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Immobilienberatung
for eine Welt im Wandel

*> MODERATER RUCKGANG IM VERGLEICH DER TOP-MARKTE

Die Auswirkungen der Corona-Pandemie und des Lockdowns im
vierten Quartal schlagen sich deutlich im Flachenumsatz sowohl
des Kélner als auch des bundesweiten Buromarkts nieder. Somit
fiel das Resultat der Domstadt im Krisenjahr 2020 mit einem Vo-
lumen von insgesamt 211.000 m? gut 31 % niedriger aus als im
Jahr 2019. Vor dem Hintergrund, dass die Vorjahresergebnisse in
einigen anderen A-Standorten noch deutlicher verfehlt wurden,
fallt die negative Gesamtjahresbilanz des Kolner Biromarkts also
vergleichsweise moderat aus. Zuversichtlich stimmt hierbei, dass
der Flachenumsatz im Jahresverlauf kontinuierlich gestiegen ist
und in den letzten drei Monaten trotz des anziehenden Infekti-
onsgeschehens das starkste Quartalsergebnis erzielt werden
konnte. MafRgeblich hierzu beigetragen hat allerdings der Grof3-
abschluss von KPMG Gber 19.700 m? im Joint-Venture-Projekt der
ECE und Strabag in der Messecity. In der Betrachtung der Teil-
markte kristallisieren sich mit der City (39.500 m?), Ehrenfeld/
Braunsfeld (38.500 m?) und Porz/Flughafen (36.000 m?) sowohlin
den zentralen, als auch in den Cityrand- und Nebenlagen Nach-
frageschwerpunkte heraus.

»> TRIO AN DER SPITZE DES BRANCHENRANKINGS

Bei der Branchenverteilung des Flachenumsatzes setzte sich mit
den sonstigen Dienstleistungen, die auf einen Umsatzanteil von
gut 21 % kommen, nicht die Nutzergruppe mit den gréften, son-
dern mit den meisten Abschlissen an die Spitze des Rankings.
Insgesamt konnten hierbei sogar mehr Deals registriert werden
als 2019. Leicht gestiegene Umsdtze weisen zudem die éffentliche
Verwaltung und Beratungsgesellschaften auf, die mit knapp 19 %
und rund 17 % auf den Platzen zwei und drei folgen. Dass mit den
luK-Technologien (knapp 12 %), den Versicherungen (fast 11 %)
und dem Gesundheitswesen (gut 10 %) zudem drei weitere Bran-
chen mit Uber 10 % beteiligt sind, zeigt die relativ breite Vertei-
lung des Volumens auf ganz unterschiedliche Nachfragegruppen.

*> LEERSTAND STEIGT, ABER NICHT IM MODERNEN SEGMENT
Zwar hat der Leerstand in den letzten 12 Monaten deutlich auf
290.000 m? zugenommen, liegt historisch aber bislang noch auf
einem relativ niedrigen Niveau. Dies gilt insbesondere vor dem
Hintergrund, dass nur 44.000 m? (und damit nur rund 15 %) Uber
eine moderne Ausstattungsqualitat verfugen. Das grofite Angebot
an vermietbarer Flache besteht traditionell in der Innenstadt
(86.000 m?). Auch wenn sich der Flachenengpass hier etwas ent-
spannt hat, liegt die Leerstandsquote mit nur 3,1 % jedoch nach
wie vor im Grenzbereich der notwendigen Fluktuationsreserve
und etwas niedriger als im Gesamtmarkt (3,6 %).
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Bedeutende Vertragsabschlisse > VOLUMEN DER VERFUGBAREN FLACHEN IM BAU ZIEHT AN

Im Jahresvergleich hat sich die Bautdtigkeit deutlich um 90 % auf
aktuell 201.000 m? erhoht, was angesichts der schwierigen
Marktphase ein deutliches Indiz fur das Vertrauen der Akteure in
12 KPMG 19.700 den Standort Koln ist. Gleichzeitig ist auch die fur den Markt we-
sentlich interessantere GroRe der davon noch verfugbaren Fl&-

BMZ  Unternehmen m?

35 AOK Rheintand 18.000 ‘% chen um beachtliche 131 % gestiegen und belduft sich auf

21 BIMA/ Hauptzollamt 10.000 E 83.000 m?. Fir gut 70 % dieser Flachen wird die Fertigstellung
£ jedoch erst ab dem Jahr 2022 erwartet. Als rdumliche Schwer-

2.4 Art-Invest Real Estate Management 4600 £ punkte sind in diesem Zusammenhang die Buromarktzonen Eh-
x renfeld/Braunsfeld und Ossendorf/Nippes zu nennen, wo sich

32 DKMS 4500 £ zahlreiche Projekte in der Vorbereitung oder im Bau befinden.
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D SPITZEN - UND DURCHSCHNITTSMIETE HALTEN IHR NIVEAU
Die zum Jahresende 2019 auf 26,00 €/m? gestiegene Spitzenmiete
hat sich weiter stabilisiert und wird fur hochwertige Flachen in
der City erzielt. Insgesamt konnten die Mietpreise im Jahresver-
lauf ihr Niveau trotz der etwas schwécheren Nachfrage weitest-
2019 2020  Trend 2021 gehend halten. Dies gilt vor allem fir das moderne Segment, in
dem das kurzfristig verfigbare Angebot weiterhin begrenzt ist.
Auch die realisierte Durchschnittsmiete hat sich mit 15,20 €/n?

Trend wichtiger Marktindikatoren

Flachenumsatz 306.000 m*  211.000 m? y,) o ) ; ) .
& imVorjahresvergleich nicht verandert.
Leerstand 196.000 m*  290.000 m? = ;é
Flachen im Bau (gesamt) 183.000 m*>  201.000 m? - % » PERSPEKTIVEN
Flachen im Bau (verfugbar) 36000 M 83.000 m? > é Der Kélper Buromarkt blickt aufgrlund deg weiterhin angespann-
¢ ten konjunkturellen Umfelds auf ein schwieriges erstes Halbjahr.
Hochstmietpreis 26,00 €/m? 26,00 €/m? = ¢ Die Marktbelebung zum Jahresende, in Verbindung mit einer aus-
s gewogenen Verteilung des Flaichenumsatzes Uber die Teilmarkte
und Branchen, lassen aber eine positive Entwicklung im Jahres-
verlauf erwarten. Auf der Angebotsseite dirften die Leerstande
noch etwas anziehen. Da vor allem im modernen Segment aber
nach wie vor ein geringes Angebot vorhanden ist, wird dies vo-
raussichtlich nicht zu Marktungleichgewichten oder einer signifi-
kanten Veranderung der Mietpreisniveaus fuhren.
Kennzahlen 2020

Hochstmiete* | Flichenumsatz Leerstand Flachen im Bau Flachenangebot
(&/m?) (m?) (m?) (m?) (m?)

davon
von bis 20 esamt modern esamt verfugbar verfigbar rojektiert

1 City

11 City 26,00 39.500 86.100 20.700 200 43.400 18.200 104.300 46.800

12 Deutz 22,50 20.500 4.300 500 0 0 0 4.300 65.500

2 Cityrand 1580 - 16,80 67.300 81.700 4.500 0 100.500 48.600 130.300 214.600

3 Nebenlagen 11,70 - 1570 83.700 117.900 18.300 800 57.100 16.200 134.100 153.100
Total 211.000 290.000 44.000 1.000 201.000 83.000 373.000 480.000

* Der Hochstmietpreis umfasst nur ein Marktsegment von jeweils 35 %.
** Die Buromarktzonenkarte und die ausfuhrliche Kennzahlentabelle auf Teilmarktebene finden Sie unter folgendem Link: Biromarktzonenkarte und Kennzahlentabelle 2020
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