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1. Halbjahr 2020




Ein Virus stellt die Welt auf den
Kopf — wirklich uberall

Sehr geehrte Damen und Herren,
liebe Geschaftspartner,

Ende letzten Jahres hétte es sich keiner ausmalen kénnen, wie die letzten Monate
verlaufen und welche Themen uns alle branchenUbergreifend beschéftigen wirden.

Die Auswirkungen von Covid 19 sind leider noch allgegenwéartig und bestimmen
unsere taglichen Ablaufe. Auch wenn es uns in Deutschland vergleichsweise milde
getroffen hat, so sind viele Investoren und Marktteilnehmer weiterhin verunsichert.
Das Transaktionsvolumen war im 1. Quartal mit EUR 480 Mio. noch vollkommen un-
beeinflusst. Klar war, dass die Auswirkungen auf den Investmentmarkten zeitversetzt
eintreffen werden. Zum Halbjahr haben wir in KéIn ein Transaktionsvolumen in Héhe
von EUR 680 Mio. erfassen kénnen. Das Ergebnis liegt damit rund 35% (EUR 1,05
Mrd.) unter dem Halbjahresergebnis von 2019. Vergleicht man jedoch das Halbjah-
resergebnis von 2018 (EUR 665 Mio.), so stellt man fest, dass dies sogar noch unter
dem diesjahrigen liegt. Wir wollen die Welt nicht schéner malen als sie ist. Wenn das
die Einschnitte sind, die wir zu verkraften haben, so hélt unsere Branche das aus.

Unsere Domstadt ermdéglicht Investoren auch weiterhin stabile Renditen. Naturlich
stehen die Assetklassen Retail- und Hotelinvestments unter besonderer Beobach-
tung. Hier wird die groBte Veranderung im Jahr 2020 noch zu erwarten sein. Die
traditionell dominierenden und beliebten Buroinvestments sind auch weiterhin bei
Anlegern gefragt. Auch wenn das Thema Homeoffice derzeit in aller Munde ist,
so mussen die vermeintlich besseren Burolésungen auch erstmal im groBen Stil
umgesetzt werden und sich auch langfristig etablieren.

Wir geben lhnen mit unserem Marktbericht gerne einen Ruckblick — Ein Ausblick
fallt aufgrund der Umsténde allerdings schwerer denn je. Wir sind uns aber sicher,
dass Investments in KéIn auch zukUnftig Gberdurchschnittlich krisenfest sind und
performen werden.

In diesem Sinne bleiben Sie bitte gesund.
Es hatt noch immer jot jejange!

Ihr Investmentteam von Larbig & Mortag
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Markus Larbig

Investment

Geschéftsfuhrer
Larbig & Mortag Immobilien GmbH
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Kurzubersicht des ersten Biiromarkt

Halbjahres 2020

Gesamtbestand (ca.) 8.132.000 m?
Flachenumsatz ca. 93.000 m?
H L tand 220.000 m2
Transaktionsvolumen eerstan m
Leerstandsquote 2,7 %
. Flachen im Bau (ca.) 210.000 m2
. € 0,665 Mrd. 4 - %
1. HJ 2018 (Veranderung Vorjahr: - 34,8 %) Fertigstellungen 05.000 m?
1. HJ 2019 € 1,050 Mrd. (Veranderung Vorjahr: + 57,9 %)
R . )
1. HJ 2020 € 0,680 Mrd. (Veranderung Vorjahr: - 35,2 %) Ho-chstml-ete 28,00 EUR/m
Spitzenmiete 23,60 EUR/ m?
Durchschnittsmiete 13,10 EUR/ m?
Spitzenrenditen Beliebteste Assetklassen
Biiro 3,00 % (Veranderung Ende 2019: - 0 Basispunkte) 1. Biiro 64,1 %
Einzelhandel/ FMZ 3,35 % (Veranderung Ende 2019: - O Basispunkte) 2. Betreiberimmobilien 15,7 %
Logistik/ Light Industrial 4,50 % (Veranderung Ende 2019: - 0 Basispunkte) 3. Entwicklungsgrundstiicke 12,5 %
TOP 3 Transaktionen Beliebteste Lagen
1. Teilverkauf I/D Cologne 1. Miilheim 32,5 %
(Haus am Platz & Patiohaus), durch BNP REIM fur tber € 200.000.000 2 Altstadt Nord/ Siid 20,7 %
2. St. Hildegardis-Krankenhaus  durch Stiftung der Cellitinnen fur unbekannt 3. Lindenthal 15,8 %

3. Haus am Rudolfplatz durch AEW Europe fur unbekannt

Anteil International vs. National

Kaufer International € 325 Mio. (Anteil 48,0 %)
National € 355 Mio. (Anteil 52,0 %)
Verkaufer International € 92 Mio. (Anteil 13,0 %)

National

€ 588 Mio. (Anteil 87,0 %)
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Transaktionsvolumen

Umsatz.

1. HJ 2020: 0,68 Mrd. EUR
1. HJ 2019: 1,05 Mrd. EUR

Das Ergebnis bedeutet im Vergleich zum
1. Halbjahr 2019 einen Riickgang von 35 %.

Es lasst sich jedoch erkennen das einige
Transaktionsprozesse wieder fahrt auf-
nehmen und sich eine positive Stimmung

abzeichnet.
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Halbzeitergebnis lasst auf versohn-
liches Gesamtjahr 2020 hoffen.

Aufgrund der starken Performance zu Jahresbeginn, hat der Kélner Investmentmarkt mit
einem Transaktionsvolumen von ca. EUR 680 Mio. insgesamt doch noch fir ein solides
Halbjahresergebnis gesorgt. Zwei Projektentwicklungen haben einen groBen Anteil daran.

Mit einem Kaufpreisvolumen von schéatzungsweise Uber EUR 200 Mio., konn-
te das Joint Venture aus Art-Invest und OSMAB die beiden Projekte, ,Haus am
Platz* und ,Patiohaus®, im I/D Cologne in Kéln-Mulheim platzieren. BNP REIM er-
warb die beiden Projekte mit namhaften Mietern wie Siemens, Cancom und De-
sign Offices bereits zum Jahresstart. Ebenfalls konnte ein Haus am Rudolfplatz mit
dem gleichnamigen Projekt zum Jahresbeginn verauBert werden. Die AEW konn-
te das Buro- und Geschéaftshaus, visavis der historischen Hahnentorburg gele-
gen, von Developemt Partner fUr sich gewinnen. Angeflhrt von dem Verkauf des
St. Hildegardis-Krankenhaus in der Bachemer StraBe 29-33 in Koéln-Lindenthal,
fanden im 2. Quartal Transaktionen mit immerhin noch EUR 198 Mio. in K&In statt.

Davon abgesehen, haben in den vergangenen Monaten keine GroBtransaktio-
nen stattgefunden. Diese waren durch die weltweite Krisensituation am stérksten
betroffen. Einige Deals wurden verschoben oder vorerst auf Eis gelegt. Weitere Deals
im niedrigeren Segment ( EUR 10 - 25 Mio.) sowie im mittleren Segment (zwischen
EUR 25 - 50 Mio.) haben zu dem soliden Ergebnis gefuhrt.

Nach der allgemeinen Verunsicherung der Auswirkungen von Covid-19 auf den Immo-
bilienmarkt, ist ein positiver Trend in den vergangenen Wochen erkennbar. Die Kauf-
preise sind aber auch in den vergangenen Wochen grundsatzlich stabil geblieben.
Gegebenenfalls wird es vereinzelt leichte Rickgange bei starker betroffenen Assets
geben, wie beispielsweise Betreiber- und Handelsimmobilien in Highstreetlagen.

Investitionsvolumen 2009 bis zum Halbjahr 2020.
Angabe in Mio. €

3.000
2.500

2.000

1.500

1.000

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 1. HJ 2020



Projektentwickler/ Bautrager plat-
zieren lhre Produkte - Publikums-
fonds haben auf der Kauferseite
die Nase vorn

Auf der Verkauferseite haben Projektentwickler/ Bautrager in der ersten Jahres-
hélfte mit Transaktionen im Wert von EUR 357 Mio. (ca. 52 %) den mit Abstand
gréBten Anteil am Transaktionsvolumen. MaBgeblichen trugen hierzu die bei-
den Projektverkaufe im I/D Cologne sowie das Haus am Rudolfplatz bei. Hierauf
folgen Trager der &ffentlichen Hand mit einem Verkaufsvolumen von EUR 146 Mio.
(ca. 21 %). Private Investoren/ Family Offices rangieren mit EUR 96 Mio. (ca. 11 %)
auf dem dritten Platz.

Publikumsfonds waren in den ersten sechs Monaten auf der Ké&uferseite mit
EUR 220 Mio. (ca. 32 %)
Immobilienfonds/ Spezialfonds mit einem Anteil in Hohe von EUR 137 Mio. (20 %).

fihrend. Dahinter positionieren sich offene

Die Kaufergruppe Projektentwickler/ Bautrager konnte sich gewerbliche

Immobilien mit einem Volumen von knapp EUR 130 Mio. (ca. 19 %) sichern.

Investments nach Kéufer- und Verkaufergruppen.

Kéaufer

20,1 % Spezialfonds
32,2 % Publikumsfonds

4,0 % Investment-/ Assetmanager
15,8 % Stiftungen/ Offentliche Hand
18,9 % Projektentwickler/ Bautrager

8,9 % Private Investoren/ Family Office

50 % 40 % 30 % 20 % 10 % 0%

774 Kaufer- & Verkaufergruppen.

L} l"i.

National und inter-
national fast gleich auf

Der Anteil internationaler Anleger konnte
fast mit dem der nationalen gleich
ziehen. Mit einem Anteil von 52 % halt
die Mehrheit jedoch noch der nationale
Markt.

Verkéaufer

5,6 %
6,2 %
32%

21,5%
52,6 %
‘ 10,9 %

% 20 % 30 % 40 % 50 %
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Assetklassen.

Kolner Buroobjekte

Buroimmobilien sind
das Maf aller Dinge.
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Buroimmobilien setzen sich an
der Spitze der Kolner Asset-
klassen 2020 fest.

Im Vergleich zum Vorjahreszeitraum (1. HJ 2019: 47 %) hat sich die Assetklasse
der Buroimmobilien wieder einen deutlichen Vorteil verschafft. Mit einem Anteil von
64 % dominierten Buroimmobilien in den ersten sechs Monaten 2020 wieder mit
Abstand die Assetklassen. Mit groBem Abstand dahinter steuerten Betreiberim-
mobilien ca. 16 % und Entwicklungsgrundstlicke ca. 13 % zum Umsatz bei. Alle
anderen Assetklassen haben im ersten Halbjahr kaum eine Rolle gespielt.

Investments nach Objektart.

1.HJ2019 M 1.HJ 2020

. 64,1
Buro 69.4
ot/ | i ; 3,0
Logistik/ Light Industrial 33
Mischnutzungen g’g
) 15,7
Betreiber 17
Entwicklungs- 12,5
grundsttcke 3,6

0% 10 % 20% 30% 40% 50% 60 % 70 % 80 %
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Bruttoanfangsrenditen stagnie-
ren groBtenteils

Im ersten Halbjahr 2020 gab es im Vergleich zum Jahresende 2019 keine wesent-
lichen Verdnderungen der Bruttoanfangsrenditen. In Folge der weiterhin starken
Nachfrage zeigen sich die Preise weiterhin stabil. Demzufolge liegt die Bruttoan-
fangsrendite bei Buroimmobilien in 1A-Lagen weiterhin bei 3 %.

Auch im Logistik-/ Light Industrial-Segment sind die Renditen stabil. Aufgrund der
in den vergangenen Monaten weiter gestiegenen Nachfrage in dieser Assetklasse,
gehen wir in den kommenden Monaten von sinkenden Renditeerwartungen in die-
sem Bereich aus. Bei Einzelhandelsimmobilien sowie Betreiberimmobilien rechnen
wir im Laufe des Jahres mit Preiskorrekturen und somit mit einem leichten Anstieg
der Renditen.

Entwicklung der Brutto-Anfangsrendite

W Biro M Geschaftshauser M Logistik

10,00 %
9,00 %
8,00 %
7,00% \
6,00 %
5,00 % — \\
4,00 % — é

3,00 %

2,00 %

1,00 %

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 1. HJ 2020

Renditen.

Investitionsmoglichkeiten

Leichter Anstieg der
Renditen bei Einzel-
handels- und Betrei-
berimmobilien zu
erwarten.
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Nachfrage

Rechtsrheinische
Lagen immer beliebter.
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Mulheim in der Pole-Position

Mit dem Verkauf der beiden Liegenschaften aus der Projektentwicklung I/D Cologne,
konnte sich MUlheim in den ersten sechs Monaten an die Spitze setzen. Der Marki-
anteil dieser Stadtteillage macht somit fast ein Drittel des Gesamtvolumens aus.

Die traditionell starksten Lagen der Altstadt Nord und Sud hingegen haben zusam-

men in der ersten Jahreshélfte nur einen Anteil von ca. 21 %.

Der Anteil von knapp 16 % im Stadtteil Lindenthal ist unter anderem auf den Ver-
kauf des St. Hildegardis-Krankenhauses zurlckzufuhren. Der groBtenteils von
Wohnimmobilien geprégte Teilmarkt taucht ansonsten eher selten auf. Abgesehen
von Nippes, wo unter anderem die ,moderne stadt ein Entwicklungsgrundstick
sowie denkmalgeschutzte Bestandsgebaude an SiebersPartner aus Koln veréu-

Bert hat, haben alle anderen Teilméarkte Anteile von unter 5 %.

Investments nach Lagen im 1. Halbjahr 2020

Mulheim 32,5 %
Altstadt Nord/Std 20,7 %
Lindenthal 15,8 %
Nippes 5’7 %

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 50%




Florian Langer
.7

Markus Larbig
Geschéftsfuhrer

Fazit und Prognose

Nach einem starken Jahresauftakt in 2020 hat der Kélner Investmentmarkt das Niveau im 2. Quartal nicht halten kénnen. Bedingt
durch die Auswirkungen der Corona-Krise und den damit einhergehenden Einschrankungen, sind einige Transaktionen liegen ge-

blieben. Die Stimmungslage der Investoren hat sich in den vergangen Wochen jedoch wieder sehr zum Positiven entwickelt.

Es lasst sich erkennen, dass viele Transaktionsprozesse wieder Fahrt aufnehmen bzw. in den nachsten Wochen neue Verkaufspro-
zesse angestoBen werden. Vieles spricht daflr, dass die fehlenden Transaktionen aus dem 2. Quartal 2020 im nachsten Halbjahr

realisiert werden und das Gesamtjahresergebnis im ,Normal“-Bereich liegen wird.

Spannend wird zu beobachten sein, wie die Buromieter mit den neu gewonnenen Erkenntnissen aus der Corona-Krise insbesondere
zu dem Thema Home-Office kinftig umgehen werden. Wir gehen davon aus, dass die Auswirkungen auf mittelfristige Sicht Gber-

schaubar bleiben werden.

Auch wenn sich das Rekordergebnis aus dem Vorjahr aller Voraussicht nach in 2020 nicht wiederholen lasst, so gehen wir von einem

Transaktionsvolumen aus, das leicht unterhalb des 5-Jahresdurchschnitts liegen wird (5-Jahresdurchschnitt: EUR 2,25 Mrd.).

2.0 Mrd
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Inhalte

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

- Flachenumsatz

- Leerstand/ Leerstandsquote

- Fertigstellungen

- Spitzenmiete/ Durchschnittsmiete
- Aktuelle Lage/ Perspektive
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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

LaRBIG [ MORTAG

Retailbericht Kéln

2019/2020

Der Kélner )
Biirovermietungsmarkt

N\

Der Bonner
Biirovermietungsmarkt
1. Halbjahr 2020

1. Halbjahr 2020
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Unsere Marktberichte stehen Ilhnen auf unserer Webseite kostenlos zum Download

zur Verfligung - eine Ubersicht dieser fi nden Sie unter:


https://larbig-mortag.de/marktberichte.html

Larbig & Mortag Immobilien

Spezialisten im Bereich Gewerbeimmobilien!

Wir kimmern uns um den richtigen Raum? fir
lhre Bedirfnisse.

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.

Buro _? Loft

Ladenlokal

Gastronomie

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 zéhlen 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 Koln 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 Moglichkeit 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 andern. Historische Entwick-
lungen sind kein Indiz fur zukUnftige 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 unabhéangigen Entscheidungen hinsichtlich einzelner Wertpapiere oder Finanzanlagen
treffen. Larbig & Mortag tbernimmt keine Haftung fur direkte oder indirekte Schaden, die aus Ungenauigkeiten, Unvollstandigkeiten oder Fehlern in diesem Bericht entstehen.
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Das neue Immobilienportal
fur die Region K6In/Bonn

- Viele Immobilien bei uns zuerst
- Privat und gewerblich
- Auch als App ,;_7’33

ErstRaum.de

EEENNNNR  Das regionale Immobilienportal
fiir Kaln/Bonn
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