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Ein Virus stellt die Welt auf den
Kopf — wirklich uberall” — Teil i

Sehr geehrte Damen und Herren,
liebe Geschaftspartner,

zur Mitte letzten Jahres haben wir uns bereits die Frage gestellt, wohin fahrt der Covid-

Express und wie sieht es dort aus, wo wir am Ende des Jahres aussteigen mussen?

Keine Frage, die Lage ist weiterhin angespannt und es gibt trotz Impfstoff noch
keine Zeichen fur Entwarnung. Trotzdem ist es umso erfreulicher, dass im Inves-
tment-Abteil die Musik weitergespielt wird. Es gibt zwar derzeit keine Getranke in

der Board-Gastronomie, aber die Stimmung in KoIn ist weiterhin gut.

So oder so ahnlich kann man die Investmentwelt 2020 in KéIn beschreiben. Die Aus-
wirkungen von Covid-19 sind leider noch allgegenwértig und bestimmen unsere
taglichen Ablaufe. So haben wir zum Halbjahr in KéIn noch ein Transaktionsvolumen
in Hohe von EUR 680 Mio. vermeldet. Das 3. Quartal war &hnlich schwach wie das
2. Quartal, so dass ein starkes 4. Quartal dann noch fur ein verséhnliches Gesam-
tergebnis gesorgt hat. Das Ergebnis liegt damit zwar deutlich unter dem Rekord-
jahresergebnis 2019 (EUR 3,21 Mrd.) aber mit rund EUR 1,59 Mrd. ungeféhr noch
im 5-Jahrestrend. Somit gibt es keinen Grund TrlUbsal zu blasen.

Die Domstadt bietet allen Investoren ein stabiles Marktumfeld und ausreichende
Entwicklungspotentiale. Eine Mischung die offensichtlich auch bei internationalen
Investoren gut ankommt und seit ldngerem kein Geheimtipp mehr ist. Mit 61 %
haben Sie in der Kaufergruppe das Zepter des Handelns in der Hand gehabt.

KoéIn hat in der Vergangenheit, im Vergleich zu anderen TOP-7 Stadten, Krisen
immer gut gemeistert. Somit wird Kéln auch in der nadchsten Saison in der 1. Liga

mitspielen.
In diesem Sinne bleiben Sie bitte gesund und zuversichtlich.

Ihr Investmentteam von Larbig & Mortag
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Kurzubersicht des gesamten
Jahres 2020

Transaktionsvolumen

2018 EUR 1,95 Mrd. (Veranderung Vorjahr: - 12,8 %)
2019 EUR 3,21 Mrd. (Veranderung Vorjahr: + 60,7 %)
2020 EUR 1,59 Mrd. (Veranderung Vorjahr: - 50,4 %)
Spitzenrenditen

Biiro 3,00 % (Verdnderung Ende 2019: - 25 Basispunkte)
Geschiftshauser 3,40 % (Veranderung Ende 2019: + 15 Basispunkte)

Logistik/ Light Industrial 3,85 % (Veranderung Ende 2019: - 20 Basispunkte)

TOP 3 Transaktionen

1. Teilverkauf /D Cologne
(Haus am Platz & Patiohaus), durch BNP REIM fur dber EUR 200.000.000

2. SchanzenstraBe 22, 24, 28 durch Jamestown ftir tiber EUR 90.000.000
3. Carré Belge durch Family Office fiir unbekannt

Anteil International vs. National

Kaufer International EUR 969 Mio. (Anteil 61,0 %)
National EUR 621 Mio. (Anteil 39,0 %)
Verkaufer International EUR 334 Mio. (Anteil 21,0 %)
National EUR 1.256 Mio. (Anteil 79,0 %)

Blromarkt

Gesamtbestand (ca.) 8.167.000 m?
Flachenumsatz 215.000 m?
Leerstand 297.000 m2
Leerstandsquote 3,64 %
Flachen im Bau (ca.) 276.000 m2
Fertigstellungen 100.000 m?
Hoéchstmiete 28,00 EUR/ m?
Spitzenmiete 23,66 EUR/ m?2
Durchschnittsmiete 13,32 EUR/ m?

Beliebteste Assetklassen

1. Buro 59,7 %
2. Entwicklungsgrundstiicke 20,3 %
3. Mischnutzungen 8,1 %

Beliebteste Lagen

1. Miilheim 22,4 %
2 Braunsfeld/ Ehrenfeld 16,2 %
3. Altstadt Sud 15,4 %
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Transaktionsvolumen.

Umsatz

2019: 3,21 Mrd. EUR
2020: 1,59 Mrd. EUR

Nach dem Rekordjahr 2019 ist der Ruick-
gang in 2020 mit fast 50 % sehr deutlich.
Lasst man das Rekordjahr auBen vor, so
liegt das Jahr 2020 nur 13,9 % unter dem
5-dahresdurchschnitt (2014 - 2018).
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Kapitaldruck der Investoren fuhrt
zu einem versohnlichen Gesamt-
jahresergebnis 2020

Nach einem guten Jahresstart und einem verhaltenen 2. und 3. Quartal hat das
Transaktionsgeschehen zum Jahresende noch einmal kraftig angezogen. Fur das
Gesamtjahr 2020 wurde in Kéln ein Transaktionsvolumen von EUR 1,59 Mrd. far
Gewerbeimmobilien erreicht. Im Vergleich zum Vorjahr bedeutet das einen Ruck-
gang von knapp 50 %. Mit einem Transaktionsvolumen von EUR 3,21 Mrd. war 2019
allerdings auch das mit groBem Abstand das Rekordjahr. Im Vergleich dazu: 2018 lag
das Gesamtvolumen bei EUR 1,95 Mrd. Lasst man das Rekordjahr auBen vor, so
bewegen wir uns in etwa auf einem &hnlichen Level wie in den Vorjahren. Unter den Um-
stédnden der Pandemie kann man somit von einem versohnlichen Ergebnis sprechen.

Der Verkauf der beiden Projekte, ,Haus am Platz* und ,Patiohaus”, im I/D Cologne in Kéln
-Mulheim, hatdas groBte Transaktionsvolumen erzielen kénnen. Ebenfalls konnte ein Haus

am Rudolfplatz mit dem gleichnamigen Projekt zum Jahresbeginn verauBert werden.

In der 2. Jahreshélfte konnten gleich mehrere Transaktionen zwischen EUR 50-100 Mio.
registriert werden. Knapp unter der EUR 100 Mio.-Grenze sind das Carré Belge sowie der Ver-
kauf der drei Bestandsgebaude in der Schanzenstral3e 22, 24, 28 einzustufen. Den Schwel-
lenwert von Uber EUR 50 Mio. haben wohl auch der Portfolio-Deal ,Firmenwerk* von der Apollo
Global an Corpus Sireo und der Verkauf der Projektentwicklung ,Ehrenwert” am Grinen
Weg in Ehrenfeld, erreicht. Weitere Deals im niedrigeren Segment (EUR 10 - 25 Mio.) sowie
im mittleren Segment (zwischen EUR 25 - 50 Mio.) haben zu dem soliden Ergebnis gefihrt.

Nach der allgemeinen Verunsicherung der Auswirkungen von Covid-19 auf den Immobi-
lienmarkt, ist ein positiver Trend in den vergangenen Monaten erkennbar. Auch die Kauf-
preise sind in den vergangenen Wochen und Monaten grundsétzlich stabil geblieben.

Investitionsvolumen 2009 bis 2020
Angabe in Mio. €
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Projektentwickler mit Abstand Internationale Investoren
Spitzenreiter auf der Verkaufer-  Sindaktiver
seite/ Kopf-an-Kopf-Rennen auf mematonae iestoren haven mi

einem Anteil von 61 % mehr eingekauft

der Kéulfe rseite als nationale (39 %). Auf der Verkaufer-

seite haben die nationalen Eigentimer

Auf der Verkéuferseite haben Projektentwickler/ Bautrdger mit einem Anteil von
ca. 47 % fast die Halfte des gesamten Transaktionsvolumens ausgemacht. (79 %) die Nase vorne.
MaBgeblich trugen hierzu die Verkaufe der beiden Projektentwicklungen
I/D Cologne und das Haus am Rudolfplatz, sowie das Carré Belge und das
Ehrenwert, bei. Spezialfonds konnten ihre Immobilien mit einem Volumen von
ca. EUR 260 Mio. (ca. 16 %) platzieren. Private Investoren/ Family Offices folgen

mit Verkaufen von insgesamt EUR 231 Mio. (ca. 15 %) auf dem dritten Platz.

Auf der Kauferseite gab es ein Kopf-an-Kopf-Rennen. Publikumsfonds hatten
mit EUR 398 Mio. (ca. 25 %) leicht die Nase vorn. Dahinter folgen Spezialfonds
mit einem Anteil von ca. 24 %, dicht gefolgt von Projektentwickler/ Bautrager

mit ca. 23 %.

Investments nach Kéufer- und Verkéufergruppen

Kaufer Verké&ufer
23,6 % Spezialfonds ‘ 16,4 %
24,8 % Publikumsfonds 6,8 %
11,4 % Investment- / Assetmanager 4,5 %
8,3% Stiftungen / Offentliche Hand 10,4 %
23,0 % Projektentwickler / Bautrager | 47,3 %
8,8 % Private Investoren / Family Office 1 ‘ ‘ ‘ 14,6 %
50 % 40 % 30 % 20 % 10 % 0% 0% 10 % 20 % 30 % 40 % 50 %

Larbig & Mortag | Investmentbericht Kéin 2020 05



, =

T

- F

Verlierer in 2020 Buroimmobilien weiterhin stark
Einzelhandelsimmobilien mit Ausnahme naChgefragt, Anteil an EntWiCK'
des Lebensmitteleinzelhandels sowie Hotel- Iungsg ru ndstﬁcken steigt )

Immobilien gehéren zu den Verlierern im

Jahr 2020. Wie nahezu jedes Jahr hatten Buroimmobilien wieder einmal den héchsten Anteil.
Fast 60 % des Transaktionsvolumens entfielen dabei auf diese Assetklasse. Aber
auch Projektentwickler / Bautrager haben im Jahr 2020 ordentlich eingekauft.
Entwicklungsgrundstiicke hatten immerhin einen Anteil von mehr als 20 %. Das
ist ein sehr beachtliches Ergebnis in der Gesamtbetrachtung und verspricht in

den kommenden Jahren spannende Projekte.

Die bereits sowieso angeschlagenen Einzelhd&ndler in den Highstreet-Lagen
Deutschlands haben die volle Wucht des Onlinehandels schmerzhaft zu spiren
bekommen. Unumgangliche, auf Jahre bevorstehende Reformen im Handelsge-
werbe, wurden wie im Zeitraffer bereits vorgezogen. Das hinterlasst Spuren. Jetzt
und in Zukunft sind nicht die Eigentimer gefragt, sondern auch die jeweiligen
Kommunen, ihre starren B-Plane aufzuweichen und zu reformieren, so dass ein
Neuanfang fur eine rasche Neuansiedlung innovativer Konzepte geebnet ist.

Hotelimmobilien waren 2019 noch mit 12 % zweitstarkste Assetklasse. Das Hotel-
Gewerbe wird sich in Zukunft insgesamt, auch nach Corona, auf teilweise neue
Auslastungen und neue Zielgruppen einlassen mussen. Wir halten es fur eher un-
wahrscheinlich, dass die hohe Anzahl an Geschaftsreisenden so oder so nicht wie-

der der Fall sein wird. Das hinterlasst in diesem Segment auch langfristige Spuren.

Investments nach Objektart.

2019 B 2020

. 59,7
Bdro 60.4
- . . 2,1
Logistik / Light Industrial 33
Mischnutzungen g’(1)
Betreiber 1?!?
Entwicklungs- 20,3
grundstlicke 3,6

0% 10 % 20% 30% 40% 50% 60 % 70 % 80 %
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Bruttoanfangsrenditen geben bei
Buroimmobilien leicht und iIim
Logistik-Segment starker nach

Blroimmobilien sind nach wie vor stark nachgefragt. Insbesondere in den Innen-
stadtlagen. Hier ist die Rendite im Vergleich zum Vorjahr (2019) sogar leicht auf
3 % gesunken. Diese Tendenz hat einerseits mit dem Kapitaldruck der Investo-
ren zu tun, zum anderen sind zusatzlich weitere finanzstarke Investoren aus dem
schwéachelnden Hotel- und Einzelhandelssegment auch auf dem Buroimmobilien-
Markt anzutreffen. Dies hat eine erhdhte Nachfrage und somit auch leicht steigende

Preise zur Folge.

Insbesondere auch durch die Lockdown-MaBnahmen hat der Onlinehandel weiter-
hin an Bedeutung gewonnen. Die Nachfrage nach Logistik- / Light Industrial-Immo-
bilie ist dementsprechend hoch und die Bruttoanfangsrenditen sinken in diesem
Segment erstmalig auf 3,85 %. Aufgrund des mangelnden Angebots an Logistik- /
Light Industrial-Produkten in KalIn, fiel der Anteil dieser Assetklasse auBerst ge-
ring aus. Dafur konnten im Kélner Umland gréBere Transaktionen erfasst werden.
Bei Einzelhandelsimmobilien in Highstreetlagen sowie Hotelimmobilien sind die
Anfangsrenditen angestiegen.

Entwicklung der Brutto-Anfangsrendite
B Biro M Geschaftshduser M Logistik

10,00 %
9,00 %
8,00 %

7.00% \

6,00 %

5,00 % I \\

4,00 % —

3,00 %

2,00 %

1,00 %

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Investitionsmoglichkeiten

Leichter Anstieg der
Renditen bei Einzel-
handels- und Hotel-
immobilien zu erwarten.
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Nachfrage.

Rechtsrheinische
Lagen immer beliebter.
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Auf Milheim folgt Braunsfeld/
Ehrenfeld.

Mit dem Verkauf der beiden Liegenschaften aus der Projektentwicklung
I/D Cologne sowie weiteren Bestandsgebauden und Entwicklungsgrundsticken
in der SchanzenstraBe, konnte sich Mulheim mit einem Anteil von 22 % an
die Spitze setzen.

Aber auch in Braunsfeld / Ehrenfeld wurde viel investiert. Zusammengefasst
kommt die Stadtteillage auf insgesamt 16 %. Zu den groBten Transaktionen in
der Stadtteillage gehort der Verkauf des ,Ehrenwert” sowie der Portfolio-Deal des
JFirmenwerk-Areals“. Bei dem ,Ehrenwert* handelt es sich um einen Forward-
Deal am GrUnen Weg in Ehrenfeld. Das rund 10.100 m? Mietflache umfassende
Burogeb&ude mit 120 Stellplatzen ist langfristig und vollstdndig an das Hauptzoll-
amt Kéln vermietet.

Von den traditionell starken Innenstadtlagen ist lediglich die Altstadt-Sud auf
dem Podest gelandet. Unter anderem fUhrten die Verkaufe vom Haus am
Rudolfplatz sowie vom Neumarkt 35-37 zu dem Resultat. Mit knapp Uber 15 %
wurde dort am drittmeisten investiert.

Investments nach Lagen im Jahr 2020.

Milheim 22,4 %
Altstadt Siid 15,4 %
Ehrenfeld/

Braunsfeld 16,2 %
Lindenthal 6,8 %

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 50%
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Fazit und Prognose.

Bedingt durch die Auswirkungen der Corona-Krise und den damit einhergehenden Einschrankungen sind einige Transaktionen
liegen geblieben. Die Stimmungslage der Investoren hat sich zum Jahresende hin jedoch wieder sehr zum Positiven entwickelt.

Viele Transaktionsprozesse nehmen wieder Fahrt auf bzw. werden in den nachsten Wochen neue Verkaufsprozesse angestoBen.
Vieles spricht dafur, dass die fehlenden Transaktionen aus dem 2. und 3. Quartal 2020 im kommenden Jahr realisiert werden und das

Transaktionsvolumen in 2021 wieder anziehen wird.

KéIn bietet allen Investoren auch in Zukunft noch ausreichende Entwicklungspotentiale. Die Mieten sind auch in Krisen stabil, bieten
aber umgekehrt mit modernen Produkten noch ausreichende Entwicklungspotentiale.

Wir gehen davon aus, dass sich das Transaktionsvolumen leicht oberhalb des 5-Jahresdurchschnitts liegen wird (5-Jahresdurch-
schnitt: EUR 2,15 Mrd.).

2.2 Mrd
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Inhalte

Unsere Marktberichte liefern lhnen
Eckwerte der Burovermietungsmérkte,
welche wir auch im gemeinsamen
Dialog mit lhnen ermitteln:

- Flachenumsatz

- Leerstand/ Leerstandsquote

- Fertigstellungen

- Spitzenmiete/ Durchschnittsmiete
- Aktuelle Lage/ Perspektive

Unsere Marktberichte

Grundlage fur gewinntrachtige Entscheidungen: Leidenschaft fur Immobilien und
unser Selbstverstandnis als innovativer, zukunftsorientierter Dienstleister sind
zwei Saulen unseres Erfolgs. Die dritte ist die Marktforschung, die wir seit der
Unternehmensgrindung intensiv betreiben. So beschéftigt sich eines unserer
Teammitglieder ausschlieBlich damit, den Ko&lner Gewerbeimmobilienmarkt zu
beobachten — Vollzeit.

Aktuelle Marktberichte
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Biiromarktbericht
Bonn 2020.

Retailbericht Kéln

T
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2019/2020

Biiromarktbericht %4}
Koln 2020.

Unsere Marktberichte stehen Ilhnen auf unserer Webseite kostenlos zum Download
zur Verfugung - eine Ubersicht dieser finden Sie unter:



Larbig & Mortag Immobilien
Spezialisten im Bereich Gewerbeimmobilien!

Wir kimmern uns um den richtigen Raum? fur

lhre Bediirfnisse.

Ob Buro, Loft, Praxis, Laden, Gastronomie, Lager oder Investment. Wir vermitteln

den perfekten Unternehmensraum? oder Kapitalanlage im GroBraum Koéln, Bonn

und Leverkusen. Larbig & Mortag ist regional tief verbunden und bietet Uber das

Netzwerk der NAI apollo group einen nationalen und internationalen Anschluss.

Blro

Ladenlokal

1* Gastronomie
r

— Investment

Praxis

Halle/ Lager

Definitionen und Begriffserklarungen

Biiroflachen

Als Buroflachen gelten alle Flachen, auf denen typische
Schreibtischtatigkeiten durchgefiihrt werden kénnen und die
auf dem Buroflachenmarkt angeboten, d.h. vermietet oder
verkauft, werden. Hierzu zahlen alle Flachen, welche selbst-
standig vermietbar sind oder in einen solchen Zustand umge-
widmet wurden. Dartber hinaus z&hlen auch eigengenutzte
Flachen dazu.

Spitzenmiete (gewichtet)

Die gewichtete Spitzenmiete umfasst das oberste Preisseg-
ment mit einem Marktanteil zwischen 3 und 5 Prozent. Dabei
sollten mindestens 3 Vermietungen erfasst werden. Die ge-
wichtete Spitzenmiete besteht aus der nominalen Miete ohne
Abzug von Incentives (gemaB gif-Definitionen).

Leerstand

Der Leerstand in Kéln wird als Summe aller fertiggestellten
Flachen, die zum Erhebungszeitpunkt ungenutzt sind bzw. fir
Vermietung, Untervermietung oder zum Verkauf angeboten
werden, verstanden. Diese Flachen mussen sich mindestens
im Bau befinden und die Méglichkeit haben, einen Mietvertrag
abzuschlieBen. Projekte werden nicht als Leerstand erfasst.

Nachfrage

Unter Nachfrage nach Buroimmobilien in KéIn werden fur die in
dem jeweiligen Kalenderjahr registrierten aktiven Flachen- gesu-
che verstanden. Dabei werden sowohl die Anfragen von poten-
tiellen Mietern als auch solche von Eigennutzern berticksichtigt,
denen eine nachhaltige Anmietungsabsicht unterstellt wird.

Flachenumsatz

Der Flachenumsatz ist die Summe aller im jeweiligen Kalen-
derjahr registrierten vermieteten, verkauften, verpachteten
oder verleasten Buroflachen. Hierzu z&hlen auch Untermiet-
flachen. MaBgeblich fur die zeitliche Zuordnung ist das Da-
tum des Vertragsabschlusses und nicht der Bezugszeitpunkt
des Nutzers. Absichtserklarungen oder Vorvertrage werden
nicht erfasst. Werden bei Mietvertragsverlangerungen zu-
satzliche Buroflachen angemietet, so werden diese als Fla-
chenumsatz erfasst. Die Erneuerung oder reine Verlangerung
von Bestandsvertragen wird grundsétzlich nicht bertcksich-
tigt. Einmaleffekte wie deutlich abweichende GroBvermietun-
gen Uber 20.000 m? Mietflache, bei welchen nicht damit zu
rechnen ist, dass der Nutzer innerhalb der kommenden 10
Jahre erneut umzieht, werden gesondert grafisch dargestellt.

Dieser Bericht wurde mit groBtmaoglicher Sorgfalt erstellt und basiert auf Informationen aus Quellen, die wir fir zuverlassig erachten, aber fir deren Genauigkeit, Vollstandigkeit und Richtigkeit wir keine
Haftung Ubernehmen. Die enthaltenen Meinungen stellen unsere Einschatzung zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Berichtes dar und kénnen sich ohne Vorankindigung éandern. Historische Entwick-
lungen sind kein Indiz fur zuktnftige Ergebnisse. Dieser Bericht ist nicht fur den Vertrieb oder die Empfehlung zum Kauf oder Verkauf einer bestimmten Finanzanlage bestimmt. Die in diesem Bericht
zum Ausdruck gebrachten Meinungen und Empfehlungen bertcksichtigen nicht individuelle Kundensituationen, -ziele oder -bedurfnisse und sind nicht fur die Empfehlung einzelner Wertpapiere,
Finanzanlagen oder Strategien einzelner Kunden bestimmt. Der Empfénger dieses Berichtes muss seine eigenen unabhéngigen Entscheidungen hinsichtlich einzelner Wertpapiere oder Finanzanlagen
treffen. Larbig & Mortag tUbernimmt keine Haftung fur direkte oder indirekte Schaden, die aus Ungenauigkeiten, Unvollstandigkeiten oder Fehlern in diesem Bericht entstehen.
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