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Nach Rekordjahr 2011
stabiler Flachenumsatz in 2012

Nach dem Rekordumsatz von 330.000 Quadratmetern in 2011, der vor
allem durch die Sonderabnahmen der RheinEnergie AG und der
LANXESS AG gepragt war, wird sich die Vermietungsquote in 2012
voraussichtlich wieder dem Zehnjahresdurchschnitt anndhern. Da die
Expansions- und Umzugspléane der Unternehmen in diesem Jahr auf ein
vergleichsweise geringes Angebot moderner, grof3flachiger Biros
treffen, ist eine Vermietungsleistung von etwa 230.000 Quadratmetern
ZuU erwarten.

Biiroflachenmarkt Koln — Kennziffern Entwicklung und Prognose
2008 bis 2012

Ent- Ten-
Jahr 2008 | 2009 | 2010 | 2011 = wick- 2012 @ denz
lung

SVP-
Beschaftigte 457 | 460 | 463 | 475 ‘ 476 ‘
in Tsd. *
Arbeitslosen- 12,1 118 9,9 9.6 ~ 9,5 ‘
Quote *

zi
Umsatz in 300 | 230 | 230 | 330 ‘ 230 ~
Tsd. m?2
Be.stand in 72 7.4 75 75 - 7,6 ‘
Mio. m?
Leerstand in 550 600 600 580 ~ 570 ~
Tsd. m?
Leerstands-
cerstands 76 | 81 | 80 | 77 ~ 7,5 ~
rate in %
Spitzenmiete |, 15| 21,00 | 21,00 | 21,00 ‘ 21,00 ‘
in €/m?
Durchschnitts- |\ o\ | 1066 1078 | 1123 @ 1122 =
miete in €/m?
Fertl_gstellun- 120 | 260 60 60 80 ‘
gen in Tsd. m?2

Greif & Contzen Research, Koln Februar 2012; Anm.:* zum 30. Juni
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Geringes Angebot moderner Flachen

Das Neubaufertigstellungsvolumen wird in diesem Jahr erneut deutlich
unter 100.000 Quadratmetern liegen. Mehr als zwei Drittel der fir 2012
geplanten Flachen sind bereits vermietet oder werden flr Eigennutzer er-
stellt. Das Volumen vermarktbarer Neubauflachen fallt somit in 2012 ge-
ring aus. Gesucht werden vor allem moderne und hochwertige Flachen
in zentraler Lage. Ein nicht unerheblicher Teil des Kélner Biroflachen-
bestands ist jedoch weiterhin revitalisierungsbeddrftig. Im gehobenen
Marktsegment wird es voraussichtlich zu einem Engpass auf dem
Blromarkt kommen. Ein bedeutender Leerstandsabbau bei einfachen
und veralteten Flachen wird allerdings nicht erwartet. Zunehmende
Sanierungstéatigkeiten in den Innenstadtlagen, insbesondere auf den
Ringen und im Bankenviertel, kdnnte jedoch dazu flhren, dass sich
Nachfrage und Angebot ausgleichen.

Ernst & Young zieht an den Boérsenplatz

Der denkmalgeschutzte Riphan-Bau am Bérsenplatz 1 aus den 1950er
Jahren befindet sich im Eigentum der AXA Lebensversicherung AG und
ist beispielhaft flr eine gelungene Revitalisierung und Erweiterung des
Bestandes. Er zeichnet sich durch seine hervorragende Lage im
traditionsreichen Koélner Bankenviertel aus. Die Kélner Niederlassung der
international tatigen Wirtschaftsprifungsgesellschaft Ernst & Young wird
ihren Sitz im Marz 2013 an den Borsenplatz verlegen.
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Buroflachenumsatz (m?)
Entwicklung und Prognose 2003 bis 2012
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In 2011 hat es Uber den Neuvermietungsumsatz von 330.000 Quadrat-
metern hinaus auch zahlreiche bedeutende Anschlussmietvertrage
gegeben. So zum Beispiel durch die Unitymedia GmbH (9.000
Quadratmeter), Vemag AG und Sara Lee GmbH. Die Deutsche Telekom
AG und ihr Tochterunternehmen Detecon werden in 2012 ca. 10.000
Quadratmeter Biroflachen tauschen. Die Detecon wird von Bonn in die
Kolner Sternengasse ziehen.

Auswahl bedeutender Flachenumsétze durch Mieter und
Eigennutzer 2011

Nutzer / Standort Biroflache (m?)
RheinEnergie AG (Eigennutzer) / Neuehrenfeld 45.000
LANXESS AG / Deutz-Rheinufer 38.000
Cecad Uni KélIn (Eigennutzer) / Lindenthal 10.000
Gorg Rechtsanwalte / Deutz-Rheinufer 7.000
Ernst & Young / Bankenviertel 6.000
GESIS Leibniz-Institut / Bankenviertel 5.900
IQWIG / MediaPark 5.400
Agentur flr Arbeit / Gremberghoven 4.600
WDR / Altstadt-Nord 4.100
access AG / Milheim 3.500

Greif & Contzen Research, Kéln Februar 2012
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Spitzenmiete bleibt stabil - Durchschnittsmiete steigt leicht an

Im Vergleich zum Vorjahr ist die Durchschnittsmiete in 2011 um 4,2
Prozent gestiegen und liegt bei 11,23 Euro pro Quadratmeter monatlich
(2010: 10,78 Euro). Damit wurde der untere Wendepunkt der
Preisentwicklung erreicht. Der Median liegt sogar bei 11,00 Euro pro
Quadratmeter (2010: 10,00 Euro). Das mit der jeweils angemieteten
Flache gewichtete Mittel betragt 13,49 Euro pro Quadratmeter und ist
vor allem auf die grofRflachigen Anmietungen in Premiumobjekten
zurlckzuflihren. Die Spitzenmiete ist in 2011 mit 21,00 Euro unveréndert
geblieben. Aufgrund der konstanten Nachfrage und des weiterhin grof3en
Angebots von Bestandsflaichen werden die Durchschnitts- und
Spitzenmiete in 2012 voraussichtlich stabil bleiben.

Spitzen- und Durchschnittsmieten (€/m?)
Entwicklung 2003 bis 2012
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Greif & Contzen Research, KéIn Februar 2012

Gutes Preis-/Leistungsverhaltnis in KéIn

Im direkten Vergleich der deutschen Top-Burostandorte zeichnet sich der
Kélner Blromarkt durch moderate und stabile Mieten aus. Das geringe
Fertigstellungsniveau in Kombination mit dem ausgewogenen Branchen-
mix am Standort verhindert volatile Entwicklungen der Mietpreise und
schafft Verlasslichkeit fir Investoren und Mietinteressenten. Die hohe
Qualitat der Standortfaktoren und die Wirtschaftskraft der Region Koln
flhren zu einem guten Preis-/Leistungsverhaltnis.
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Spitzenmieten 2011 an den deutschen Top-Birostandorten (€/m2)
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Spitzenmieten 2011 in GroRstadten im Umkreis von KdIn (€/m2)

Luxemburg 38,00
Frankfurt 35,50
Amsterdam 28,00
Disseldorf 24,00
Brussel 24,00
Kéln 21,00

Bonn 16,50
Rotterdam 16,00
Essen 13,50
Dortmund 13,00
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Greif & Contzen Research, KoIn Februar 2012
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Erwartete Leerstandsabnahme

Der Biroflachenleerstand liegt bei etwa 580.000 Quadratmetern. Bei
einem Flachenbestand von etwa 7,5 Mio. Quadratmetern betragt die
aktuelle Leerstandsrate 7,7 Prozent. Wegen des derzeit geringen
Neubau-Fertigstellungsvolumens und einer konstanten Nachfrage wird
sich der Leerstand in 2012 voraussichtlich geringfligig abbauen.

Biroflachenleerstandsquote
Entwicklung und Prognose 2003 bis 2012
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Teilmarktibersicht
Birolage Flichen- |Leerstand Flachen- Mietschwer-

angebot* (m?) umsatz (m3 punkt** (e/m2
Innenstadt
Bankenviertel 20.000 13.000 15.000 13-17
MediaPark 25.000 25.000 13.000 13-17
Rheinauhafen 20.000 11.000 6.000 15-19
Ringe 129.000 104.000 22.000 11-15
Deutz 46.000 30.000 54.000 11-19
Innenstadt Nord 121.000 48.000 28.000 12-16
Innenstadt Sd 13.000 7.000 13.000 11-15
Rheinufer Nord 8.000 8.000 2.000 13-17
Rheinufer Sid 8.000 5.000 8.000 12-16
Zwischensumme 390.000 251.000 161.000
Stadtteil linksrh.
Innere Kanalstrafde 4.000 4.000 4.000 8-12
Ehrenfeld 38.000 38.000 54.000 7-11
Braunsfeld 70.000 28.000 12.000 8-12
Ossendorf 20.000 20.000 8.000 7-11
Aachener StralRe West 6.000 6.000 2.000 9-13
KaIn Nord 30.000 25.000 8.000 6-10
Kéln West 41.000 41.000 22.000 8-12
Kéln Sad 84.000 84.000 26.000 8-12
Zwischensumme 293.000 246.000 136.000
Stadtteil rechtsrh.
Gremberghoven 36.000 30.000 14.000 8-12
Milheim 21.000 21.000 15.000 8-12
KéIn Ost 40.000 32.000 4.000 6-10
Zwischensumme 97.000 83.000 33.000
Summe 780.000 580.000 330.000

* Das Flachenangebot umfasst Leerstand, Flachen im Bau und einen Teil des Flachen-

angebots in Projekten.

** In Einzelfallen werden auch Mieten vereinbart, die deutlich niedriger oder héher liegen.
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Ausgewahlte Birolagen in der Innenstadt

Rheinauhafen

Premiumobjekte

ECR Offices, KAP am Stidkai, Kontor 19,
Kranhaus 1, Kranhaus Sud, Pier 15,
RheinauArt Office, Silo 23, The Bench

Mieten: 14,50 - 21,00 €

= Miettendenz: stabil
= Umsatz 2011: 6.000 m?
Angebot: 19.000 m?

Kranh&user

Die etwa 20-jahrige Entwicklung des Rheinauhafens vom
Guterumschlagplatz zu einem neuen Innenstadtviertel mit Wohn-,
Gewerbe- und Blronutzung ist nahezu abgeschlossen. Die ,neue”
Lage am Wasser hat sich von Beginn an mit preisgekronter Architektur,
namhaften Mietern und Spitzenmieten am Kolner Blromarkt etabliert.

Deutz

Premiumobjekte
Constantinhéfe, KéInTriangle,
maxCologne, Rheinparkmetropole

- Mieten: 11,00 — 20,00 €
= Miettendenz: stabil

=N () msatz 2011: 54.000 m?

Angebot: 43.000 m?

T

- e
—_—

maxCologne
© HOCHTIEF Projektentwicklung GmbH

Der rechtsrheinische Teil der Kdlner Innenstadt hat sich zu einer
begehrten Blrolage entwickelt. Deutz zeichnet sich durch seine
hervorragende Anbindung an das européische Strafden-, Schienen- und
Luftverkehrsnetz sowie den OPNV aus. Die Mdglichkeit, Objekte mit
grofden Flachen entwickeln zu kdnnen, macht den Standort fir
GroRunternehmen mit reprasentativer Firmenzentrale interessant. Die
geplante  Entwicklung der MesseCity mit bis zu 140.000
Quadratmetern Geschossflache mit Uberwiegender Blronutzung wird
die Attraktivitat des Stadtteils weiter erhohen.
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Bankenviertel

Premiumobjekte
Borsenplatz 1, Gereonshaus

Dominium

Mieten: 11,00-17,00 €
Miettendenz: stabil

Umsatz 2011: 15.000 m?2
Angebot: 18.000 m?

Dominium

Die traditionelle Blrolage zeichnet sich durch die fulRlaufige Nahe zum
Hauptbahnhof, zum Koélner Dom und zur Innenstadt aus. Neben
zahlreichen Bankhausern und Versicherungen befindet sich hier auch
die Industrie- und Handelskammer. Durch den Neubau des Dominiums
und die Revitalisierung anderer Reprasentativbauten hat das
Bankenviertel den Anschluss an die ,neuen” Kdlner Lagen gehalten,
ohne seine typischen Charaktereigenschaften zu verlieren. Eine grof3e
Anzahl weiterer Sanierungen steht der teils in die Jahre gekommenen
Bausubstanz aber noch bevor.

MediaPark

Premiumobjekte

KoInTurm, forum im MediaPark,
KOMED-Haus, Musictower

| Mieten: 14,00 - 21,00 €
g Miettendenz: stabil

e Umsatz 2011: 13.000 m?
Angebot: 24.000 m?

KéInTurm

Der in den 1990er Jahren auf dem ehemaligen Guterbahnhof
entwickelte MediaPark ist der erste grofRflachige Blropark moderner
Bauart Kélns. Ein Mix aus Buro, Hotel, Gastronomie und Unterhaltung
macht den MediaPark lebendig und beliebt. Insbesondere der
KoéInTurm ist bei einer Vielzahl auslandischer Unternehmen als Sitz
ihrer Deutschlandzentrale begehrt.

10
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Fertigstellungsvolumen erneut gering

Nachdem in 2010 und 2011 jeweils ca. 60.000 Quadratmeter Buroflache
realisiert wurden, steigt das Fertigstellungsvolumen in 2012 auf rd.
80.000 Quadratmeter an. Mehr als zwei Drittel dieser Flachen sind
bereits vorvermietet oder werden flr Eigennutzer erstellt. Das Volumen
vermarktbarer Neubauflachen fallt somit in 2012 erneut gering aus.

Blrobaufertigstellungen (m2)
Entwicklung und Prognose 2003 bis 2012
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Greif & Contzen Research, KéIn Februar 2012
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Quellen: © HOCHTIEF Préjektentwicklung GmbH, RheinEnergie AG, Entwicklungsges.

Gurzenich-Quartier GmbH & Co. KG (© Hoersch & Hennrich Architekten GbR)

Bedeutende Bautéatigkeit 2012

Objekt / Lage Baubeginn  Mietflache m?
maxCologne (Deutz) 2010 45.000
Gerling Quartier (Innenstadt Nord) 2011 45.000
RheinEnergie-Zentrale (Neuehrenfeld) 2010 45.000
Carlswerk (Mulheim) 2008 30.000
Coeur Cologne (Innenstadt Nord) 2012* 12.000
GurzenichQuartier (Innenstadt Sid) 2012* 10.000
Torhaus (Deutz) 2012* 10.000
Waidmarkt (Innenstadt Sd) 2011 7.000
*geplant

Greif & Contzen Research, Kéln Februar 2012
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Biroflichenumsatz nach Branchen

Durch die Vermietungen RheinEnergie AG und LANXESS AG dominiert
die Branche Industrie/Produktion den Buroflachenumsatz. Seit 2008 ist
der Anteil dieses Wirtschaftszweigs am Flachenumsatz gestiegen.
Wiederum stark sind auch die Branchen Beratung und Dienstleistung mit
13 bzw. 10 Prozent Flachenumsatzanteil.

Biiroflachenumsatz 2011 nach Branchen
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Greif & Contzen Research, Kéln Februar 2012

Geschaftslage gut, Erwartung mittelmaRig

Knapp die Halfte der Unternehmen in der Region Koln bewerten ihre
Geschaftslage in der Frihjahrsumfrage der IHK als gut. Die kinftige
Geschaftserwartung wird von Uber 60 Prozent der Unternehmen als
befriedigend/gleich bleibend und von lediglich 20 Prozent als schlechter
bezeichnet. Immerhin jedes vierte Unternehmen plant die Einstellung
neuer Arbeitskrafte, 14 Prozent aller Unternehmen werden Personal
abbauen. Ein positives Bild zeichnet der bundesweite ifo-
Geschaftsklimaindex. Er ist im Januar zum dritten Mal in Folge besser als
sein Vorwert. Die aktuelle Geschéftslage ist zwar etwas schlechter als im
Dezember, die Geschaftserwartung aber hat sich laut ifo-Index
verbessert und ist jetzt leicht Uberdurchschnittlich.

13
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Konjunkturelles Umfeld

Nach dem kraftigen Wachstum von 3,0 Prozent in 2011 dampft die Krise
im Euroraum in 2012 auch das deutsche Wirtschaftswachstum.
Aufgrund der strukturellen Stéarke der deutschen Wirtschaft gehen die
fihrenden Wirtschaftsforschungsinstitute aber von einem positiven
Bruttoinlandsprodukt ab  der zweiten Jahreshalfte aus und
prognostizieren ein Wachstum von 0,6 Prozent fir das Gesamtjahr 2012
und 1,7 Prozent in 2013.

Im Euroraum hingegen wird das Bruttoinlandsprodukt in 2012 leicht
zurickgehen. Die hohe Arbeitslosigkeit und die Zurlckhaltung der
Unternehmen bei Investitionen flhren dort zu einer geringeren
Inlandsnachfrage und auch die Auslandsnachfrage wird schwaécher
ausfallen als in den vergangenen zwei Jahren. Fir 2013 wird dann auch
im Euroraum wieder mit einem leichten Wachstum gerechnet. Die
Prognosen basieren auf der Annahme, dass die Krise im Frihjahr an
Scharfe verliert.

Regionaler Arbeitsmarkt mit positiver Tendenz

Die Arbeitslosenquote in KaIn lag im Dezember 2011 bei 8,6 Prozent und
damit deutlich unter dem Vorjahreswert von 9,5 Prozent. Fir 2012 wird
von den Forschungsinstituten eine weiterhin leicht steigende
Beschaftigungsentwicklung prognostiziert.

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte in Koln
Entwicklung und Prognose 2003 bis 2012
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Quelle: Landesdatenbank NRW, Stand jeweils zum 30.06.
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Nachfrageindex

Der Nachfrageindex zeigt quartalsweise die Entwicklung der Buro-
flachenneuanfrage der letzten 10 Jahre in Koéln. Der Zehnjahres-
durchschnitt des Neuanfragevolumens in Quadratmetern entspricht 100
Prozent.

Die Jahre 2002 bis 2004 nach dem Zusammenbruch der Dotcom-Blase
und den Auswirkungen der Anschldge vom 11. September 2001 waren
durch eine schwache Buiroflachennachfrage gepragt. Ab 2005 schloss
sich eine Phase zunehmender wirtschaftlicher Dynamik an, die mit dem
Beginn der Bankenkrise in 2008 abrupt endete. Das ,Vorkrisenniveau”
wird bis heute nicht mehr erreicht. Bei Betrachtung der drei vergangenen
Jahre, ist die Nachfrage in den ersten beiden Quartalen 2011
Uberdurchschnittlich und im vierten Quartal durchschnittlich.

Fir das erste Quartal 2012 wird mit einem mittleren Vermietungsumsatz
von 50.000 bis 60.000 Quadratmetern gerechnet. Im Januar 2012
wurden bereits Uber 20.000 Quadratmeter vermietet. Davon entfielen
etwa 8.000 Quadratmeter auf die Anmietung der Pfeifer & Langen KG
auf dem ehemaligen RTL-Betriebsgelande an der Aachener StralRe.

15
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Bei Fragen wenden Sie sich bitte an:

Rainer H. Runge
Leiter Unternehmensbereich Blroraumvermietung
GREIF & CONTZEN Immobilienmakler GmbH
Pferdmengesstralde 42, 50968 Koln

Telefon: (0221) 93 77 93 - 340
Telefax: (0221) 93 77 93 - 77
www.greif-contzen.de

E-Mail: rainer.runge@greif-contzen.de

Frank Ponisch
Geschaftsfihrer

GREIF & CONTZEN Beratungsgesellschaft mbH
Pferdmengesstralde 42, 50968 Koln

Telefon: (0221) 93 77 93 - 265

Telefax: (0221) 93 77 93 - 77
www.greif-contzen.de

E-Mail: frank.poenisch@greif-contzen.de

© Greif & Contzen Beratungsgesellschaft mbH. Biromarktbericht Februar 2012. All rights
reserved. Diese Unterlagen sind unser geistiges Eigentum und unterliegen unserem
Copyright.
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