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Fast Facts

Biirovermietung Kéln

Flachenumsatz
Vermietungsumsatz
Spitzenmiete
Durchschnittsmiete
Leerstandsquote

Flachenbestand

275.000 m?
261.600 m?2
25,50 €/m?
15,20 €/m?

2,2%

7,91 Mio. m?

Erzielte Biiromieten in €/m?

Teilmarkt

City

Rheinufer

Deutz

K&ln-Ost
Ossendorf/Niehl
Ehrenfeld/Braunsfeld
Koln-West

K&ln-Nord
Siilz/Lindenthal/Klettenberg
Kéln-Sud
Airport/Porz

Spitzenmiete

25,50
23,00
21,50
15,50
15,50
15,50
12,00

9,50
16,50
12,50
12,00

Verédnderung
gegeniiber Vorjahr

-52%
~49%
10,9%
10,1%
-60bp

0,8%

Durchschnittsmiete
18,50
16,70
16,50
13,10
14,00
12,50
10,00

8,00
12,50
11,10
10,40



BUROVERMIETUNG

GRAFIK1: Buroflaichenumsatz in1.000 m?

B Vermietung

Eigennutzer

Flachenumsatz

Der Burovermietungsmarkt im Stadtge-
biet Kéln hat 2019 einen Flachenumsatz
von 275.000 m? erzielt. Sowohlim Ver-
gleich zum Vorjahr als auch zum Durch-
schnitt der vergangenen 10 Jahre ist
damit ein leichter Umsatzriickgang von
etwa 5% zu verzeichnen. Insgesamt wur-
den 10 Grof3abschlisse tber 5.000 m?2

registriert.

GrofRe zusammenh&ngende Fliachen kon-
nen aufgrund des Angebotsengpasses in
der Domstadt aktuell fast ausschlieRlich
in Projektentwicklungen angemietet wer-
den, sodass im vergangenen Jahr ledig-
lich zwei GroRabschlisse in Bestandsge-
bauden realisiert wurden. Als Resultat
vereinten Mietvertragsabschlisse in Pro-
jektentwicklungen tber 40 % des Fl&-
chenumsatzes auf sich. Im Flachenseg-
ment ab 5.000 m? liegt der Anteil mit 84 %
sogar noch deutlich héher. Als grolter
Abschluss des vergangenen Jahres ist

die Anmietung der Sparkasse Kéln/Bonn

Bl Fertigstellungen

mit tiber 17.000 m? in der Projektentwick-
lung kite im Teilmarkt Ossendorf/Niehl zu
nennen, die gleichzeitig die einzige Ver-
mietung im Segment Uber 10.000 m?
blieb.

Die Nachfrage war trotz Angebotsknapp-
heit gewohnt breit gestreut. Der IT-Sektor
belegte mit einem Anteil von etwa 12 %
die Spitzenposition, dicht gefolgt von
Business Centern und Beratungsunter-
nehmen, die jeweils auf einen Anteil von

knapp 10 % kommen.

R&aumlich konzentrierte sich der Fléachen-
umsatz vor allem auf den traditionell
starken Teilmarkt City, der mit 109.000 m?
mit deutlichem Abstand vor den Teil-
markten Ossendorf/Niehl (39.000 m2),
Airport/Porz (30.000 m2) sowie Ehren-
feld/Braunsfeld (29.000 m2) den héchsten

Umsatz auf sich vereinte.

GRAFIK 2: Bliroflachenfertigstellung in1.000 m?
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Mieten

Die Spitzenmiete in K6ln hat im Vergleich
zum Vorjahr um 11% zugelegt und notier-
te Ende Dezember bei 25,50 €/m2. Die
gewichtete Durchschnittsmiete konnte
ebenfalls um 10 % zulegen und lag Ende
2019 bei 15,20 €/m2. Auch im néchsten
Jahr ist keine Entspannung der Ange-
botssituation zu erwarten, weshalb von
einem weiteren Mietpreisanstieg auszu-

gehenist.

Angebot und Leerstand

Zum Jahresende notierte die Leerstands-
quote bei nur noch 2,2 % und damit 0,6
Prozentpunkte niedriger als 2018. GréRe-
re zusammenhangende Bestandsflachen
ab 1.000 m2in zentralen Lagen sind aktu-
ell nicht mehr verfigbar, sodass potenzi-
elle Mieter entweder auf Projektentwick-
lungen oder Teilmarkte am Stadtrand

ausweichen missen.

Entwicklungsschwerpunkte

Im Jahr 2020 wird ein Fertigstellungs-
volumen von etwa 173.000 m2 erwartet.

Von diesen Flachen sind bereits 88 %

vorvermietet. Fur das Jahr 2021 kommen
weitere 107.000 m? Biroflache hinzu,
von denen noch etwa 76.000 m? zur
Verfugung stehen. Als Entwicklungs-
schwerpunkte sind der Butzweilerhof

im Teilmarkt Ossendorf/Niehl, in dem in
den kommenden Jahren mehrere Projek-
te avisiert sind, sowie das I/D Cologne
im Teilmarkt Ost und die Messe-City in

Deutz zu nennen.

Fazit und Prognose

Der Burovermietungsmarkt Kéln konnte
vor dem Hintergrund der angespannten
Leerstandssituation beim Burofléachen-
umsatz nicht ganz an das Vorjahreser-
gebnis heranreichen. Aktuell befinden
sich noch einige GroRgesuche im Markt,
sodass fur das laufende Jahr 2020 eben-
falls ein Flachenumsatz von 275.000 m?
realistisch scheint. Projektentwicklungen
werden wieder im Fokus potenzieller
GrolRnutzer stehen, wodurch sowohl die
Spitzen- als auch Durchschnittsmieten in

der Domstadt weiter steigen werden.

GRAFIK 3: Leerstandsquote in %
und Leerstand in 1.000 m2

GRAFIK 4: Spitzen- und Durchschnittsmieten
in €/m2
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INVESTMENT GEWERBEIMMOBILIEN

GRAFIK 5: Transaktionsvolumen in Mio. €
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Transaktionsvolumen

Der Kélner Investmentmarkt konnte 2019
dank einer starken Jahresendrallye mit ei-
nem Transaktionsvolumenvon 3,2Mrd. €
erstmals die 3-Mrd.-€-Marke Uberschrei-
ten. Damit wurde das Ergebnis des Vor-
jahres um starke 74 % gesteigert. Der
Durchschnitt der letzten finf Jahre wurde
sogar um 86 % Ubertroffen. Im vergange-
nen Jahr wurden alleine acht Groftrans-
aktionen mit einem jeweiligen Volumen
jenseits der 100-Mio.-€-Marke regist-
riert, die zusammen fUr mehr als die Half-
te des Kdlner Transaktionsvolumens

sorgten. Als marktpréagende Deals sind

Fast Facts

Investment Kéln
Transaktionsvolumen
Portfoliotransaktionen
Internationale K&ufer
Internationale Verkaufer
Wichtigste Nutzungsart

Spitzenrendite Buro

hier vor allem der Verkauf des Stadthau-
ses fir 500 Mio. €, der Paketverkauf
gleich mehrerer Objekte im Technologie-
park sowie der Verkauf der Wallarkaden
am Rudolfplatz ftir 140 Mio. € zu nennen.
Der Portfolioanteil lag mit 32 % leicht

Uber dem Vorjahreswertvon 25 %.

Neben den GrofStransaktionen zeigte sich
auch im mittleren Segment zwischen
30Mio. € und 100 Mio. € mit 19 Transaktio-
nen ein lebhaftes Marktgeschehen.
Abgesehen von klassischen Immobilien-
transaktionen und Ubernahmen ganzer

Bestandspakete trug aulRerdem die

2019 2018
3.240Mio. € 1.860 Mio. €
32% 25%

41% 52%

56 % 42 %

Biro 68 % Biro 48 %
3,30% 3,75%

GRAFIK 6: Transaktionsvolumen

nach Assetklasse 2019 Anteil in %
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Hotel 10%
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GRAFIK7: Kéufergruppen in Mio. €/Anteil in %

Fondsmanager

Offene Immobilienfonds/ _ 23%

Spezialfonds
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Private Equity Fonds

pset-/ — 2%

Private Investoren/ - 8%

Family Offices

Pensionskassen/
Pensionsfonds

Sonstige Investoren

-

_ 16%

0

400

Zunahme von Minderheitsbeteiligungen an
Immobilienbestandshaltern zu dem starken

Ergebnis bei.

Angebot und Nachfrage

Befeuert durch zahlreiche GrofRtransakti-
onen konnte das Blirosegment seine Spit-
zenposition als beliebteste Assetklasse
mit einem Anteil von 68 % (2,2 Mrd. €)
weiter ausbauen, gefolgt von Hotels, auf
die ein Anteil von 10 % (330 Mio. €) entfiel.
Einzelhandelsimmobilien belegen mit 8 %
(257 Mio. €) den dritten Platz. Uber 80 %
des Transaktionsvolumens wurden durch
Immobilien in den Risikoklassen Core und

Core Plus erzielt.

R&umlich konzentrierte sich das Trans-
aktionsgeschehen vor allem auf die
etablierten Teilmérkte City und Deutz, auf
die zusammen mit 1,8 Mrd. € mehr als die
Hélfte des Transaktionsvolumens entfiel.
Aber auch in den Teilmarkten Ehrenfeld/
Braunsfeld und Ossendorf/Niehl wech-
selten Gewerbeimmobilien im Wert von

knapp 900 Mio. € die Eigentlimer.

REITs

Versicherungen

800 1.200

Sonstige Investoren

O 4OO 800

Auf der Kduferseite vereinten internatio-
nale Investoren etwa 41% des Transakti-
onsvolumens auf sich. Im Vorjahresver-
gleich bedeutet dies zwar eine Abnahme
des Anteils um 11 Prozentpunkte, in Bezug
auf das absolut eingebrachte internatio-
nale Kapital konnte jedoch eine Steige-
rung von 360 Mio. € verzeichnet werden.
Auf der Verkauferseite féllt der Anteil
internationaler Investoren mit 56 % sogar
noch héher aus. Insbesondere im grof3-
volumigen Bereich bleibt K&ln damit auch
beiinternationalen Investoren ein belieb-

tes Anlageziel.

Bezuglich der K&uferbranchen dominier-
ten mit 28 % Marktanteil und einem Trans-
aktionsvolumen von 915 Mio. € Asset- und
Fondsmanager. Die von privaten wie
institutionellen Anlegern mit besonders
hohen Liquiditatszuflussen ausgestatte-
ten offenen Immobilien- und Spezialfonds
folgten mit 23 % bzw. knapp 750 Mio. € auf
Platz 2. Auch auf der Verk&uferseite bele-
gen Asset- und Fondsmanager mit mehr
als 850 Mio. € und einem Anteil von 26 %
die Spitzenposition. Auf Platz 2 folgten
mit 19 % und einem Volumen von rund

600 Mio. € Projektentwickler.

GRAFIK 8: Verkaufergruppen in Mio. €/Anteil in %
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Renditen

Die Spitzenrendite fiir Biroimmobilien
hatte sich im Verlauf des Jahres 2018 be-
reits um 50 Basispunkte nach unten
korrigiert. Dieser Trend setzte sich mit
der anhaltenden Dynamik am Investment-
markt durch eine weitere Anpassung um
45 Basispunkte im Jahr 2019 fort, sodass
die Spitzenrendite fur Top-Buroimmobi-
lienin der City aktuell bei nur noch 3,30 %
liegt. Damit werden Top-Buroobjekte in
K&ln mittlerweile auf dem gleichen Niveau
gehandelt wie vergleichbare Immobilien
in Dusseldorf. Gleichwohl durften die
Renditen im Spitzensegment ihre Talsoh-
le weitgehend erreicht haben. Dartber hi-
naus ist insbesondere durch den Produkt-
mangel von Top-Objekten auch auRRerhalb
der City-Lage eine beschleunigte Rendi-
tekompression zu beobachten, die 2020

vermutlich weiter voranschreiten wird.

Fazit und Prognose

Befeuert durch einige GrofStransaktionen
im Blrosegment konnte der Kélner
Investmentmarkt im abgelaufenen Jahr
einen neuen Allzeitrekord verzeichnen.
Obwohl Asset- und Fondsmanager
sowohl auf Kaufer- als auch auf Verkau-
ferseite in Bezug auf das Transaktionsvo-
lumen die Spitzenposition belegten, kann

von einer diversifizierten Angebots- und

JY

Nachfragestruktur in der Domstadt ge-
sprochen werden. Zudem war Kéln auch
2019 beliebtes Anlageziel internationaler
Investoren. Das Vertrauen der Investoren
in den stabilen Blrovermietungsmarkt
mit seinem zukdnftigen Wachstumspo-
tenzial bei den Mietpreisen sowie einem
geringen Leerstandrisiko bilden hierfur

die entsprechende solide Basis.

In den kommenden Jahren werden neben
dem traditionell stark nachgefragten
Teilmarkt City vor allem die rechtsrheini-
schen Teilmarkte aufgrund der dort
avisierten Projektentwicklungen eine
besonders hohe Dynamik aufweisen.
Trotz der ungebremst hohen Nachfrage
wird der Kélner Investmentmarkt in
Anbetracht der Produktknappheit das
neue Rekordergebnis in diesem Jahr
vermutlich nicht erneut erreichen. Un-
geachtet dessen sind durch die gut gefull-
te Projekt-Pipeline auch 2020 einige
Forward-Deals méglich. Im Zusammen-
spiel mit einigen Transaktionen, die sich
bereits in der Vermarktungsvorbereitung
befinden, istauch 2020 wieder mit einem
Uberdurchschnittlichen Transaktions-

volumen von etwa 2,5Mrd. € zurechnen.

Der Investmentmarkt Kéln konnte mit einem
Transaktionsvolumen von 3,2 Mrd. €

einen neuen Rekord aufstellen und damit
alle Erwartungen libertreffen.
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Bastian Hallen Consultant | Research

+49 221986537-31, bastian.hallen@colliers.com

0000

0202/6L02 | NIQ W W

JeUOIBUIBIU| SJB1|0D | WYdlIBqEN


https://www.xing.com/company/colliersinternational
https://www.linkedin.com/company/colliers-international/
https://www.facebook.com/ColliersGermany/
https://twitter.com/ColliersGermany

ANSPRECHPARTNER

RESEARCH

Bastian Hallen

Consultant | Research

+49 221 986537-31
bastian.hallen@colliers.com

Bildnachweis

Titelseite: iStock — Horst Gerlach
Innenseite: shutterstock - r.classen

Copyright © 2020 Colliers International Deutschland GmbH

Alle in dieser Broschtire/diesem Dokument enthaltenen Angaben wurden von Colliers International nur fiir Marketing-
zwecke und allgemeine Informationen erstellt. Colliers International tbernimmt keinerlei Garantie oder Haftung fiir

jegliche Art der bereitgestellten Informationen, die weder Anspruch auf Vollstandigkeit noch auf Fehlerfreiheit erheben.

Die Nutzer dieser Broschiire/dieses Dokuments sind dazu verpflichtet, die Richtigkeit der Angaben eigensténdig zu
tiberpriifen. Daher erfolgen die Angaben unter Ausschluss jeglicher Haftung oder Garantie. Diese Broschire/dieses
Dokument ist urheberrechtlich geschiitztes Eigentum von Colliers International und/oder dessen Lizenzgeber.

© 2020. Alle Rechte vorbehalten

Colliers International
Deutschland GmbH
Kaiser-Wilhelm-Ring 15
50672 Koln

0000

Colliers

INTERNATIONAL



https://www.xing.com/company/colliersinternational
https://www.linkedin.com/company/colliers-international-germany
https://www.facebook.com/ColliersGermany/
https://twitter.com/ColliersGermany
https://www.colliers.de/

