Investmentbericht.

Koln 2014

Kurzgefasst.

Der Kolner Investmentmarkt hat sich auch 2014 in Folge unter den TOP 7 in
Deutschland weiter etabliert. Der Markt verspricht seinen Anlegern solide Renditen
und wenig Volalitét, sodass der Kdlner Markt nicht nur fir inlandische Investoren
immer interessanter wird. Im Vergleich zu den anderen Biirohochburgen Deutsch-
lands, befindet sich der Kolner Bliromarkt auch durch seine Branchenvielfalt auf

einer soliden Basis.

Der jahrlich zu verzeichnende Anstieg an Einwohnern und Sozialversicherungs-
pflichtigen, beschert der Stadt stets neues Wachstumspotential. Es gibt im gesam-
ten Stadtgebiet und insbesondere im Rechtsrheinischen, immer mehr Entwick-
lungsareale, die von Projektentwicklern, Investoren und Eigennutzern angestofRen
und realisiert werden. Die Zahl der Ubernachtungen ist aufgrund des zunehmenden
Tourismus weiterhin steigend, sodass neben den klassichen Biiro- und Geschafts-
hausern auch das Hotelsegment weiter wachsen wird. Die lokalansassigen Logis-
tiker kommen an ihre rdumlichen Wachstumsgrenzen, sodass hier auch zukinf-
tig Bedarf an weiteren Logistik- und Industrieflachen zu erwarten ist. Wir méchten
lhnen mit unserem Bericht einen ersten Einblick in den Kdélner Investmentmarkt
2014 geben. Hierzu haben wir in 2014 Uber 65 Transaktionen ab 2 Mio. EUR fur
Sie analysiert und ausgewertet.
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Umsatz 2014

> 1,3 Mrd. Euro
+40 %

Transaktionsvolumen gestiegen

Der gewerbliche Investmentmarkt Kéin erreichte Dank eines enormen Endspurts

im vierten Quartal ein Transaktionsvolumen von mindestens 1,3 Mrd. EUR. Im Ver-
gleich zum Vorjahresergebnis bedeutet dies eine Steigerung um knapp 40 %. Mit
einem Anteil von 61 % am Transaktionsvolumen war das vierte Quartal mit Ab-
stand das umsatzstarkste. In den letzten drei Monaten des Jahres wurden nicht nur
mengenmaRig die meisten Transaktionen (46 %) abgewickelt, sondern auch die
mit dem groften Volumen. Drei Transaktionen mit einem Volumen von Uber
100 Mio. EUR fielen in diesen Zeitraum. Ein prominentes Beispiel dafiir ist der
KoInTurm im Mediapark. Die Eigentimer InfraRed Capital Partners und Art-Invest
verkauften diesen firr insgesamt 143 Mio. EUR in zwei Transaktionen. Der kanadi-
sche REIT Dream Global Gibernahm den Buroteil fur mehr als 113 Mio. EUR und
Internos den Hotelteil fir knapp 30 Mio. EUR.
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Fonds fuhrende Kaufergruppe

Auf Kauferseite trugen Offene Immobilienfonds und Immobilienspezialfonds ein gu-
tes Viertel bzw. rund 355 Mio. EUR zum Transaktionsvolumen bei. So sicherte sich
beispielsweise Union Investment den 18.700 m? umfassenden Neubau ,Holzmarkt 1*
von Bauwens Development und Revisco. Auf den Platzen zwei und drei folgten
Versicherungen mit 245 Mio. EUR sowie die Projektentwickler und Bautrager mit
knapp 164 Mio. EUR.

Neben den zuvor genannten Hauptgruppen ist der Kélner Investmentmarkt traditio-
nell gepragt von zahlreichen Privatinvestoren. Diese Zielgruppe ist seit Jahren am
starksten im Bereich Biroinvestments kleiner 5 Mio. EUR Einzelinvestment. Diese
Kaufergruppe verfligt Uber lokales Knowhow, sodass nicht nur in den bevorzugten

Citylagen, sondern auch in den Peripherielagen investiert wird.

Auch auf Verkauferseite hatten Offene Immobilienfonds und Immobilienspezial-
fonds die Nase vorne. Mit 23 % am Transaktionsvolumen lagen sie knapp vor den
Corporates und Eigennutzern, die mit 288 Mio. EUR auf 22 % Anteil am Transakti-

onsvolumen kamen.

Investments nach Kaufergruppen

Offene Fonds/Spezialfonds 27,3 %
Corporates/Eigennutzer 9 %
Private Anleger/Family Office 1 %
Projektentwickler/Bautrager 12,6 %
Equity/Real Estate Funds 8,5 %
Versicherungen 18,8 %
Immobilienunternehmen 3 %
Offentliche Hand 2%
Sonstige 7,8 %
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International beliebt

Koln war 2014 bei internationalen Anlegern
sehr beliebt. 62 % des Transaktionsvolu-
mens entfielen vor allem wegen einiger
sehr groRvolumiger Abschliisse auf sie.
Auf Verkauferseite waren es gut 40 %.



Kolner Bluroobjekte

Starkste
Investmentgattung
in 2014

Investitionsobjekte

Blroimmobilien sind in den deutschen Immobilienhochburgen in der Regel der-

jenige Immobilientyp, der die meisten Anlegergelder auf sich zieht, so auch in
KoéIn. Im vergangenen Jahr investierten nationale und internationale Investoren
etwa 883 Mio. EUR in Kélner Blroobjekte. Mit erheblichem Abstand folgten Einzel-
handelsimmobilien mit 281 Mio. EUR und einem Anteil von 21 % am Transaktions-
volumen. Der Anteil an Logistikimmobilien, Light Industrial, Hotel und Entwicklungs-
grundstlicken, spielte in 2014 nur eine untergeordnete Rolle. Hierflr ist auch das
mangelnde Angebot verantwortlich, dass in diesem Bereich keine gréReren Um-
satze zu verzeichnen sind. Die lokalen Projektentwickler suchen handeringend nach
Umwandlungsobjekten und Entwicklungsgrundstiicken, sowohl zur wohnungswirt-

schaftlichen, als auch gewerblichen Entwicklung.

Investments nach Objektart
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Brutto-Anfangsrendite

Das grof3e Investoreninteresse duRerte sich in sinkenden Spitzenrenditen. Im Ver-

gleich zum Vorjahr nahm die Bruttoanfangsrendite fir erstklassige Blroobjekte um
30 Basispunkte auf nunmehr 5,10 % ab. Erstklassige Einzelhandelsimmobilien er-

Zielten in der Spitze 4,20 %. Logistikobjekte im Premiumbereich erreichten 6,45 %.

In den Preissegmenten von circa 4 Mio. EUR bis 8 Mio. EUR je Einzelinvestment
sind die Bruttoanfangsrenditen noch deutlich Gber 6,00 %, da dieses Segment eine
Art Zwischensegment darstellt. Dieser Kaufpreiskorridor ist fir viele Privatinvesto-
ren zu gro3 und fir die institutionellen Anleger zu klein, sodass die Faktoren in die-
sen Investitionsbereich noch deutlich bessere Renditen versprechen. Dartiber hinaus
bietet die Stadt KoIn aufgrund seiner stadtebaulichen Struktur, im Vergleich unter
den TOP 7 Standorten, eine relativ kleinteilige Objektstruktur, sodass dieses Seg-
ment dauerhaft erfolgreich bedient werden kann.

Entwicklung der Brutto-Anfangsrendite
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Investments.

Nachfrage Investments nach Lagen

i ' in Drittel i 0 Teil I im Teilmark
Cltylage tradltlone” Stark Gut ein Drittel und damit der gréRte Teil der Investments wurden im Teilmarkt
Neustadt Nord getatigt. Hier wurden rund 357 Mio. EUR umgesetzt. Mit einigem

nachgefragt Abstand folgte die Altstadt Siid mit 137 Mio. EUR und 10,5 % am Transaktions-
volumen. Der Teilmarkt Deutz kam auf 119 Mio. EUR bzw. 9,1 %. Bis auf die drei

erwahnten Groftransaktionen mit einem Volumen von ber 100 Mio. EUR, waren

es vor allem eine Vielzahl von Abschllssen bis knapp tber 80 Mio. EUR, die zur

Steigerung des Transaktionsvolumens beigetragen haben.

Investments nach Lage in 2014
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Ausblick.

Markus Larbig
Geschaftsfiihrer

Florian Langer
Investments

Fazit und Prognose

Der Kdlner Investmentmarkt hat sich unter den wichtigsten deutschen Immobilienhochburgen etabliert und konnte durch ein heraus-
ragendes 4. Quartal ein sehr gutes Jahresendergebnis erzielen, welches die Resultate der letzten funf Jahre deutlich Gbertraf.

Der Kolner Investmentmarkt wird sich langfristig oberhalb des Schwellenwerts von 1 Milliarde EUR bewegen. Bei einer anhaltend
hohen Nachfrage nach Core-Immobilien in sehr guten Lagen wird die Bruttoanfangsrendite im nachsten Jahr weiter sinken. Auch
wenn dies mafgeblich das Gesamtergebnis beeinflussen wird, so versprechen die kleineren bis mittelgroRen Investments von
4 bis 8 Mio. EUR dauerhaft bessere Rendite. Fiir 2015 wird es mafRgeblich von der Zahl der GroRtransaktionen abhangen, ob und

in welchem Mafe es maoglich ist, die Marke von einer Milliarde Euro zu knacken bzw. zu Gberschreiten.
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Unser Mehrwert

Umfassende Beratung
in allen Phasen der
Wertschopfungskette

Dass wir Sie bei lhren Investments in allen
Phasen der Wertschépfungskette loyal
und professionell begleiten, versteht sich
von selbst: von der ersten Werteinschat-
zung uber die detaillierte Bewertung und
Strukturierung bis hin zum Bieterverfahren
und der Vertragsabwicklung. lhre Rendite

immer klar im Visier.
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Larbig & Mortag Immobilien GmbH
Spezialisten fiir Gewerbeimmobilien

Hervorragende Kontakte.
Und einen Blick fur Potential

Als grof3ter Vermittler von Blroimmobilien in KéIn verfiigen wir Gber hervorragende

Kontakte zu institutionellen Eigentiimern — und somit zu vielen potentiellen Kaufern
und Verkaufern von Investmentimmobilien mit einem Wert ab 1 Mio. EUR. Da uns
diese haufig auch mit der Vermietung ihrer Gewerberdume beauftragen, haben Sie
einen hochqualifizierten und leidenschaftlichen Partner mit hervorragenden Kon-
takten, fundiertem Wissen um den Markt und einem Blick fiir das Potential von

Immobilien.

Der Wert einer Immobilie ist von vielen Faktoren abhangig: vom Makro- und
Mikrostandort, von der Bausubstanz, der Ausstattung, Bonitat der Mieter, Entwick-
lungschancen sowie dem Angebot und der Nachfrage. Wir sind mit diesen Faktoren
bestens vertraut — aufgrund unserer Qualifikation, unserer Erfahrung sowie unserer
konstanten und intensiven Beobachtungen des Kélner und Bonner Marktes. Diese
Fahigkeiten sind fur die Indentifikation von Anlagechancen sowie der Entwicklung

von langfristig renditetrachtiger Investmentstrategien unerlasslich.

BONN. Sandkaule 9-11 . 53111 Bonn Iarbig-mortag

KOLN. Theodor-Heuss-Ring 23 . 50668 Kéln
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Dieser Bericht wurde mit gréRtmdglicher Sorgfalt erstellt und basiert auf Informationen aus Quellen, die wir fiir zuverlassig erachten, aber fiir deren Genauigkeit, Vollstandigkeit und Richtigkeit wir
keine Haftung Gibernehmen. Die enthaltenen Meinungen stellen unsere Einschatzung zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Berichtes dar und kénnen sich ohne Vorankiindigung @ndern. Historische
Entwicklungen sind kein Indiz fiir zukiinftige Ergebnisse. Dieser Bericht ist nicht fiir den Vertrieb oder die Empfehlung zum Kauf oder Verkauf einer bestimmten Finanzanlage bestimmt. Die in diesem
Bericht zum Ausdruck gebrachten Meinungen und Empfehlungen berticksichtigen nicht individuelle Kundensituationen, -ziele oder -bediirfnisse und sind nicht fiir die Empfehlung einzelner Wertpapiere,
Finanzanlagen oder Strategien einzelner Kunden bestimmt. Der Empféanger dieses Berichtes muss seine eigenen unabhangigen Entscheidungen hinsichtlich einzelner Wertpapiere oder Finanzanlagen
treffen. Larbig & Mortag tibernimmt keine Haftung fiir direkte oder indirekte Schéden, die aus Ungenauigkeiten, Unvollstandigkeiten oder Fehlern in diesem Bericht entstehen.



