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CITY FACTS KOLN Fast Facts

Einwohnerzahlin 1.000 1.088 Biirovermietung Kéln 2020 Veranderung
gegeniiber Vorjahr
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte in 1.000 580
Flachenumsatz 202.000 m? -265%
Arbeitslosenquote in % 9,4
Vermietungsumsatz 192.000 m2 -26,7%
Verfligbares Einkommen/Kopf in € 25.684 ) )
Spitzenmiete 25,75 €/m? 1,0%
Durchschnittsmiete 15,90 €/m? 4,6%
Leerstandsquote 2,8% 60bp
Flachenbestand 7,92 Mio. m?2 0,1%

Biiromieten in €/m?

Teilmarkt Mietpreisspanne
City 15,00-25,75
Rheinufer 17,00-24,00
Deutz 16,50-24,00
K&ln-Ost 11,50-17,50
Ossendorf/Niehl 10,00-15,50
Ehrenfeld/Braunsfeld 10,50-17,50
K&ln-West 9,90-13,80
K&ln-Nord 8,50-12,00
Siilz/Lindenthal/Klettenberg 12,20-17,50
Kéln-Sud 8,50-12,00

Airport/Porz 9,00-14,00



BUROVERMIETUNG

GRAFIK1: Buroflachenumsatz in1.000 m?
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Flachenumsatz

Der Burovermietungsmarkt im Stadtge-
biet Kéln hat im Jahr 2020 einen Flachen-
umsatz von 202.000 m? erzielt. Mit
diesem Resultat wurde im Zuge der Coro-
na-bedingten Einschrankungen das
Umsatzergebnis des Vorjahres um 27 %
unterschritten. Auch der Durchschnitt der
vergangenen 10 Jahre wurde um ein Drit-
tel verfehlt. Befeuert durch zwei GroRRab-
schlusse konnte im Schlussquartal trotz
der wieder stérkeren allgemeinen pande-
miebedingten Einschréankungen ein
Flachenumsatz von knapp 70.000 m2 er-
reicht werden. Insgesamt sorgte die
Branche Offentliche Verwaltung, Verban-
de und soziale Einrichtungen fir rund ein
Viertel des Flachenumsatzes des Ge-
samtjahres. Neben der GroRanmietung
des Hauptzollamtes in Ehrenfeld konnten
mehrere Abschlisse im Bereich 2.000
bis 5.000 m2 durch die Offentliche Hand
registriert werden. Beratungsunterneh-
men konnten im 4. Quartal durch den

GrofRabschluss der Wirtschaftsprifungs-
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gesellschaft KPMG in der MesseCity deut-
lich zulegen und belegen schlussendlich

den zweiten Rang.

Die gréfBten UmsatzeinbuBen wurden mit
einem Rickgang von 40 % in den Flachen-
segmenten zwischen 1.000 und 5.000 m?
registriert. Lediglich das Segment der
Grofanmietungen tiber 5.000 m2 konnte
nahezu an die Werte des Vorjahres an-

kndpfen.

Dabei konzentrierte sich der Flachen-
umsatz insbesondere auf drei Teilmérkte:
Die Teilmarkte Ehrenfeld/Braunsfeld und
Airport/Porz teilen sich die Spitzenposi-
tion mit 32.000 m2. Der traditionell starke
Teilmarkt City belegt mit einem Ergebnis
von knapp 31.000 m2 durch ausgebliebene
GroRabschlisse im Jahr 2020 lediglich
dendritten Rang.

GRAFIK 2: Biiroflachenfertigstellung in1.000 m2
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Mieten

Die Biromieten zeigten sich im Jahr
2020 unbeeindruckt von der Corona-Pan-
demie. Die Spitzenmiete in Kéln notierte
Ende Dezember bei 25,75 €/m2?, was einer
minimalen Steigerung im Vorjahresver-
gleich entspricht. Durch GroRabschlisse
in Projektentwicklungen war bei der
gewichteten Durchschnittsmiete mit
15,90 €/m? ein Mietpreiswachstum von

5% zum Vorjahr zu beobachten.

Angebot und Leerstand

Die kurzfristig verfligbaren Flachentber-
hange lassen sich zum Ende des Jahres
2020 auf 219.300 m2 beziffern. Im Vorjah-
resvergleich hat sich die Leerstandsquote
mit einer Steigerung um 60 Basispunkte
nur moderat erhoht und liegt mit 2,8 %
weiterhin auf einem sehr niedrigen Niveau.
Eine weitere Erhéhung des Leerstandes
hatte mittelfristig durchaus positive
Auswirkungen auf den Markt, da insbe-
sondere fur GroRnutzer wieder mehr

Anmietungsoptionen bestehen wiirden.

GRAFIK 3: Leerstandsquote in %
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Leerstandsquote

B Spitzenmiete

Entwicklungsschwerpunkte

Im Jahr 2020 wurden insgesamt rund
123.000 m?in Projektentwicklungen fer-
tiggestellt. Im laufenden Jahr sowie 2022
sind Fertigstellungsvolumen von jeweils
rund 110.000 m2 angekiindigt. Die Vorver-
mietungsquote fur 2021 liegt bereits

bei hohen 76 %. Als Entwicklungsschwer-
punkte sind der Butzweilerhof im
Teilmarkt Ossendorf/Niehl, der Teilmarkt
Ehrenfeld/Braunsfeld sowie der Teil-

markt Ost zu nennen.

Fazit und Prognose

Der Burovermietungsmarkt im Stadtge-
biet Kéln hat das Gesamtjahr 2020 vor
dem Hintergrund der Corona-bedingten
Einschrankungen mit dem erwarteten
Umsatzriickgang abgeschlossen. Inden
kommenden Monaten ist zu erwarten,
dass die Quote von Prolongationen zu-
nimmt und Untermietflachen eine hohere
Bedeutung gewinnen. Fir das Jahr 2021
istim Stadtgebiet Kéln ein Burofldchen-
umsatz von mindestens 225.000 m? rea-

listisch.

GRAFIK 4: Spitzen- und Durchschnittsmieten
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INVESTMENT GEWERBEIMMOBILIEN

GRAFIK 5: Transaktionsvolumen in Mio. €
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Transaktionsvolumen

Auf dem gewerblichen Investmentmarkt
im Stadtgebiet Koln wurden im Gesamt-
jahr 2020 Immobilien und Grundsticke im
Wert von knapp 1,5Mrd. € gehandelt. Das
Rekordergebnis des Vorjahres wurde er-
wartungsgemaf um 55 % verfehlt. Das
durchschnittliche Transaktionsvolumen
der vergangenen 10 Jahre konnte hinge-
gen nahezu erreicht werden. Nachdem
der Kélner Investmentmarkt im 1. Quartal
noch an die guten Ergebnisse aus dem
Vorjahr anknipfen konnten, wurden im
2.und 3. Quartal krisenbedingt neue Ver-

kaufsprozesse vertagt. Im Schlussquartal

Fast Facts

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

Spitzenrendite Buro

konnte mit einem Transaktionsvolumen
von Uber 400 Mio. € wieder eine Zunahme

der Aktivitaten registriert werden.

Im Jahr 2020 konnten lediglich drei Ver-
kaufe iber 100 Mio. € abgeschlossen
werden. Weitere sieben Transaktionen
fanden im Segment zwischen 50 und

100 Mio. € statt. Neben den Auswirkungen
der Corona-Pandemie wurde der Kélner
Investmentmarkt zusé&tzlich von einem

ausgepragten Produktmangel limitiert.

2020 2019

1.450 Mio. € 3.240Mio. €
25% 32%

36% 41%

21% 56 %

Biro 53 % Biiro 68%
3,30% 3,30%

GRAFIK 6: Transaktionsvolumen

nach Assetklasse 2020 Anteil in %

2017 2018

Buro 53%

Grundsttucke 30%

Einzelhandel 6%
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GRAFIK7: Kéufergruppen in Mio. €/Anteil in %
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Angebot und Nachfrage

Die traditionell beliebte Assetklasse Biro
konnte unbeeindruckt von der Corona-
bedingten Homeoffice-Debatte mit einem
Anteilvon 53 % bzw. rund 770 Mio. €
Transaktionsvolumen auch im Gesamt-
jahr 2020 die Spitzenposition belegen.
Es folgten Grundstticke, auf die ein Anteil
von 30 % bzw. rund 430 Mio. € entfielen.
Einzelhandelsimmobilien und Hotels be-
legten mit Anteilen von 6 % beziehungs-
weise 3% die weiteren Range. Die im
Rahmen der erfolgten Grundstickstrans-
aktionen geplanten Projekt- und Quar-
tiersentwicklungen werden in Zukunft
einen wesentlichen Anteil zum Trans-

aktionsvolumen beisteuern.

Als rdumlicher Schwerpunkt des Trans-
aktionsgeschehens Uber alle Assetklas-
senist der Teilmarkt K6ln-Ost anzuftihren,
auf den - getrieben durch sechs gréRRere
Transaktionen - mit rund 550 Mio. € das
hochste Transaktionsvolumen entféllt.
Auf dem zweiten Rang folgt mit einem
Volumen von knapp 420 Mio. € der Teil-
markt Ehrenfeld/Braunsfeld - gefolgt vom
Teilmarkt City auf dem dritten Rang, auf
den gut 150 Mio. € entfielen.

Projektentwickler/
Bautrager

Corporates/
Eigennutzer

Private Investoren/
Family Offices

Asset-/Fondsmanager

Immobilien AGs

Sonstige Investoren

500 750

Beim Branchenbild zeigten sich auf
Investorenseite im Jahresverlauf insbe-
sondere Projektentwickler aktiv, die fur
etwa 540 Mio. € einkauften, was als
Zeichen der positiven Entwicklung des
Immobilienstandortes Kéln gewertet
werden kann. Dahinter folgten offene Im-
mobilien- und Spezialfonds mit einem
Ankaufsvolumen von etwa 350 Mio. €.
Auch auf der Verkduferseite dominierten
Projektentwickler mit Transaktionen im
Wert von rund 570 Mio. € und einem Anteil
am Transaktionsvolumen von 39 % das

Marktgeschehen.

In Summe entfiel knapp ein Viertel des
Transaktionsvolumens auf Portfoliodeals.
Mit der Ubernahme des Selection-Portfo-
lios wurden in Kéln zwei Blroimmobilien
von AEW an Tristan verdufert. Rund ein
Drittel des eingebrachten Kapitals stammt
aus dem Ausland. In den Jahren zuvor lag
der Anteil der internationalen Investoren
jeweils merklich hoher im Bereich zwi-
schen 40 und 56 %. Auf der Verkaufer-
seite zeigte sich fur internationale Player

ein etwas geringerer Anteil von 21%.

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

Die Spitzenrenditen fur Top-Buroobjekte
inden besten Lagen der Domstadt zeigten
sich im Vergleich zum Vorjahr stabil bei
3,30 %. Nicht zuletzt aufgrund des Pro-
duktmangels im Teilmarkt City konnte
indentop B-Lagen in den gefragten Teil-
markten Deutz, Ehrenfeld/Braunsfeld
und K&In-Ost eine leichte Renditekom-
pression von 20 Basispunkten auf nun
3,60 % beobachtet werden. Die Verflg-
barkeit von neuen Produkten wird auch
im Jahr 2021 limitiert sein, sodass sich
die aktiven Investoren auf wenige ver-
fligbare Assets konzentrieren missen -
so kdnnte fur Core-Produkte in der
Domstadt bei entsprechendem Angebot
im kommenden Jahr eine weitere leichte

Renditekompression erfolgen.

JY

Fazit und Prognose

Der Kélner Investmentmarkt hat vor dem
Hintergrund der Corona-bedingten
Einschréankungen im Gesamtjahr 2020
erwartungsgemaf nicht an das Rekorder-
gebnis von 2019 ankniipfen kénnen. Die
hohe Aktivitat von Projektentwicklern
belegt aber die weiterhin vorhandene At-
traktivitat des Kélner Investmentmarktes
und das Vertrauen der Investorenin

die positive Entwicklung des Immobilien-
standortes Koln in den kommenden

Jahren.

Aktuell befinden sich einige Produkte
kurz vor dem Vermarktungsstart, sodass
mit einem anziehenden Neugeschéft
gerechnet werden kann. Vor diesem Hin-
tergrund kénnte das Transaktionsvolu-
men im Stadtgebiet Koln 2021 den Zehn-
jahresdurchschnitt, der beirund 1,5Mrd. €
liegt, um rund 15 bis 25 % Ubertreffen.

,Der Kélner Investmentmarkt wurde 2020
von einem ausgeprdgten Produktmangel
limitiert, sodass die 1,5-Mrd.-€-Marke knapp

verfehlt wurde.”

KONTAKT

Bastian Hallen Consultant | Research

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