBeren Gesuchbereichen. Dies ist beispielsweise auf das schwer zu

kalkulierende Wachstum bei jungen oder Start-up-Unternehmen zurtckzufthren.

GroBe in m? Anteil Anzahl @-Miete/ m2  Spitzenmiete/ m*>  Hochstmiete/ m? Laufzeit
bis 500 46.025 15,34 % 212 13,94 € 30,13€ 31,50 € 3,18 € 4,49
501-1.000 36.954 12,32 % 54 14,43 € 25,67 € 27,50 € 325¢€ 7,46
1.001-2.000 36.262 12,09 % 27 15,87 € 24,00 € 27,50 € 3,05 € 6,70
2.001-5.000 53.459 17,82 % 15 14,57 € 23,12 € 23,60 € 3,20 € 11,63
Uber 5.000 127.300 42,43 % 11 15,80 € 20,50 € 25,00 € 3,29€ 13,75
Gesamt 300.000 100,00 % 319
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Leerstand

262.000 m?
verfigbare Flachen
ca. 3,20 % Leerstand

Die Leerstandsquote geht zuruck

Seit dem zweiten Quartal 2020 und dem damit verbundenen ersten Lockdown
aufgrund der Coronapandemie, nahm die Leerstandsquote stetig zu. Dies war
eine ungewohnte Situation fur den Kdlner Buromarkt, da wir seit 2011 sinkende
Buroflachenleerstande verzeichnen konnten. Im Jahr 2021 kénnen wir nach einem
Zeitraum von circa eineinhalb Jahren wieder einen RUckgang der Leerstande
verzeichnen. Dies ist insbesondere auf die GroBanmietungen durch die Offent-
liche Hand zurlckzufuhren. Das Jahr 2021 wird mit einer Leerstandsquote von
3,20 Prozent abgeschlossen, was einer verfigbaren Buroflache von circa
262.000 m? entspricht. Zum Ende des Jahre 2020 lag die Leerstandsquote mit
3,64 Prozent etwa 12 Prozent Uber dem diesjéhrigen Ergebnis. Auch die Abnah-
me der Leerstandsquote und die insgesamt weiterhin &uBerst geringe Leerstands-
quote wird in Teilbereichen des Kdlner Stadtgebietes zu einem Nachfrage-
Uberhang bzw. duBerst limitierten Angebot fihren. Hervorzuheben sind hierbei
auch GroBgesuche im Bereich ab 5.000 m? welche am Koélner Blromarkt auf ein
sehr limitiertes Angebot an kurzfristig verfigbaren Buroflachen sto3en.

920

80 | |

6,0

50

40

30

20
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—m- Buroleerstand in % Prognose Buroleerstand in %
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2021

2022 —
2023
2024

2014 —
2015 —
2016 —
2017
2018 —
2019 —
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Mietpreise auf Hochststand

Die Mietpreise zeigen sich zu Ende 2021 in allen Bereichen auf Rekordniveau.

Die Durchschnittsmiete Ubersteigt mit 14,38 EUR/ m? erstmals die Marke von
14,00 EUR/ m? und liegt acht Prozent Uber dem Vorjahresergebnis. Fur den Bereich
»Innenstadt” ist die Durchschnittsmiete nicht reprasentativ, hier liegen wir mittler-
weile fast ausschlieBlich bei Angebotspreisen von Uber 20,00 EUR/ m?2. Die Spitzen-
miete liegt mit 27,63 EUR/ m? ebenfalls Uber dem bisherigen Hochstwert, welcher
im Jahr 2019 mit 27,14 EUR/ m? erzielt wurde. Insbesonders hochpreisige Vermie-
tungen im Bereich Rudolfplatz und Kaiser-Wilhelm Ring fihren zu diesem ausge-
sprochen hohen Ergebnis. Das Vorjahr mit einer Spitzenmiete von 23,66 EUR/ m?
wurde deutlich Ubertroffen. Mit einer Hochstmiete von 31,50 EUR/ m?2 wurde in
diesem Jahr erstmals die 30,00 EUR- Marke geknackt. Dieser Wert wurde im

Bereich Kaiser-Wilhelm-Ring erzielt.

Der Anstieg der Mietpreise ist auch auf gestiegene Bau- und Materialkosten
zurlickzufuhren. Bei verschiedenen Neubauprojekten wurden die Mietpreise in
den vergangenen Monaten um teilweise bis zu 10 Prozent angehoben. Auch die
Kosten fur Umbauten im Bestand sind deutlich gestiegen und wirken sich auf die

Angebotsmieten bei Bestandsimmobilien aus.

Mieten

30,00 EUR/ m3-Marke
wird erstmals Uber-
schritten

Mietentwicklung Mieten 10-Jahresdurchschnitt
Durchschnittsmiete 12,20 €/ m?2
Spitzenmiete 21,95 €/ m?
Hoéchstmiete 25,21 €/ m?

14,38 €/ m?
27,63 €/ m?
31,50 €/ m?
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Ranking.

Offentliche Verwaltung
mit groBem Abstand
an der Spitze

Offentliche Verwaltung

E.d

109.530 m? 36,51 %

Gesamiflache in

Branchenverteilung TOP 3.

Durch die groBflachigen Anmietungen der Offentlichen Hand gestaltet sich die

Branchenverteilung &uBerst einseitig. Mit rund 36 Prozent Marktanteil liegt die
Offentliche Verwaltung weit abgeschlagen vor der darauffolgenden Branche
dem ,Gesundheitswesen”. Wo es bei den Unternehmen aus der freien Wirtschaft
noch Zurlckhaltung aufgrund der Coronapandemie gab, war die Nachfrage von
Seiten der Offentlichen Verwaltung ungebrochen. Dies wird neben dem prozentua-
len Anteil am Gesamtmarkt auch mit der Vermietungsleistung von insgesamt circa
109.000 m?2 unterstrichen, wovon 82.500 m? auf funf Vermietungen im Bereich von
Uber 10.000 m? zurldckzufihren sind.

Zu Ende 2021 waren weitere GroBgesuche der Offentlichen Verwaltung auf dem
Kélner Bdromarkt unterwegs, welche voraussichtlich im Laufe des Jahres 2022
zum Abschluss kommen werden. Somit wird diese Branche auch in Zukunft unter
den TOP 3 prasent, wenn nicht sogar weiterfihrend sein.

Gesundheitswesen
—— Wissenschaft/ Bildung

.

25.590 m? 8,53 %

Ex]

17.040 m? 5,68 %

E@

2350 €
S-Meted o

EE)

1472 €
&
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Teilmarkte.

Teilmarkt Leerstand Vermietungsleistung Marktanteil Hbc&sétnr::? te Eﬁézgsé?hnigggnégéilgggergz
Altstadt Nord 19.025 m? 33.248 m? 11,08 % 27,50 € 20,67 € 19,88 €
Altstadt Std 22.417 m? 3.249 m? 1,08 % 21,00 € 20,58 € 15,43 €
Bankenviertel 10.519 m? 4.021 m? 1,34 % 21,00 € 19,30 € 18,30 €
Rheinauhafen 2.507 m? 3.106 m? 1,03 % 21,90 € 22,25 € 20,63 €
Neustadt Nord 17.075 m? 17.303 m?

Neustadt Siid 1.385 m? 4.779 m? 1,59 % 20,70 € 15,65 €

Ringe 6.073 m? 10.123 m? 3,37 % 31,50 € 17,16 €

Mediapark 3.917 m? 1.387 m? 0,46 % 24,50 € PIORSIORS
Innenstadtbereich 82.918 m? 77.215 m? 25,72 %

Deutz 5.5622 m? 11.145 m? 3,72 % 23,31 € 16,94 € 15,54 €
Ehrenfeld/Braunsfeld 38.903 m? 98.826 m? 32,94 % 21,00 € 12,92 € 12,59 €
Kalk 2.812m? 712 m? 0,24 % 14,50 € 14,32 € 12,91 €
KoéIn Nord-West 1.749 m? 382 m? 0,13 % 10,00 € 11,08 € 10,00 €
Kéln West 13.986 m? 4.443 m? 1,48 % 14,50 € 10,99 € 11,23 €
Lindenthal 8.352 m? 5.326 m? 1,78 % 21,82 € 15,42 € 14,65 €
Marienburg/Bayenthal 8.916 m? 6.577 m? 2,19 % 25,00 € 15,95 € 14,72 €
Miilheim 2.481m? 23.054 m? 7,68 % 16,90 € 13,82 € 13,11 €
SchanzenstraBe 1.708 m? 3.365 m? 1,12 % 18,70 € 16,20 € 15,00 €
Niehl 8.537 m? 962 m? 0,32 % 14,50 € 9,86 € 10,18 €
Ossendorf 5.992 m? 13.410 m? 4,47 % 15,80 € 12,70 € 11,17 €
Butzweilerhof 11.467 m? 20.695 m? 6,90 % 16,25 € 12,30 € 9,55 €
Poll 18.150 m? 1.627 m? 0,54 % 11,85 € 11,09 € 11,85 €
Porz/Gremberghoven 4,939 m? 4.146 m? 1,38 % 13,90 € 11,30 € 10,40 €
AirportBusinessPark 19.983 m? 18.471 m? 6,16 % 14,50 € 10,80 € 10,74 €
Rodenkirchen 21.201 m? 9.083 m? 3,03 % 14,50 € 11,70 € 10,67 €
Zolistock 4.383 m? 561 m? 0,19 % 12,25 € 14,90 € 12,25 €
Gesamt 179.081 m? 222.785 m? 100,00 %
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Top-Lage.

Ehrenfeld/ Braunsfeld
mit fast 1/3 Marktanteil

Linksrheinisch Rechtsrheinisch

220 63,00 % 37,00 %

220 79,16 % 20,84 %

Lage-Ranking.

Mit rund 79 Prozent war die Vermietungsleistung im linksrheinischen Bereich we-
sentlich héher als im rechtsrheinischen Stadtgebiet mit einem Marktanteil von
circa 21 Prozent. Besonders stark prasentiert sich in diesem Jahr das Stadtgebiet
Ehrenfeld/ Braunsfeld mit 98.826 m2 vermieteter Flache. Somit wurde in Ehrenfeld/
Braunsfeld auch mehr Buroflache als im gesamten Innenstadtbereich (77.215 m?)
angemietet. Dieser hohe Wert kommt insbesondere durch vier Vermietungen durch
die BIMA (Offentliche Hand) in der GréBenordnung von Uber 10.000 m2 Burofla-
che zustande. Ein groB3es Plus dieser Stadtteillage war mit Sicherheit die Auswahl
an verfugbaren Bestandsimmobilien in der GréBenordnung von Uber 10.000 m?,
welche so, nur noch in geringer Anzahl im Kéiner Stadtgebiet zu finden und kurz-

fristig verfugbar sind.

Auf der rechten Rheinseite zeigt sich der Stadtteil Mulheim/Holweide am stérksten.
Auch hier gab es eine groBflachige Vermietung an die Offentliche Hand mit etwa
18.000 m?, welche dieses Ergebnis dementsprechend positiv beeinflusst.

Chorweiler

Miilheim

Innen-
stadt Deutz

Zollstock
Bayenthal

Rodenkirchen
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Bauaktivitat nimmt etwas ab Baugeschehen

Zu Ende des Jahres 2021 befinden sich etwa 200.000 m? Buroflache in Kéln 200 OOO m2 Buroﬂéche
im Bau. Dies ist ein Ruckgang von 27 Prozent zum Vorjahr (276.000 m?). Die

im Bau

Fertigstellungen waren mit circa 53.000 m? deutlich hinter dem Vorjahresergeb-
nis (100.000 m?). Der Ruckgang der Bauaktivitaten kann auf das Jahr 2020 und
die damit verbundene Unsicherheit auf dem Buromarkt zurlckgefuhrt werden.
Aufgrund der Coronapandemie wurden Neubauprojekte teilweise zurlickgestellt,

da notwendige Ankermieter aufgrund von neuen Arbeitsmodellen und der Imple-
mentierung von Homeoffice ihren Bedarf nochmals Uberdenken wollten und einen FertiQSte"ungen
Mietvertragsabschluss zunadchst verschoben haben. Durch das gute Jahr 2021

kann mit einem gewissen Nachholeffekt gerechnet werden und es ist zu hoffen, Circa 53000 m2
dass die Bauaktivitdten wieder zunehmen und die Leerstandsquote dadurch auf fertiggeste”t

dem derzeitigen Niveau bleibt.

Projekte
Aktueller Stand Fertigstellung Mietflache  Vermietungsstand

GE101 Deutz Fertiggestellt 2021 3.500 m? 100 %
Wallarkarden Altstadt Nord Fertiggestellt 2021 20.000 m? 90 %
Haus am Rudolfplatz Altstadt Nord Im Bau 2022 6.500 m? 90 %
Quadra AirportBusinessPark Im Bau 2022 21.000 m? 85 %
Guterhaus Mulheim Im Bau 2022 9.800 m? 0 %
EhrenWert Ehrenfeld Im Bau 2022 10.000 m? 100 %
kite Ossendorf Im Bau 2022/2023 23.000 m? 85 %
OVUM Braunsfeld Im Bau 2023 27.000 m? 85 %
Labor Dr. Quade Ossendorf Im Bau 2023 12.000 m? 100 %
HGK Niehl Im Bau 2023 8.500 m2 100 %
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Prognose 2022

270.000 m?
Flachenumsatz

Steigender
Leerstand

Stagnierendes
Mietniveau

Steigende
Fertigstellungszahlen

NN VANV

Aussichten fur das Jahr 2022

Unsere Prognose fur das Jahr 2021 war erfreulicherweise negativer als das letztend-

liche Gesamtresultat 2021 mit steigenden Mietpreisen und einer Vermietungsleistung
von 300.000 m?. Dies spiegelt jedoch auch wider, dass verlassliche Prognosen in den
aktuellen Zeiten deutlich schwerer sind. Derzeit sind weitere GroBgesuche der 6ffentli-
chen Verwaltung auf Buroflachensuche in KéIn und es ist davon auszugehen, dass die-
se im ersten Halbjahr 2022 Anmietungen in der Gesamtgroe von 50.000 — 60.000 m?
Buroflache abschlieBen werden. Auch aus der freien Wirtschaft werden positive Signa-
le gesendet und auch hier befindet sich das ein oder andere GroBgesuch im Bereich
von Uber 5.000 m? auf Buroflachensuche. Somit werden wir uns mindestens auf dem
Vorjahresniveau bewegen und es kann wieder mit einer Vermietungsleistung von rund
300.000 m? Buroflache bis zum Jahresende 2022 gerechnet werden.

Anhand der Leerstandsquote lasst sich die scheinbar Uberwundene Talsohle durch
die Coronapandemie ebenfalls gut beziffern. Seit nunmehr etwa eineinhalb Jahren
bzw. dem Beginn der Pandemie nahm die Leerstandsquote wieder ab und ging zu-
rlck auf unter 4 Prozent. Es ist davon auszugehen, dass die Leerstandsquote im Jahr
2022 aufgrund von stabiler Nachfrage gleichbleibendem Angebot auf einem Niveau zwi-
schen 3,5 und 4 Prozent bleiben wird. In Innenstadtlagen wird es weiterhin ein uBerst
limitiertes Angebot und eine Leerstandsquote von lediglich rund zwei Prozent geben.

Die Mietpreise werden auch im Jahr 2022 weiter anziehen. Insbesondere die gestiegenen
Baukosten fuhren zu Preiserhdhungen bei Neubauprojekten und Bluroausbauten. Bei dem
Blick auf die TOP-7 Stadte (geringste Durchschnittsmiete) ist jedoch ersichtlich, dass Koin
trotz steigender Preise ein duBerst attraktives Mietpreisumfeld fir Burosuchende bietet. Die
Hbochstmiete wird auch im Jahr 2022 die 30,00 €/ m?- Marke Uberschreiten und die Durch-
schnittsmiete kénnte die 15,00 € m? Marke knacken. Bei den Mietvertragslaufzeiten ist
aufgrund der Coronapandemie und der teilweise erschwerten Zukunftsprognose Zurtick-
haltung bei Unternehmen aus der freien Wirtschaft zu spuren. Insbesondere Laufzeiten
von mehr als 10 Jahren bei Anmietungen in der Groenordnung von tber 1.000 n?, sind
keine Selbstverstandlichkeit mehr. Bei der Bauaktivitat ist mit einem gleichbleibenden Level
von etwa 200.000 m? zu rechnen. Die Fertigstellungen werden im Jahr 2022 deutlich zule-
gen, da sich verschiedene Neubauprojekte wie zum Beispiel das ,Haus am Rudolfplatz*
oder das ,Quadra“ im AirportBusinessPark in den letzten Zligen befinden. Es ist insgesamt
mit Fertigstellungen von 120.000 m? im Jahr 2022 zu rechnen. Insgesamt kann der Kélner
Burovermietungsmarkt sehr erfreut Uber das Gesamtergebnis des Jahre 2021 sein, da mit
einer Vermietungsleistung in dieser Héhe nicht zu rechnen war. Es scheint so als hatten vie-
le Unternehmen Ihre Gedanken zu zukinftigen Arbeitsmodellen abgeschlossen und starten
im n&chsten Schritt mit der Suche nach der passenden Buroflache. Die aktuelle Nachfragesi-

tuation unterstreicht dies und I&sst uns &uBerst positiv auf das Jahr 2022 blicken.
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Larbig & Mortag Immobilien
Spezialisten im Bereich Gewerbeimmobilien!

Wir kiimmern uns um den richtigen Raum? fur

Ilhre Bediirfnisse.

Ob Bro, 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.

Blro

Ladenlokal

" Gastronomie

B=17 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 KéIn 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 groBtmdglicher 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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