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»Dynamische Mietentwicklung, Leerstand sinkt langsamer*

Von Januar bis Juni 2019 wurde in Kd&ln ein Flachenumsatz von rund 145.000
Quadratmetern  realisiert. Dies entspricht in etwa der durchschnittlichen
Vermietungsleistung der ersten sechs Monate in den Jahren 2014 bis 2018.
Vorvermietungen in Projektentwicklungen trugen mit fast 40 Prozent maf3geblich zu dem
aktuellen Halbjahresergebnis bei. Dazu zahlte auch eine grofle Baumalnahme eines
Eigennutzers.

Die gréBte Anmietung erfolgte durch die Sparkasse KoélnBonn mit etwa 15.800
Quadratmetern im Projekt ,KITE“ im Teilmarkt Ossendorf. Der Co-Working-Anbieter
WeWork unterzeichnete einen Vertrag Uber etwa 6.700 Quadratmeter im innerstadtischen
Premiumprojekt ,WALLARKADEN?®. Die Firma hatte sich erst 2018 Buroflachen im etwa
funfhundert Meter entfernten Neubau ,Haus Friesenplatz® fir ihre erste Niederlassung in
Koln gesichert. Zudem nahm der IT-Dienstleister CANCOM im Entwicklungsareal ,I/D
Cologne* im Teilmarkt Milheim circa 6.000 Quadratmeter ab. Die Firma wechselt somit
von der linken auf die rechte Rheinseite.

Diese drei Mietvertragsabschlisse stehen auch exemplarisch fir Standorte, die aktuell
Uber ein vergleichsweise groltes Angebot an projektierten Flachen verfiigen und dadurch
voraussichtlich wichtige Anteile des Flachenumsatzes an sich binden werden.

e = - e

Fertiggestellt: Der erste Bauabschnitt des ,Haus Friesenplatz* © Greif & Contzen 2019
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Biromarkt Koln — Kennziffern, Entwicklung und Prognose

Jahr 2015 2016 2017 Entwicklung 2018 Tendenz 2019
2017 /2018

Umsatz in

Tsd. m? 290 440 310 > 310 ‘ 280

Bestand in

Mo o 77 18 78 > 7.8 ( 7.9

Fertigstellungen in 49 110 95 62 A 160

Tsd. m?

Leerstand in 440 360 280 200 ‘ 170

Tsd. m

II);;aerstandsquote in 5.7 46 36 v 26 ‘ 2.1

Hochstmiete 2450 24,80 26,50 ‘ 25,00 A 29,00

in €/m

Spitzenmiete 2125 2150 21,50 A 23,00 ( 24,00

(nach gif) in €/m? ’ ’ ’ ’ ’

Durchschnitts-

miete (flichen- 12,40 14,10 13,70 A 15,00 A 16,00

gewichtet) in €/m?

Durchschnitts-

miete (Mittelwert)? 11,90 12,20 13,00 > 13,00 A 14,00

in €/m?

SVP-Beschaftigte 522 538 553 569 ( 575

in Tsd.

Ar?e*itslosenquote 93 85 85 v 77 ( 7.9

in %

* zum 30. Juni;

Greif & Contzen Research, Kéln Juli 2019
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Auswahl bedeutender Flachenumsatze

Nutzer (Biirolage) Biroflache (m?)
Sparkasse KoélnBonn A6R (Ossendorf) ca. 15.800
Deutsches Zentrum fiir Luft- und Raumfahrt e. V. (K&In Ost) ca. 7.900
WeWork Germany GmbH (Kdlner Ringe) ca. 6.700
Telekom Deutschland GmbH / congstar (Rheinauhafen) ca. 6.200
CANCOM SE (Mulheim) ca. 6.000
FOM Hochschule fiir Oekonomie & Management gGmbH (Ehrenfeld) ca. 3.600
Regus Management GmbH (Ehrenfeld) ca. 3.300
Deutsche Bahn AG (Deutz) ca. 3.000
KPMG AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft (Innenstadt Siid) ca. 2.700
KoélnBusiness Wirtschaftsférderungs-GmbH (Bankenviertel) ca. 2.700
Regus Management GmbH (Ossendorf) ca. 2.200

Greif & Contzen Research, Juli 2019

Biroflaichenumsatz 2010 bis 2019
Entwicklung, 10-Jahres-Mittel und Prognose

450.000 m?

400.000 m?
350.000 m?
300.000 m?
250.000 m?
200.000 m?
150.000 m?
100.000 m?
50.000 m?
2

Om
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Greif & Contzen Research, Juli 2019

Der Leerstandsabbau hat sich verlangsamt

Im ersten Halbjahr nahm der Buroflachenleerstand insgesamt um rund 15.000
Quadratmeter auf 185.000 Quadratmeter ab. Die Leerstandsquote liegt derzeit bei etwa
2,4 Prozent. Im Vorjahreszeitraum war der Rickgang mit circa 50.000 Quadratmetern
wesentlich starker ausgepragt. Viele groliere Mietvertragsabschliisse fanden 2019 bisher
in Projektentwicklungen statt und bauten somit das Angebot im Bestand nicht weiter ab.
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Zudem wurden einzelne gréRere Blrogebaude in Gewerbegebietslagen freigezogen und
kompensierten entsprechend den Rickgang in anderen Lagen.

Die sehr gefragten Teilmarkte Kdlner Ringe, Rheinauhafen, Bankenviertel und Deutz
wiesen zum Jahresbeginn jeweils noch verfiigbare Bestandsflachen in einer
GroRenordnung von rund 5.000 bis 8.000 Quadratmetern auf. In den letzten sechs
Monaten sanken die Leerstande dort auf jeweils nur noch circa 1.000 bis 4.000
Quadratmeter. Angesichts dieses reduzierten innerstadtischen Bestandsangebots ist die
Bedeutung von Projektentwicklungen und Sanierungen weiterhin hoch.

—

PSD-Gebéaude: Revitalisiert mit Dachausbau zur Eigennutzung in Nachbarschaft zum Entwicklungsprojekt
,Laurenz Carré" © Greif & Contzen 2019

Hohe Bauaktivitat

Im bisherigen Jahresverlauf wurden bereits mehrere Neubauten, wie zum Beispiel der
.Kaiser Hof, das ,ONE Cologne® und der erste Bauabschnitt des ,Haus Friesenplatz*
fertiggestellt. Die rund 40.000 Quadratmeter Buroflache dieser Gebaude sind nahezu
vollstandig vermietet.

Bis zum Jahresende werden weitere Objekte folgen, so dass im Gesamtergebnis 2019
circa 160.000 Quadratmeter Buroflache entstehen. Die neue Zentrale der Zurich
Versicherung als Teil des GroRprojekts ,MesseCity“ tragt wesentlich dazu bei. Die Summe
der Fertigstellungen entspricht der hochsten Bautéatigkeit seit dem Jahr 2009, als circa
260.000 Quadratmeter realisiert wurden.
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Neubau zwischen Kaiser-Wilhelm-Ring und MediaPark: der Kaiser Hof © Greif & Contzen 2019

Laufende bedeutende Bautatigkeit 2019 (Projekte im Bau)

Objekt / Lage Mietflache (m?) Fertigstellung
MesseCity (Deutz) rd. 120.000 2019 / 2022*
I/D Cologne 1. Bauabschnitt (Milheim) rd. 32.000 2021
WALLARKADEN (Kélner Ringe, Rudolfplatz) rd. 14.000 2021
CLOUTH 104 (K6In Nord) rd. 13.000 2019
HangarOne (Ossendorf) rd. 13.000 2020
THE SPIKES, THE CORNER COLOGNE (Innenstadt Nord) rd. 11.000 2020
Haus Friesenplatz (Kélner Ringe) rd. 9.000 2019 /2021*
COCO (Ossendorf) rd. 8.600 2019
Kaltenbornweg 8 (Deutz) rd. 8.000 2020
DLR Gebaude 5 (Kdln Ost) rd. 7.900 2020
Deutsche Bahn AG Trainingszentrum (KéIn Ost) rd. 7.800 2019
Schanzenstrafle 39 (Mulheim) rd. 6.700 2019
HAUS AM RUDOLFPLATZ (Kdlner Ringe, Rudolfplatz) rd. 6.300 2021

* nach Bauabschnitten

Greif & Contzen Research, Koln Juli 2019
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Neubaufertigstellungen 2010 bis 2020 Entwicklung und Prognose
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Greif & Contzen Research, K&ln Juli 2019

Preissteigerung halt an

Angetrieben vom geringen Flachenleerstand sowie von diversen Anmietungen in
hochwertigen Neubauten ist das Mietniveau in der ersten Jahreshalfte sowohl im Mittel als
auch im gehobenen Segment weiter gestiegen. Die Vermieter nutzen teilweise ihre
marktbedingt starke Verhandlungsposition. Bei Bestandsgebauden werden immer haufiger
teils deutliche Mieterhdhungen angestrebt, auch wenn es nur um die Verlangerung
bestehender Mietvertrage geht.

Die ungewichtete Durchschnittsmiete stieg von circa 13,00 auf rund 14,00 Euro pro
Quadratmeter. Der flachengewichtete Durchschnitt nahm ebenfalls um einen Euro auf etwa
16,00 Euro pro Quadratmeter zu. Somit wurde erstmals das Zwischenhoch vom Juli 2016
Ubertroffen. Damals war diese Kennziffer auf 15,40 Euro geschnellt, nachdem die Zurich
Versicherung rund 60.000 Quadratmeter im Projekt ,MesseCity“ angemietet hatte. Die
Spitzenmiete setzte ihre inzwischen anderthalb Jahre wahrende Anstiegsphase weiter fort
und hat nun einen Wert von 24,00 Euro pro Quadratmeter erreicht. In einem Premiumobjekt
wurde sogar eine Héchstmiete von 29,00 Euro vereinbart.

Entwicklung der Kdlner Bliromieten 2015 bis 2019
30,00 €/m?
25,00 €/m?

20.00 €/m? ® ® — PN PN P 4/

15,00 €/m? Q . =————.‘—O—‘ :

10,00 €/m?
5,00 €/m?
0,00 €/m?
2015Q2 2015Q4 2016 Q2 2016 Q4 2017 Q2 2017 Q4 2018Q2 2018 Q4 2019 Q2
—@— Spitzenmiete =@- Durchschnittsmiete (flachengewichtet)

—@=— Durchschnittsmiete (ungewichtet)
Greif & Contzen Research, Kéln Juli 2019
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Eletzten Bausteine im Entwicklungsgebiet Deuter Feld: die neue Zentrale der GAG Immobilien AG
© Greif & Contzen 2019

Ausblick: Die Wirtschaft wachst mit langsamerem Tempo

Nachdem sich die Konjunktur in der zweiten Jahreshalfte 2018 abgekuihlt hatte, wurde im
ersten Quartal 2019 zunachst wieder ein starkeres Wirtschaftswachstum von 0,4 Prozent
verzeichnet. Die Wirtschaftsforschungsinstitute prognostizieren fir 2019 einen Anstieg des
Bruttoinlandprodukts von 0,6 bis 0,9 Prozent und fir 2020 von 1,4 bis 1,7 Prozent (nicht
kalenderbereinigt). Wichtige Antriebskrafte sind Bauinvestitionen und Konsum, wahrend
der AuRenhandel von neuen politischen Barrieren gehemmt wird.

Der ifo-Geschaftsklimaindex ist seit Jahresbeginn insgesamt deutlich gefallen. Die IHK zu
Koln registrierte in ihrer Unternehmensumfrage im Friihjahr einen Rickgang ihres
Klimaindikators. Die Kammer beurteilt die Gesamtstimmung in der regionalen Wirtschaft
aber immer noch als gut. Wenngleich sich in KoéIn bei mehreren gréReren Firmen ein
Stellenabbau abzeichnet oder bereits durchgefiihrt wird, melden andere wichtige
Arbeitgeber gut laufende Geschafte.

Die allgemeine Konjunktureintriibbung hat sich am Biromarkt noch nicht merklich auf die
Anzahl und GroRenordnung der aktuellen Gesuche ausgewirkt, so dass weiterhin eine
insgesamt hohe Biuroflachennachfrage vorliegt. Angesichts des bereits dynamisch
verlaufenen ersten Halbjahres kann bis zum Jahresende voraussichtlich ein
Flachenumsatz von etwa 280.000 Quadratmetern oder gegebenenfalls auch mehr erzielt
werden. Der Leerstand wird tendenziell im gemaRigten Tempo weiter sinken. Grolere
Mietvertragsabschlisse konnten insbesondere in Projektentwicklungen realisiert werden.
Das in den ersten Monaten dieses Jahres erreichte Mietniveau wird im zweiten Halbjahr
voraussichtlich zumindest gehalten, falls sich das Wirtschaftsumfeld der lokalen
Unternehmen nicht mafgeblich verschlechtert.
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Bei Fragen wenden Sie sich bitte an:

Theodor J. Greif
Geschéftsfihrender Gesellschafter

GREIF & CONTZEN

Immobilien GmbH

Telefon: +49 221 93 77 93 — 200
gl@greif-contzen.de

Florian Schmidt
Leiter Unternehmensbereich Bliroimmobilien

GREIF & CONTZEN
Immobilienmakler GmbH
Telefon: +49 221 93 77 93 - 340
florian.schmidt@greif-contzen.de

Frank Ponisch
Geschaftsflhrer

GREIF & CONTZEN
Beratungsgesellschaft mbH
Telefon: +49 221 93 77 93 - 265
frank.poenisch@greif-contzen.de

Dr. Jan Schubert
Beratung, Research

GREIF & CONTZEN
Beratungsgesellschaft mbH
Telefon: +49 221 93 77 93 - 263
jan.schubert@greif-contzen.de

Pferdmengesstralie 42, 50968 Koln
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Bei der beigefiigten Marktinformation haben wir uns teilweise auf 6ffentliche Quellen,
Informationen Dritter und eigene Berechnungen gestutzt. Diese haben wir mit grofter
Sorgfalt erstellt und geben diese nach bestem Wissen weiter. Eine Haftung fir
Vollstandigkeit und Richtigkeit der Angaben, Inhalte und Zitate schlief3en wir jedoch aus.
Die von uns zusammengestellten und Ubermittelten Informationen begriinden keinerlei
Beratungsverhaltnis zu dem Empfanger.

Diese Unterlage ist nicht Grundlage einer Vertragsverhandlung; Abbildungen ahnlich.

© Greif & Contzen Beratungsgesellschaft mbH, Bearbeitungsstand Juni 2019, aktualisiert
am 10.07.2019. All rights reserved. Diese Unterlagen sind unser geistiges Eigentum und
unterliegen unserem Copyright. Sie sind nur fir die Adressaten bestimmt. Jede
Vervielfaltigung, Veranderung oder Weitergabe an Dritte, auch wenn dies nur teilweise
geschieht, bedarf unserer ausdricklichen, vorherigen und schriftlichen Zustimmung.
Soweit diesseits kein Copyright besteht, weil dies bei Dritten liegt, verweisen wir auf deren
Copyright.
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