Der Kolner

Burovermietungsmarkt
1. Halbjahr 2022




Wie sieht Larbig & Mortag den
Kolner Buroimmobilienmarkt?

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir stellen direkt voran: Das Buro als zentraler Arbeitsort wird es in Zukunft weiter
geben. Davon sind wir Gberzeugt. Der Mensch ist auch in Zukunft das wichtigste Gut
der Unternehmen. Homeoffice bzw. mobiles Arbeiten wird in Teilbereichen nachhal-
tig etabliert werden. Im aktuellen Arbeitsmarkt sind krankheitsbedingte Ausfélle oder
konjunkturelle Schwierigkeiten in einigen Branchen die groBen Grundprobleme. Die-
se Themen werden in den kommenden Jahren weiter Bestand haben. Die Corona-
Pandemie zeigt in 2022 zudem ihre Auswirkungen im Bereich der Arbeitsplatz-
planung und damit auch die Auswirkungen auf den Kdélner Bdroimmobilienmarkt.

Diese sind insgesamt positiver als gedacht.

Der in 2020 - 2021 befUrchtete Einbruch am lokalen Marktgeschehen ist erneut ausgeblie-
ben. Ganz im Gegenteil. Der KéIner Buroimmobilienmarkt bewegt sich im 1. Halbjahr 2022
deutlich Uber dem 10-Jahresdurchschnitt und kann mit einem Rekordergebnis punkten.
Die Nachfrage, erneut getrieben durch die Offentliche Verwaltung, liegt mit 215.000 m2
auf dem hochsten Halbjahresniveau. Im bundesweiten Vergleich schliet die Domstadt
damit das Halbjahr 2022 mit besten Vermietungsleistungen ab. Mit einem Zuwachs
der Vermietungsleistung von 70 Prozent im Vergleich zum Vorjahreszeitraum liegt Kéin
auf Platz 1 unter den TOP 7. Die gute Nachfrage muss aber emeut genau analysiert
werden. Der hohe Anteil der Offentlichen Verwaltung von tber 100.000 m2 (darunter
zwei Deals mit je ca. 40.000 m?) am Gesamtmarkt, bedeutet im Umkehrschluss eine
Nachfrage von privatwirtschaftlichen Unternehmen von unter 45 Prozent.

Die Leerstandsquote von derzeit 4,20 Prozent sorgt weiterhin in fast allen GréBenbe-
reichen fUr ein knappes Angebot und ist somit weiterhin als Vermietermarkt einzustu-
fen. Post-Corona erwarten wir nur punktuell groBflachige Angebotszuwachse durch
Flachenreduzierung.

Die aktuellen Baupreissteigerungen, die eingeschrankte Materialverfligbarkeit, die Inflati-
onsrate, die Zinswende und die mit groBen Schritten kommenden ESG-Richtlinien wer-
den den Buroimmobilienmarkt bestimmen. Folgen daraus sind ungewisse Bezugstermine
und Mietpreisanpassungen bereits vor Bezugstermin. Erste BUrohausprojekte wurden
bereits zurlickgestellt oder verschoben. Die Auswirkungen der Ukraine-Krise werden si-
cherlich auch in Kéin spurbar werden. Wie bereits im vergangenen Jahr erwartet, werden
Neubauflachen deutlich unter 16,00 EUR/ m? am Kéln Markt nicht mehr herstellbar sein

und in zentraler Innenstadtlage nicht mehr unter 25,00 EUR/ m?.
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Uwe Mortag

Geschaftsfuhrer
Larbig & Mortag Immobilien GmbH



Kurzubersicht des ersten

Halbjahres 2022.

Durchschnittsmieten in EUR/ m2.

Spitzenmieten in EUR/ m2.
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Fakten.

Leerstand in m2.

Vermietungsleistung in m2.
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349.000 m
-2,51 %*

@ - MV-Laufzeit in Jahren.
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+ 17,63 %*

*Veranderung zum Vorjahr
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Flachen:
Gesamtbestand (ca.)
Flachenumsatz
Leerstand
Leerstandsquote
Flachen im Bau (ca.)
Fertigstellungen

Preise:
Héchstmiete
Spitzenmiete
Durchschnittsmiete

Nebenkostendurchschnitt

Laufzeiten

8.200.000 m?
215.000 m?
349.000 m?

4,20 %
250.000 m?
100.000 m?

36,00 EUR/ m?
27,00 EUR/ m?
17,20 EUR/ m?
3,20 EUR/ m?
6 Jahre



Flachenumsatz in m? und
Leerstandsquote in %

355.000 m?
+ 3,80 %*

Berlin
3,40 %

Sl
384.000 m?
+ 72,20 %*

Miinchen
4,70 %

8,40 %

36.564 m?
- 48,00%*

168.900 m?
+ 70,61 %*

Dusseldorf
7,30 %

3,80 %

3,80 %

* Flachenumsatz - Vergleich zum 1. HJ 2021

Koln punktet mit starken Halb-
jahreszahlen

Die deutschen Buroméarkte haben insgesamt zum Halbjahr 2022 ihren Erholungs-
kurs fortgesetzt. Trotz der schwierigen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
und der gestiegenen geopolitischen und wirtschaftlichen Unsicherheiten war das
Anmietungsgeschehen in allen deutschen Teilmarkten positiv. Insgesamt wurden an
den TOP 7-Standorten im ersten Halbjahr rund 1,83 Mio. m? umgesetzt. Damit wurde
das Vorjahresergebnis um 35 Prozent Ubertroffen und das aktuelle Resultat notiert
knapp 12 Prozent Uber dem 10-Jahresdurchschnitt. Die Markte bewegen sich im

Durchschnitt auf einem Niveau, das dem des Jahres 2018 entspricht.

An allen TOP 7-Standorten kann gegentber dem Vorjahr ein Anstieg des Flachen-
umsatzes vermeldet werden. An der Spitze liegt Minchen mit 384.000 m? und einem
Umsatzplus von 67 Prozent. Nach Munchen, Berlin und Hamburg fallt die Markt-
dynamik in der Domstadt &hnlich gut aus. Im bundesweiten Vergleich der TOP 7-
Stadte steht KéIn mit circa 215.000 m? vermittelter Buroflache auf dem vierten Platz
und konnte im Vergleich zum Vorjahreszeitraum einen Platz gut machen. Es folgen
die Stadte Stuttgart mit 212.000 m? und Frankfurt am Main mit 190.900 m? auf den
Platzen sechs und sieben. Wie auch in KéIn, schlieBen die Biromarkte Uberwiegend
mit deutlich hdheren Vermietungsleistungen als im Vorjahr ab. Bei der Spitzenmiete
holt K&In weiter auf und liegt auf einem vergleichbaren Niveau mit Disseldorf. Ins-
besondere das erreichen der 36 EUR-Marke bei der Hochstmiete ist ein positives
Signal fur den Koélner Buromarkt. Bei der Durchschnittsmiete kdnnte Koéln deutlich
aufholen und hat sich von den hintersten Platzen in das Mittelfeld (Platz 5) nach
vorne geschoben. Bei dem Spitzenreiter Berlin ist die Durchschnittsmiete um satte
60 Prozent hoher als in Kéln (Vorjahr: 92 Prozent).

Spitzen- und Durchschnittsmiete in EUR/ m?
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2==. Der Buromarkt

Sehr gutes Jahresergebnis

Der Kélner Buroimmobilienmarkt erzielte zum Halbjahr 2022 einen Buroflachen-

umsatz von circa 215.000 m2 und liegt damit auf dem Niveau des Gesamtjahres-
ergebnis aus 2020. Dies ist erneut insbesondere auf groBflachige Anmietungen
durch die Offentliche Hand zurlckzufiihren. Allein zwei Vermietungen machten
hier einen Anteil von 55 Prozent des Gesamtmarkt aus. Durch die hohe Vermie-
tungsleistung geht auch der Leerstand wieder auf unter vier Prozent zurlick. Die
Durchschnittsmiete steigt deutlich an, was auf die Anmietung diverser hochprei-
siger Flachen in der Innenstadt zurlckzuflhren ist. Insgesamt ist der Anstieg der
Mietpreise auch auf die gestiegenen Bau- und Rohstoffkosten zurlickzufihren. So-
wohl die Héchst- als auch Spitzenmiete schlieBen das Halbjahr 2022 auf hohem,
aber nicht auf Rekordniveau ab.

Zwei Abschlusse uiber 40.000 m?
bestimmen den Markt

Die Offentliche Hand dominiert auch das Halbjahr 2022 im Bereich von Uber
10.000 m2. So wurden zwei Mietvertrdge in der GréBenordnung von ca. 40.000 m?
abgeschlossen. Zum einen mietet die Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben
(BImA) das Projekt Friedrich & Karl mit ca. 45.000 m? und zum anderen die Stadt
KéIn ca. 40.000 m? die ehem. Kaufhof-Zentrale an. Hinzu kommt noch eine Ver-
mietung in der SchanzenstraBe an die Stadt Koéln mit circa 8.400 m2. Somit
wurden insgesamt ca. 100.000 m2 von der Offentlichen Hand angemietet (bereits
im Vorjahr 2021 gesamt rund 82.500 m?). Als weitere GroBabschllsse wurde die
Anmietung der Cologne Business School in KéIn-Rodenkirchen mit ca. 16.000 m?
und von Capgemini mit circa 5.500 m? als wichtigste Vermietungen gezahit.
Insgesamt konnten vier Vermietungen Uber 10.000 m? und zwei Vermietungen
Uber 5.000 m? gezahlt werden. Der Anteil an Vermietungen Uber 5.000 m? vom

Gesamtmarkt liegt bei 63 Prozent.

Marktgeschehen

Vorjahr wird deutlich
Ubertroffen. Zwei
GroBabschlisse Uber
40.000 m2 dominieren
den Markt.

Auszug Abschliisse iiber 5.000 m?

Stadt Kéln Bezirksrathaus Altstadt Sud
Bundesverwaltungsamt Niehl

CBS International Business School GmbH Rodenkirchen
Stadt KoIn - Gebaudewirtschaft Schanzenstra3e
Capgemini Deutschland GmbH Deutz

45.000 m? Bestand
42.000 m? Neubau
16.000 m? Bestand
8.400 m? Neubau
5.500 m? Neubau
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Nachfrage

Flachen ab 2.000 m?
starker nachgefragt
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Bereich 2.000 m2 und 5.000 m?
sendet ebenfalls positive Signale

In der GréBenordnung von 2.000 m? bis 5.000 m? ist eine weitere Verbesserung
im Vergleich zum Vorjahr zu spuren. Zum Halbjahr 2022 wurden in dieser GroBen-
ordnung bereits 11 Mietvertradge (Vorjahr: 15) mit insgesamt circa 51.000 m? ab-
geschlossen. Dieser Aufschwung war bereits zu Ende des Jahres 2021 zu spuren
und hat sich bis zum Halbjahr 2022 fortgesetzt. Als wichtigste Anmietung in dieser
GroBenklasse ist der Umzug von Renault Deutschland in die Kélner Schanzen-
straBe mit ca. 4.300 m? zu werten, welche von Larbig & Mortag begleitet wurde.

Der Grund fur den guten Vermietungsmarkt auch im Bereich der privatwirtschaftli-
chen Unternehmen liegt in den Umstrukturierungsiberlegungen Post-Corona. Die
Funktion eines Headquarters muss nun neu gedacht werden und den veranderten
Anforderungen der Arbeitswelt (Homeoffice, mobiles Arbeiten, New Work usw.)
gerecht werden. Dies ist im Jahr 2022 als positiver Nachholeffekt in der GréBen-
ordnung 2.000 m? bis 5.000 m? zu sehen.

Abschliisse 2.000 m? bis 5.000 m?

Plusnet GmbH

Renault Nissan Germany AG
Verkehrsbund Rhein-Sieg GmbH (VRS)
LEONINE Holding GmbH

Landesamt fur Finanzen

MEDIAFIX GmbH

AOK-Verlag GmbH

Phospholipid GmbH

Canada Life Assurance Europe Ltd.
Power Service GmbH

National Express Rail GmbH

Butzweilerhof 4.824 m? Neubau
SchanzenstraBe 4.366 m? Neubau
Deutz 4.300 m? Neubau
Neustadt Nord 3.678 m? Bestand
AirportBusinessPark 3.336 m? Bestand
Ehrenfeld/ Braunsfeld 3.200 m? Neubau
AirportBusinessPark 3.000 m? Neubau
Koln West 3.000 m? Bestand
Ringe 2.900 m? Bestand
Ossendorf 2.700 m? Bestand
Altstadt Nord 2.000 m? Bestand
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Wenig Bewegung im Bereich
1.000 m? bis 2.000 m?

Zum Halbjahr 2022 konnten in dem sonst lebhaften Bereich deutlich weniger Trans-
aktionen gezahlt werden. Lediglich acht Vermietungen mit einer Gesamtsumme von
ca. 10.500 m? trugen zum Halbjahresergebnis bei. Im Halbjahr 2021 konnten im Ver-
gleich 14 Vermietungen gezahlt werden. Die wichtigste Vermietung ist in dieser Gro-
Benklasse die Anmietung von ca. 1.050 m? der Firma RIMOWA in Kéln Ossendorf,
welche von Larbig & Mortag realisiert werden konnte. Grunde fur die geringe Vermie-
tungsleistung ist nicht die Nachfrage, sondern vor allem das eingeschrankte Angebot
an zusammenhangenden modernen Mietflachen in dieser GréBenordnung. Vor allem
in zentralen Lagen fehlt es an diesen Flachen bzw. liegen sie in der Kostenbetrach-
tung deutlich tber 20,00 EUR/ m?. Aus diesem Grund wurde auch in diesem Segment
die hochste Miete mit 23,00 EUR/ m? ab 1.000 m? gesuchter Buroflache erzielt.

Ruckgang im Bereich bis 1.000 m?

Auch der Kernmarkt bis 1.000 m? zeigt sich mit ca. 30.000 m? vermittelter Buroflache,
welche sich in 83 Mietvertragen widerspiegelt, weniger lebhaft als noch im Vorjahr
(Halbjahr 2021: 165 Mietvertrage mit 55.000 m?) und sinkt im zweiten Jahr in Folge.
Auch hier ist das eingeschrankte Angebot an vakanten Mietflachen und das deutlich
gestiegen Mietpreisniveau ein Ausldser. Wie bereits in den beiden Jahren zuvor, wur-
de auch in diesem Jahr die H6chstmiete mit 29,00 EUR/ m2 in diesem Bereich erzielt.
Die Laufzeiten in dieser GroéBenordnung liegen im Durchschnitt bei funf Jahren. Der
Anteil an Vertragslaufzeiten unter funf Jahren nimmt aber deutlich zu und liegt damit
unter denen in den gréBeren Gesuchbereichen. Dies ist beispielsweise auf das schwer

zu kalkulierende Wachstum bei jungen oder Start-up-Unternehmen zurtckzufihren.

GroBe in m? Anteil Anzahl Héchstmiete/ m?  Laufzeit
bis 500 11.504 5,31 % 54 29,00 € 5
501-1.000 8.597 3,97 % 12 27,50 € 5
1.001-2.000 10.645 4,91 % 8 23,00 € 5
2.001-5.000 30.090 13,88 % 9 22,00 € 10
Uber 5.000 155.900 71,93 % 7 22,00 € 13
Gesamt 216.736 100,00 % 90

GroBvermietungen

Bereich 1.000 m2bis
2.000 m2mit 8 Ab-
schlissen weniger als
im Vorjahr
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Leerstand

349.000 m?
verfigbare Flachen
ca. 4,20 % Leerstand

Die Leerstandsquote geht wieder
zuruck

Wahrend der Coronapandemie nahm die Leerstandsquote deutlich zu, bewegte

sich aber immer noch unter der Fluktuationsreserve von funf Prozent. Dieser Anstieg
in kurzer Zeit war seit 2011 die deutlichste Trendwende. Mit den sehr guten Vermie-
tungsergebnissen des 1. Halbjahres 2022 ist nun wieder ein Rickgang des Leer-
standes zu verzeichnen. Dies ist insbesondere auf die GroBanmietungen durch die
Offentliche Hand zurtickzufthren. Das Halbjahr 2022 schlieBt mit einer Leerstands-
quote von 4,20 Prozent ab, was einer verfigbaren Buroflache von circa 349.000 m?
entspricht (Halbjahr 2021: 4,40 % und 358.000 m?).

Die Abnahme der Leerstandsquote fuhrt in Teilbereichen des Kélner Stadtgebietes zu
einem Nachfragetberhang bzw. limitierten Angebot. Hervorzuheben sind hierbei auch
GroBgesuche im Bereich ab 5.000 m?, welche am Kolner Btromarkt auf ein knappes
Angebot an kurzfristig verfugbaren Buroflachen stoen. In der Kéiner Innenstadt und
Deutz sind aktuell derzeit nur zwei Bestandobjekte und funf Projekte verflgbar.

Die aktuellen wirtschaftlichen Rahmendaten, die aktuelle Zinswende, die derzeitige
Materialverfigbarkeit und deutlichen Kostensteigerungen auf dem Bau werden wei-
ter dazu fUhren, dass teilweise Projektentwickler ihre Vorhaben zurlickziehen vom
Markt und damit insgesamt weniger neue Buroflachen auf den Markt kommen wer-

den. Damit wird sich das Leerstandsniveau weiter verringern, binnen Jahresfrist.
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* 1 Halbjahr 2022
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Mietpreise auf stabilem Hoch

Die Mietpreise zeigen sich zu Mitte 2022 in allen Bereichen auf einem hohen sta-

bilen Niveau. Die Durchschnittsmiete steigt um 25 Prozent auf 17,20 EUR/ m? an
und liegt damit deutlich Uber dem Vorjahresergebnis (Vorjahr: 14,00 EUR/ m?). Der
Anstieg der Durchschnittsmiete ist auf die Anzahl an hochpreisigen Vermietungen
in zentralen Lagen und die gestiegenen Bau- und Materialkosten zurickzufuhren.

Bei verschiedenen Neubauprojekten wurden die Mietpreise in den vergangenen
Monaten um teilweise bis zu 10 Prozent angehoben. Auch die Kosten fur Umbau-
ten im Bestand sind deutlich gestiegen und wirken sich auf die Angebotsmieten
bei Bestandsimmobilien aus.

Die Spitzenmiete liegt mit ca. 27,00 EUR/ m? seit 2019 konstant auf ahnlichem
Niveau. Die hochpreisigen Vermietungen wurden Uberwiegend in der Kélner In-
nenstadt erzielt. Im Bereich ab 20 EUR/ m? konnten 24 Transaktionen ausgewertet

werden.

Mit einer Hochstmiete von 36,00 EUR/ m? (Penthouse am Kaiser-Wilhelm-Ring
mit Terrasse und einer FlachengréBe ca. 300 m?) konnte das Halbjahresergebnis
2022 weit Uber den Rekord im Vorjahreszeitraum mit 31,50 EUR/ m? Ubertreffen.
Damit festigt sich das Hochpreissegment in KéIn und liegt erstmal auch Uber dem
Niveau von Dusseldorf (ca. 30,00 EUR/ m?).

Mieten 10-Jahresdurchschnitt
12,20 EUR/ m?
21,95 EUR/ m?
25,21 EUR/ m?

Mietentwicklung
Durchschnittsmiete
Spitzenmiete

Hoéchstmiete

Mieten

Hochstmiete auf
36,00 EUR/ m?
deutlich gestiegen

1. Halbjahr 2022
17,20 EUR/ m?
27,00 EUR/ m?
36,00 EUR/ m?
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Ranking.

Offentliche Verwaltung
weiterhin mit groBem
Abstand an der Spitze

Offentliche Verwaltung

.

100.621 m? 51,67 %

B

16,94 € 20,50 €

Branchenverteilung TOP 3.

Mit einem Anteil von ca. 52 Prozent und Uber 100.000 m? Buroflache dominiert

die Offentlichen Hand das Vermietungsgeschehen deutlich im 1. Halbjahr 2022
(Vorjahr 36 Prozent und ca. 85.000 m?). Wo es bei den Unternehmen aus der frei-
en Wirtschaft noch Zurtckhaltung Post-Corona gab, war die Nachfrage von Sei-
ten der Offentlichen Verwaltung ungebrochen. Hierunter befindet sich in der In-
nenstadt die Anmietung der Stadt Kéln im ehem. Karstadt-Gebaude mit knapp
40.000 m? sowie die Anmietung der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben
(BIMA) mit ca. 45.000 m? im Projekt Friedrich + Karl im Stadtteil Niehl.

Darauf folgen weit abgeschlagen die Branchen Wissenschaft/ Bildung (ca.
8,20 Prozent) und Beratung (ca. 5,20 Prozent). In diesen beiden Branchen werden
mit 19,00 EUR/ m? bis 29,00 EUR/ m? die héchsten Mietpreise gezahlt.

Namhafte Anmietungen konnte Larbig & Mortag Immobilien mit der Transak-
tionsberatung der Unternehmen Renault Deutschland (Automobil), RIMOWA
(Produktion/ Handel), Plusnet (IT) oder Cologne Business School (CBS) (Bildung)
auf Mieter oder Vermieterseite begleiten.

Wissenschaft/ Bildung

Beratung
=8
8.22 % 10.075 m? 517 %
13,?0 € 2250 €

15,00 €
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Teilmarkt

Altstadt Nord
Altstadt Std
Bankenviertel
RUGIHEULEE]
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

17.626 m?
3.101 m?
9.423 m?
3.274 m?

19.631 m?2
3.144 m?
6.717 m?
3.013 m?

65.929 m?

36.450 m?
33.577 m?
4.841 m?
15.886 m?
22.183 m?
8.792 m?
9.407 m?
14.807 m?
14.013 m?
10.638 m?
23.182 m?
10.641 m?
20.628 m?
18.910 m?
16.201 m?
17.892 m?
5.717 m?
283.765 m?

Vermietungsleistung

7.937 m?
45.348 m?
820 m?
3.896 m?
914 m?
6.736 m?
1.064 m?

66.715 m?

34.800 m?
1.777 m?
299 m?
470 m?
7.263 m?
750 m?2
14.000 m?
12.766 m?
42.550 m?
6.241 m?
6.773 m?
370 m?
115 m?
6.242 m?
16.000 m?
1.265 m?

151.681 m?

Marktanteil

3,63 %
20,76 %
0,37 %
1,78 %
0,42 %
3,08 %
0,49 %

30,53 %

16,06 %
0,82 %
0,14 %
0,21 %
3,35 %
0,35 %
6,46 %
5,89 %

19,63 %
2,88 %
3,13 %
0,17 %
0,05 %
2,88 %
7,38 %
0,58 %

100,00 %

Larbig & Mortag | Der Kdlner Burovermietungsmarkt | 1. HJ 2022 11.

Héchstmiete

pro m?
27,50 €
20,00 €
28,50 €
29,00 €
13,37 €
24,00 €
20,75 €

22,00 €
17,00 €
14,50 €
11,70 €
15,80 €
11,00 €
12,50 €
20,50 €
20,00 €
13,00 €
18,00 €
12,50 €
10,00 €
15,50 €
15,00 €
15,00 €

Durchschnittsmiete pro m?

Angebot abgeschlossen

18,28 €
16,84 €
ZIORCIORS
23,83 €

17,22 €
13,68 €
12,40 €
10,60 €
12,47 €
17,03 €
15,59 €
15,96 €
16,59 €

9,71 €
10,51 €
12,16 €
10,46 €
11,45 €
11,73 €
11,05 €
13,45 €

20,01 €
17,69 €
20,41 €

20,50 €
15,56 €
14,30 €
11,70 €
13,42 €

11,00 €
12,50 €
20,50 €
17,00 €
11,44 €
15,33 €
12,50 €
10,00 €
12,50 €
15,00 €
14,20 €



Top-Lage.

Innenstadt weiter
gefragtester Teilmarkt

Linksrheinisch Rechtsrheinisch

220 63,00 % 37,00 %

2020 79,16 % 20,84 %

222 84,00 % 16,00 %

Lage-Ranking.

Mit rund 84 Prozent (1. Halbjahr 2021: 79 Prozent) stieg die Vermietungsleistung
im linksrheinischen Bereich weiter an und lag weiterhin deutlich Gber dem rechts-
rheinischen Stadtgebiet. Besonders stark présentiert sich in diesem Jahr die In-
nenstadt mit 36 Prozent Marktanteil und ca. 70.000 m?. Damit lag die Vermietungs-
leistung im Innenstadtbereich leicht Uber dem Vorjahresniveau mit 77.000 m2.
Dieser hohe Wert kommt insbesondere durch eine groBe Anmietung durch die
Stadt Kdéln in der GréBenordnung von ca. 40.000 m? Buroflache zustande.

Ebenso konnten die Teilmarktlagen Niehl (ca. 45.000 m?, BImA) und Rodenkirchen
(ca. 16.000 m?, CBS) durch einzelne GroBtransaktionen Platz 2 und 3 belegen.

Auf der rechten Rheinseite zeigt sich der Stadtteil Mdlheim, hier ist das Medienvier-
tel SchanzenstraBBe am stérksten. Auch hier gab es eine groBflachige Vermietung
durch die Stadt Kdln mit etwa 8.400 m?, welche dieses Ergebnis dementsprechend
positiv beeinflusst. Wir rechnen in der Schanzenstral3e mit weiteren gréBeren Trans-
aktionen, so dass die dieser Teilmarkt als attraktive Blrolage weiterhin eine wich-
tige Rolle spielen wird.

Chorweiler

Zollstock
Bayenthal

Rodenkirchen
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Bauaktivitat nimmt etwas ab Baugeschehen

Mit etwa 250.000 m? Buroflache im Bau steigt die Bautatigkeit um 25 Prozent im Ge- 250000 m2 BurOﬂéChe
gensatz zum Vorjahreszeitraum (ca. 200.000 m?) an. Dabei liegt die Vorvermietungs- .
quote der Projekte im Bau bei knapp 45 Prozent. Die Durchschnittsmiete der im Bau Im Bau

befindlichen Objekte ist mit ca. 20,50 EUR/ m? verhaltnismaBig hoch und die Eigen-
nutzerquote liegt bei 31 Prozent. Eine der derzeit groen BaumaBnahmen in zentraler
Lage ist der Neubau des eigengenutzten LVR-Haus in Deutz mit ca. 38.000 m?.

Die Fertigstellungen liegen mit circa 100.000 m? und 11 Immobilien leicht Uber dem Fertigstellungen
Vorjahreszeitraum (ca. 80.000 m?). Wichtigste Fertigstellung im Innenstadtbereich ist

das Geb&ude ,Haus am Rudolfplatz* mit dem Mieter CBH Rechtsanwalte. Den Héhe- Circa 1 OOOOO m2
punkt der Fertigstellungszahlen erwarten wir derzeit im Jahr 2025 mit ca. 250.000 m?. .

Dies wird aber davon abhangig sein, wie hoch die Anzahl der bis dahin realisierten fertlggeSte”t
Projekte ist. Aufgrund der aktuellen wirtschaftlichen Rahmendaten werden derzeit

Neubauprojekte teilweise zurlckgestellt. Neben den gestiegenen Baukosten, der

deutlich héheren Zinsen und einem gesteigerten Ausbau- und Fertigstellungsrisiko

bereiten auch die langen Genehmigungszeitrdume den Projektentwicklern Sorgen.

Zeitraume von bis zu 17 Monaten sind bereits benétigt worden. Die Suche nach dem

notwendigen Ankermieter gestaltet sich aufgrund der neuen Anforderungen an die
neue Arbeitswelt und der Implementierung von Homeoffice deutlich langwieriger. Projekte

Aktueller Stand Fertigstellung Mietflache  Vermietungsstand

ROSSIO Deutz Projekt im Bau 2025 50.000 m? 0,00 %
LVR-Haus Deutz Projekt im Bau 2026 38.000 m? 100,00 %
OVUM Ehrenfeld/Braunsfeld  Projekt im Bau 2022 22.890 m? 97,00 %
Quadra AirportBusinessPark  Projekt im Bau 2022 21.000 m? 84,65 %
THE GATE Altstadt Nord Proiekt im Bau 2023 13.056 m? 0,00 %
MATTES & DUXX Deutz Projekt im Bau 2024 12.500 m? 65,60 %
Laurenz Carré Altstadt Nord Projekt im Bau 2025 12.219 m? 0,00 %
EhrenWert Ehrenfeld/Braunsfeld  Projekt im Bau 2022 10.000 m? 0,00 %
Neubau Dr. Quade Ossendorf Projekt im Bau 2024 10.000 m? 100,00 %
Neubau der Kassenérztlichen Vereinigung  ButzweilerHof  Projekt im Bau 2022 8.500 m? 100,00 %
Cologneo Campus - MI5 Deutz Projekt im Bau 2023 8.130 m? 0,00 %
THE LIME Altstadt Nord Projekt im Bau 2023 5811 m? 0,00 %
Lofthaus im ID/ Cologne Schanzenstrale Projekt im Bau 2023 5.657 m? 92,40 %
Kupferloft SchanzenstraBe Projekt im Bau 2022 5.109 m? 0,00 %
Haus am Rudolfplatz Altstadt Nord Projekt im Bau 2022 4.668 m? 100,00 %
Hanger im ID/ Cologne SchanzenstraBe Projekt im Bau 2023 4.540 m? 2291 %
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Prognose 2022

300.000 m?
Flachenumsatz

Sinkender
Leerstand

Stagnierendes
Mietniveau

Steigende
Fertigstellungszahlen

y | ¢ |

Aussichten fur das Jahr 2022

Der fur die Immobilienwirtschaft wichtige Gesamtrahmen hat sich binnen kirzester Zeit

im 1. Halbjahr 2022 verandert. Die Baupreissteigerungen, die eingeschrankte Materi-
alverfugbarkeit, die rasant angestiegene Inflation, das gebremste Wirtschaftswachs-
tum und die Zinsenwende beeinflussen den Blroimmobilienmarkt derzeit insgesamt
deutlich. Hinzu kommen noch die Auswirkungen der Ukraine-Krise, welche bisher nur

schwer in Bezug auf den regionalen Buroimmobilienmarkt einzuschétzen sind.

Die mit groBen Schritten kommenden ESG-Kriterien und die CO2-Neutralitat sowie
die neuen Anforderungen an die Arbeitswelt (New Work) werden hingegen zu stei-
genden Transaktionen fuhren. Unternehmen richten sich bereits jetzt auf diese Krite-
rien aus und Uberdenken ihren bisherigen Flachenbedarf. Daher wird das Umzugs-
geschehen potenziell eher zunehmen. Ob dies auch zu einer Leerstandserhthung
durch Flachenreduktion fuhrt, bleibt abzuwarten und wird vom Wirtschaftswachstum
und der jeweiligen Branche abhéangen.

Unsere Prognose flr das Gesamtjahr 2022 sind weiterhin stabile Mietpreise auf
hohem Niveau und eine Vermietungsleistung von ca. 300.000 m?. Die ,Big-De-
als* der Offentlichen Verwaltung sind abgeschlossen, so dass fur die Branche der
Offentlichen Verwaltung eine eher riicklaufige Nachfrage unterstellt werden muss.
Auch aus der freien Wirtschaft werden positive Signale gesendet und auch hier be-
finden sich Unternehmen im Bereich von dber 5.000 m? auf Buroflachensuche. Seit
nunmehr etwa eineinhalb Jahren bzw. dem Beginn der Pandemie nimmt die Leerstands-
quote wieder ab. Es ist davon auszugehen, dass die Leerstandsquote im Jahr 2022 auf-
grund der stabilen Nachfrage auf einem Niveau um 3 Prozent einpegeln wird.

Die Mietpreise werden im Gesamtjahr 2022 auf stabilen hohen Niveau bleiben. Ins-
besondere die gestiegenen Baukosten flhren zu Preiserhéhungen bei Neubaupro-
jekten und Um- oder ausbauten von Bestandsgebauden. Die zum Halbjahr erreichte
Hoéchstmiete von 36,00 €/ m? wird das Hochstniveau flr das Gesamtjahr abbilden und
nicht weiter steigen. Die Durchschnittsmiete kénnte damit dann auch die 18,00 €/ m?-
Marke knacken. Bei den Mietvertragslaufzeiten ist aufgrund der Coronapandemie und
der teilweise erschwerten Zukunftsprognose Zurtickhaltung bei Unternehmen aus der
freien Wirtschaft zu spuren. Insbesondere Laufzeiten von mehr als 10 Jahren bei An-
mietungen in der GroBenordnung von Uber 1.000 m? sind keine Selbstverstandlichkeit
mehr. Flexibilitat im Mietvertrag wird hier mehr und mehr gefordert, um auf die sich
schnell &ndernden Rahmenbedingungen reagieren zu kénnen. Die Auswirkungen der
Zinswende werden hier als erstes spurbar werden. Die Fertigstellungen werden durch
die aktuellen Neubauprojekte wie zum Beispiel das ,Haus am Rudolfplatz” oder das
,Quadra“ im AirportBusinessPark bei ca. 100.000 m? im Jahr 2022 liegen.
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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.

Ladenlokal

! 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 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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Kauf/Verkauf. Anmietung/Vermietung. Vermarktung. Beratung. Wertermittiung
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