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Fakten

Einwohner (in tsd.) 1.084.795
Sozialversicherungspfi. 553.442
Arbeitslosenquote (in %) 7,7
Kaufkraftindex 106,6
Umsatzkennziffer 121,1
Zentralitatskennziffer 114,0
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Erstes Halbjahr 2018 startet
verhalten

Das auBerordentliche Ergebnis aus dem ersten Halbjahr des Vorjahres

(1,02 Mrd. €) konnte der Kolner Investmentmarkt nicht wiederholen. Insgesamt
wurden in den ersten sechs Monaten 2018, im Kélner Stadtgebiet, Investments
von rund 665 Mio. € bewegt. Nach dem Rekordjahr 2017 verzeichnete der gewerb-
liche Immobilieninvestmentmarkt der Stadt KoéIn somit einen Rickgang von 35 %.

Die stabilen Renditen und steigenden Buromieten machen Kdélner Immobilien
zu einem der bundesweit attraktivsten Investmentmarkte fr Investoren aus dem
In- und Ausland. Insbesondere die internationalen Investoren sind auf Einkaufstour
in der Domstadt und konnten einige Immobilien erwerben. Bei den Einwohner-
zahlen sowie bei der Zahl der Sozialversicherungspflichtigen sind Zuwachse zu
verzeichnen. Die Arbeitslosenquote ist weiterhin rlicklaufig. Dies sind alles positive
Vorzeichen fur ein gutes Umsatzergebnis. Das Fehlen von groBvolumigen Invest-
mentobjekten am Markt verhindert jedoch ein besseres Ergebnis.

Mit unserem Marktbericht méchten wir Ihnen einen Einblick in den Kdélner Inves-
tmentmarkt geben. Hierzu haben wir im ersten Halbjahr 2018 mehr als 25 Trans-
aktionen ab 2 Mio. € fur Sie analysiert und ausgewertet. In unserem Marktbericht
erfassen wir ausschlieBlich Transaktionen, die im Stadtgebiet Koln erfolgen.
Aufgrund des Mangels an Produkten in KoIn, zieht es viele Unternehmen ins
Koélner Umland. Die angrenzenden Stadtgebiete werden bei unserer Markterhe-
bung jedoch nicht berlcksichtigt.
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Verhaltener Jahresbeginn 2018

Nach dem Rekordjahr 2017 hat der Kdélner Investmentmarkt im 1. Halbjahr 2018
mit einem Transaktionsvolumen von 655 Mio. € einen Ruckschlag hinnehmen mus-
sen. Im Vorjahresvergleich bedeutet das Ergebnis einen Rickgang von rund 35 %.
Wahrend die Nachfrage unverandert hoch ist, mangelt es an der Produktverfugbar-
keit. Insbesondere fehlten in der ersten Jahreshalfte die entsprechenden GroB3deals,
wie im Vorjahr. Mit dem Maritim Hotel am Heumarkt wurde nur ein Deal im dreistel-
ligen Millionenbereich abgewickelt. Die Art-Invest erwarb fur einen Kaufpreis von
rund 120 Mio. € die Liegenschaft von Commerz Real in bester Innenstadtlage. Im
Vergleich: Im Vorjahreszeitraum waren es insgesamt vier groBvolumige Deals mit

einem Gesamtvolumen von Uber 500 Mio. €.

In der GréBenordnung von 50 bis 100 Mio. € hat in der ersten Jahreshalfte auch nur
ein Objekt in der Domstadt den Eigentimer gewechselt. Das Joint Venture von Tris-
tan Capital Partners und Finch Properties konnte sich das ehemalige Fernmeldeamt
der Telekom, in der Sternengasse 12-14, sichern.

Die meisten Investments wurden im mittleren Segment bei Kaufpreisvolumen
zwischen 20 und 50 Mio. € platziert. Dazu z&hlen unter anderem prominente Adressen
wie beispielsweise der ellipsenférmige ABC-Tower im Airport Business Park, der als
Teil eines Portfolio-Deals von J.P. Morgan und der LGT erworben wurde oder die Zoll-
stock Arkaden, die von der Allianz Real Estate an die aik aus Dusseldorf verkauft wurde.

Investitionsvolumen 2007 bis zum 1. Halbjahr 2018
Angabe in Mio. €
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Umsatz 1. HJ 2018

665 Mio. EUR
-35 %

1. HJ 2017: 1,02 Mrd. EUR
1. HJ 2018: 0,665 Mrd. EUR

Das Ergebnis bedeutet im Vergleich zum
alten Rekordergebnis von 2017 einen
Riickgang von 35 %. Grundsatzlich gilt
auch in KoéIn, dass die Anzahl an verflg-
baren Investments Gberschaubar ist, aller-
dings konnten im letzten Halbjahr auch
spurbar mehr GroB3deals tber 100 Mio. €
erfasst werden.
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National im Vorteil

Kéln war im 1. HJ 2018 bei nationalen
Anlegern sehr beliebt; 67 % des Gesamt-
umsatzes fiel auf nationale Investoren.
(1. HJ 2017: 79 %)
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Aktivste Kaufergruppe: Offene
Immobilienfonds/ Spezialfonds

Als Kaufer waren Offene Immobilienfonds / Spezialfonds in der ersten Jahreshalfte

2018 am aktivsten. Mit einem Ankaufsvolumen von insgesamt Uber 274 Mio. €
machen sie einen Anteil von 42 % am Gesamtmarkt aus. Dahinter rangieren
Projektentwickler mit 20 % auf dem Zweiten Platz. Opportunity Fonds / Private
Equity Fonds kommen mit einem Volumen von Uber 100 Mio. € immerhin auch
noch auf einen zweistelligen, prozentualen Anteil. Alle anderen Branchen hatten

nur einen geringen Anteil am Gesamtvolumen.

Immobilien mit einem Volumen von insgesamt tUber 200 Mio. € wurden von Oppor-
tunity Fonds / Private Equity Fonds verauBert (30 %). Geschlossene Immobilien-
fonds machten einen Anteil von ca. 19 % aus. Private Investoren bzw. Eigennutzer

kommen zusammen auf 11 %.

Mit einem Transaktionsvolumen von Uber 222 Mio. € in der ersten Jahreshélfte,
ist mit ca. 33 % ein Drittel des Kaufpreisvolumens ausléndischem Kapital zuzu-
ordnen. Somit konnten internationale Investoren ihren Anteil im Vergleich zum
Vorjahr noch einmal steigern (1. HJ 2017: 21 %).

Auf der Verkauferseite haben die nationalen Investoren ihre Bestdnde abgebaut.
Mit knapp 430 Mio. € haben sie einen Anteil von ca. 73 % am Transaktionsvolumen.

Investments nach Kaufergruppen

Opportunity Fonds/ Private Equity | l 19 %
Spezialfonds I | 42 %
Private Anleger/ Family Office \ ‘ 4%
Projektentwickler \ 20 %
Sonstige \ 7 %
Asset-/ Fondsmanager I 8 %
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Investitionsobjekte.

Trotz eines Ruckgangs von fast 20 % bleibt die Assetklasse Buro das MaR
aller Dinge. Mit ann&hernd 270 Mio. € wurden Objekte mit der Hauptnutzung Buro
in den ersten sechs Monaten diesen Jahres erworben. Die Verkaufe des Maritim
Hotels und des Hotels am Wasserturm pushten die Umséatze von Hotelimmobili-
en auf fast 24 %. Dahinter rangieren Entwicklungsgrundstlicke und Objekte mit
Mischnutzungen mit jeweils um die 15 % fast gleich auf. Alle anderen Assetklassen
spielten nur eine untergeordnete Rolle.

Investments nach Objektart.
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Kolner Buroobjekte

Starkste Assetklasse
1. HJ 2018

Larbig & Mortag | Investmentbericht Kéin 1. HJ 2018 05



Investitionsinteresse

Kolner Buroobjekte
haben beste Rendite
unter den TOP 7
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Brutto-Anfangsrenditen.

Die Bruttoanfangsrendite fir Top-Bulroobjekte stagniert bei 3,45 % und bleibt
somit auf dem gleichen Niveau vom Gesamtjahr 2017. In dem Kaufpreiskorridor
von circa 5 Mio. € bis 10 Mio. € je Einzelinvestment, sind die Bruttoanfangsrenditen
fir Burogebaude noch leicht Uber 4,00 %, da dieses Segment eine Art ,Grau-
zone" darstellt. Erfahrungsgemas ist dieses Segment fur viele Privatinvestoren zu
groB und fur die institutionellen Anleger zu klein, sodass in Investments in dieser
GroBenordnung noch leicht bessere Renditen erzielt werden. Aufgrund der
stadtebaulich kleinteiligen Objektstruktur in Kéln wird dieses Segment, im
Vergleich unter den TOP 7 Standorten, dauerhaft bedient werden kénnen und
bessere Renditen erzielen.

Fur Einzelhandelsimmobilien in Top-Lagen werden weiterhin bis zu 3,40 % erzielt.
Im Logistiksegment gab es eine Korrektur auf 4,55 % fur absolute Top-Produkte.
Entwicklung der Brutto-Anfangsrendite.
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Investments nach Lagen

Wie im vergangenen Jahr wurde der hdchste Investmentumsatz in der
Kélner Altstadt Nord erzielt. Bedingt durch die beiden gréBten Deals in der ersten
Jahreshélfte entfallen rund 40 % auf diese Teilmarktzone. Mit einigem Abstand
reiht sich der nordlich gelegene Stadtteil Ossendorf (ca. 17 %) dahinter ein. Der
vis-a-vis gelegene Teilmarkt Airport Business Park/ Gremberghoven kommt mit
ca. 11 % auf den dritten Rang. Lasst man das Investmentvolumen auB3en vor, so

sind weitere verschiedene Standorte im ganzen Stadtgebiet nachgefragt.

Investments nach Lagen im 1. Halbjahr 2018

AirportBusinessPark
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Nachfrage

Altstadt Nord ist die
gefragteste Lage

Larbig & Mortag | Investmentbericht Kéin 1. HJ 2018 07



Florian Langer

Markus Larbig Investment

Geschéftsflhrer

Ausblick.

Fazit und Prognose

Ob der Kdlner Investmentmarkt im Gesamtjahr 2018 an das Rekordergebnis aus dem Vorjahr ankntpfen kann, wird sich zeigen.
Um wieder ein Transaktionsvolumen von Uber 2 Mrd. € zu erzielen, mtssen zum Jahresende noch eine Hand voll groBvolumiger
Deals folgen. Aktuell sind diese VolumengréBen jedoch nicht préasent.

Anleger schatzen weiterhin die geringe Volatilitdt und die vorhandene Nachfrage Ubertrifft um ein Vielfaches das aktuelle Angebot.
Aufgrund des Produktmangels liegt der Kélner Investmentmarkt, gemessen am Transaktionsvolumen, jedoch auf dem letzten Platz
der TOP 7 Standorte.

Wir gehen davon aus, dass der Kélner Investmentmarkt in der zweiten Jahreshélfte deutlich zulegen wird. Um an das Rekordergeb-
nis aus dem Vorjahr heranzukommen, wird es aus unserer Sicht nicht ganz reichen. Mit Spannung ist in den nachsten Jahren die
eine oder andere Projektentwicklung zu erwarten. Besonders die Projekte im rechtsrheinischen, wie zum Beispiel am Deutzer Hafen,
MesseCity, Cologneo I+l und die Entwicklungen in der SchanzenstraBe. Man darf gespannt sein, welche GroBdeals in der zweiten
Jahreshélfte fur den Investmentmarkt KoIn zur Verfugung stehen. Diese Deals sind fur ein Spitzenergebnis erforderlich.

> 1,6 Mrad
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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.

Wir verfolgen und analysieren jahrlich Uber 1.000 Transaktionen - Ein einzigarti-
ges Engagement im GroBraum Koéln/ Bonn, das entsprechend Beachtung findet:
So wird unsere Pressekonferenz zur Veroffentlichung unserer halbjahrlichen

Marktberichte einmal im Jahr von der Wirtschaftsforderung begleitet.

Aktuelle Marktberichte

% e

Der Bonner
Biirovermietungsmarkt
1. Halbjahr 2018

Der Kélner
Biirovermietungsmarkt .
1. Halbjahr 2018 L

Unsere Marktberichte stehen Ilhnen auf unserer Webseite kostenlos zum Download
zur Verfligung - eine Ubersicht dieser fi nden Sie unter:

Inhalte

Unsere Marktberichte liefern lhnen
Eckwerte der Blrovermietungsmarkte,
welche wir auch im gemeinsamen

Dialog mit lhnen ermitteln:

- Flachenumsatz

- Leerstand/ Leerstandsquote

- Fertigstellungen

- Spitzenmiete/ Durchschnittsmiete
- Aktuelle Lage/ Perspektive


http://larbig-mortag.de/marktbericht-downloaden.html?download=files/files/marktberichte/Infobroschuere%20-%20Larbig%20%26%20Mortag%20Immobilienverwaltung.pdf
http://larbig-mortag.de/marktbericht-downloaden.html?download=files/files/marktberichte/Bueromarktbericht%20Bonn%202018%20-%201.%20Halbjahr.pdf
http://larbig-mortag.de/marktbericht-downloaden.html?download=files/files/marktberichte/Bueromarktbericht%20Koeln%202018%20-%201.%20Halbjahr.pdf
http://larbig-mortag.de/marktberichte.html

Unser Mehrwert

Umfassende Beratung
in allen Phasen der
Wertschopfungskette

Dass wir Sie bei lhren Investments in allen
Phasen der Wertschdpfungskette 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.

Hervorragende Kontakte
Und einen Blick fur Potential.

Als groBter Vermittler von Buroimmobilien in KéIn verfigen wir Uber hervorragende

Kontakte zu institutionellen Eigentimern —und somit zu vielen potentiellen Kaufern
und Verk&ufern von Investmentimmobilien mit einem Wert ab 1 Mio. €. Da uns
diese haufig auch mit der Vermietung ihrer Gewerberdume beauftragen, haben
Sie einen hochqualifizierten und leidenschaftlichen Partner mit hervorragenden
Kontakten, fundiertem Wissen um den Markt und einem Blick fur das Potential von

Immobilien.

Der Wert einer Immobilie ist von vielen Faktoren abhangig: vom Makro- und
Mikrostandort, von der Bausubstanz, der Ausstattung, Bonitdt der Mieter,
Entwicklungschancen 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
Koélner und Bonner Marktes. Diese Fahigkeiten sind fur die Indentifikation von
Anlagechancen sowie der Entwicklung von langfristig renditetrachtiger

Investmentstrategien unerlasslich.



Larbig & Mortag Immobilien
Spezialisten im Bereich Gewerbeimmobilien!

Wir kimmern uns um den richtigen Raum? fir

Ilhre 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

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 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 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 unabhéngigen 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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Larbig & Mortag feiert
10-jahriges Jubilaum.

Wir bedanken uns bei unseren Kunden & Partnern flr das entgegengebrachte
Vertrauen und die erfolgreiche Zusammenarbeit in den vergangenen Jahren.

Larbig & Mortag Immobilien GmbH KéIn. Theodor-Heuss-Ring 23 Bonn. Sandkaule 9-11 Leverkusen. Hemmelrather Weg 201
Spezialisten fur Gewerbeimmobilien 50668 Koln | T. 0221 998 997 0 53111 Bonn | T. 0228 90 90 52 52 51377 Leverkusen | T. 0214 330 198 60
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