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Objekt
TestObjekt K8In

51147 Koln
Deutschland

Gebaude

Gebiet
Baujahr
Hallenflache

Effektive Hallenmiete

Grundstiick

Gebiet
GleisanschluBl vorhanden

Parkplatze

Ausstattung

Krananlage vorhanden
Anschliisse Strom

Heizung
Lichtkuppeln vorhanden

Sicherheit

Sprinkleranlage vorhanden

EMA vorhanden

C8E43991

Logistik Nutzung aktuell Logistik
2000 Alter zum Stichtag 21 Jahre
16.000 m? Buroflache —
4,70 €/m? Biiromiete —
GE Grundstiicksflache 20.000 m?
Nein
o -
Nein
Starkstrom Trafostation vorhanden Nein
Geblaseheizung Fensterbander/Oberlichter Ja
vorhanden
Ja Fenster vorhanden Ja
Ja BMA vorhanden Nein
Nein Videoanlage vorhanden Nein
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Vergleichsobjekte (Auszug)

Vergleichsobjekt 1

Objektart Logistik Ausstattungsklasse funktional (B)

Hallenflache 20.000 m? Hallenmiete 5,85 €/m?

Vergleichsobjekt 2

Objektart Logistik Ausstattungsklasse funktional (B)

Hallenflache 20.000 m? Hallenmiete 5,80 €/m?

Vergleichsobjekt 3

Objektart Logistik Ausstattungsklasse funktional (B)

Hallenflache 13.500 m? Hallenmiete 4,90 €/m?

Vergleichsobjekt 4

Objektart Logistik Ausstattungsklasse funktional (B)

Hallenflache 15.000 m? Hallenmiete 4,25 €/m?

Die angegebenen Werte sind gerundet, um eine eindeutige Identifizierung einer Halle auszuschlief3en.

Erreichbarkeit von Autobahnen

Entfernung Abw. zu lhrer Halle Abw. vom Bund
lhre Halle 6 Min. — +20,0 %
Vergleichsobjekt 1 8 Min. +33,3 % +60,0 %
Vergleichsobjekt 2 8 Min. +33,3 % +60,0 %
Vergleichsobjekt 3 8 Min. +33,3 % +60,0 %
Vergleichsobjekt 4 5 Min. -16,7 % 0,0 %
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Heatmap
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[Essen|
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.0 Dresdens
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Chemnitz

Standorteignung fir
Industrieimmobilien

. AAA  exzellent
. AA sehr gut

I:l A gut F
I:l BBB leicht Gberdurchschnittlich j Bk
[] BB durchschnittlich ‘

I:l B leicht unterdurchschnittlich
[ ccc  marig

. CC schlecht

. C sehr schlecht

Quelle Karte: IndustrialPort in Kooperation mit der Hochschule Fresenius
Standorteignung gemaR IndustrialScore fiir Kéin: AAA

Dieser Ort liegt im ersten Quartil im nationalen Vergleich.
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Standortubersicht

Standort im Verhaltnis zum Bundeswert

12. Mietpreis
Logistik B
11. Instandhaltungs- / A 1. Mietpreis
Verwaltungskosten

2. Mietpreis

10.LGZ B Produktion B

3. Mietpreis
9. BIP Biiro B
8. Arbeitslosen- . Hebesatz

quote

7. Erreichbarkeit 5. Branchen-
von Autobahnen verteilung

6. Standorteignung

Standort im Verhaltnis zum Landeswert Standort im Verhaltnis zum Kreis
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Ihre Halle im Vergleich

lhre Halle im Markt: Bodenpreis lhre Halle im Markt: Hallenmiete

Bodenpreis lhrer Halle: 153 € Hallenmiete lhrer Halle: 4,80 €

\

. )
129 € 136 € 144 € 151 € 159 € 166 € 173 € 4,09 € 4,37 € 4,65 € 4,93 € 5,21 € 549 € 5,77 €

I

Median Vergleichsbodenpreise: 158 € Median Vergleichsmieten: 4,51 €
Objektart: Logistik Ausstattungsklasse: funktional Standorteignung: AAA Objektart: Logistik Ausstattungsklasse: funktional Standorteignung: AAA
D: is: 15 D: a : 15.02.2021 Stichtag: 15.02.2021 D: is: 15 D: : 15.02.2021 Stichtag: 15.02.2021

lhre Halle im Markt: FM-Kosten Ihre Halle im Markt: Hallenflache

Ihre Hallenflache: 16.000 m?

i
1 13.747
435¢€ 13.361m? 14207 m* 15.052m? 15897 m* 16.742m* 17.587 m? 18.433 m?

m 00 3. Qurt)
t

Median Vergleichs-Hallen: 16.931 m?

Objektart: Logistik Ausstattungsklasse: funktional Standorteignung: AAA
basis: 15 D a E 15.02.2021 Stichtag: 15.02.2021

FM-Kosten am Standort: 3,85 €

3,40 € 3,56 € 3,72€ 3,88 € 4,03 € 4,19 €
Median FM-Vergleichskosten: 3,80 €

Objektart: Logistik Ausstattungsklasse: funktional Standorteignung: AAA
D: basis: 15 D a E 15.02.2021 Stichtag: 15.02.2021 D:

lhre Halle im Markt: Abweichungen zum Median

Alle Abweichungen Ihrer Kennzahlen in Prozent zum Median des Vergleichsportfolios
10
+6,5 %

LSZ am Standort: 6,02 %
° - +1,5%

* I
| — H N

5 -3,2%

lhre Halle im Markt: Liegenschaftszinssatz

0y 0, 0, 0, 0, 0 0,
5,92 % 6,01 % 6,10 % 6,20 % 6,29 % 6,38 % 6,47 % 5,5 % 5,7 %
-15
Median VerglelChS-Zlnssatze: 6,39 % 2 Bodenpreis Hallenmiete FM-Kosten Hallenflache sz
Objektart: Logistik Ausstattungsklasse: funktional Standorteignung: AAA Objektart: Logistik Ausstattungsklasse: funktional Standorteignung: AAA
D is: 15 D: a 15.02.2021 Stichtag: 15.02.2021 D is: 15 D: a 15.02.2021 Stichtag: 15.02.2021
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lhre Halle im Vergleich

lhre Halle im Markt: Hallenmiete lhre Halle im Markt: FM-Kosten
6,40 €/m>1 4,70 €1
6,20 €/m*+ 4,60 €1
6,00 €/m>1 4,50 €1
-_ 5,86 €m?  Maximum 440 €T 4,40€  Maximum
5,80 €/m*+
4,30 €1
5,60 €/m>+
4,20 €1
2.4
5,40 €/m s10€t
5,20 €/m*+ 4,00 €1
5,00 €/m>1 3,90 €1
— 3,85 € |hr Hallenstandort
1 2 3,80 €1
4,80 €/m? 4,80 €/m lhre Halle 3,80€ Median
3,70 €1
4,60 €/m>1 3,67€ 1. Quartil
4,51 €/m? Median 3,60 €+
4,40 €/m>
3,50 €1
4,20 €/m>1 41 2 1. il
,18 €/m Quartil 3406
21 2 o 3,35€  Minimum
4,00 €/m 4,00 €/m Minimum 330 €t
3,80 €/m2+ 320€+
3,60 €/m 3,10 €
Objektart: Logistik Ausstattung: funktional Standorteignung: AAA Objektart: Logistik Ausstattung: funktional Standorteignung: AAA
Datenbasis: 15 Datensatze Erstellung: 15.02.2021 Stichtag: 15.02.2021 Datenbasis: 15 Datensatze Erstellung: 15.02.2021 Stichtag: 15.02.2021
Ihre Halle im Markt: Hallenflache lhre Halle im Markt: Liegenschaftszinssatz
20.000 m? 6,70 %1
19.500 m*1
o/ 4
19.000 m?+ 6.60%
18.500 me- 18700 Maximum 650%  Maximum
6,50 %1 6,50 % 3. Quartil
18.000 m?+ 18.000 m* 3. Quartil
17.500 m*1 1
6:40% 639% Median
17.000 m*t 16.931m?  Median
16.500 m*+ 6,30 % 629%  1.Quarti
16.000 m*+- 16.000 m* lhre Hallenflache
6,20 %1
15.500 m*+
15.000 m?+ 6,10 %+
14.500 m*+
o 6,02 % LSZ am Standort
14.000 m*1 6,00 %1
13.747 m* 1. Quartil
13.500 m?+
13.000 m2+ 13.094 m?>  Minimum 5,90 %1 R — 589%  Minimum
24
12.500 m 5,80 %
12.000 m*1
11.500 m 5,70 %
Objektart: Logistik Ausstattung: funktional Standorteignung: AAA Objektart: Logistik Ausstattung: funktional Standorteignung: AAA
Datenbasis: 15 Datensatze Erstellung: 15.02.2021 Stichtag: 15.02.2021 Datenbasis: 15 Datensétze Erstellung: 15.02.2021 Stichtag: 15.02.2021
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Statistische Basisdaten

Land Nordrhein-Westfalen Metropolregion Reg.-Bez. Kdln

Kreis Koln, Stadt Gemeindeverband Koln, Stadt

Einwohnerzahl* 1.085.664 Bevolkerungsdichte* 2.680 Einwohner je km?

Industrialscore AAA (exzellent)

Erreichbarkeit Bundeswert Abw. vom Bund
Autobahnen 5 Min. 6 Min. +20,0 %
Oberzentren 17 Min. 0 Min. -100,0 %
Mittelzentren 4 Min. 0 Min. -100,0 %
Ballungszentren (Pkw) 80 Min. 44 Min. -45,0 %
EU-Ballungszentren 222 Min. 200 Min. -9,9 %
Strukturdaten Bundeswert Koln Abw. vom Bund
Arbeitslosenquote 6,6 % 7.8 % +18,2 %
Beschiftigtenquote 47,6 % 40,6 % -14,7 %
Bruttoinlandsprodukt je 67.530,20 € 69.200,00 € +2,5%
Erwerbstatigen

Hebesitze Bundeswert* Koln* Abw. vom Bund
Gewerbesteuer 386,7 % 475,0 % +22,8 %
Grundsteuer B 423,4 % 515,0 % +21,6 %
Branchenverteilung Bundeswert Koéln Abw. vom Bund
Verarbeitung (Va) 20,1 % 9,7 % -51,7 %
Baugewerbe (Bg) 5,0 % 3.2% -36,0 %
Handel (Ha) 14,9 % 12,7 % -14,8 %
Verkehrswesen (Vk) 57 % 6,1 % +7,0 %
Sonstige (So) 54,3 % 68,3 % +25,8 %

* Vergleichswerte von 2018, die Werte von 2019 liegen uns leider noch nicht vor.

Branchenverteilung
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Mieten (Gemeinde)
Median der Marktmieten fiir Kéin (2019)

Ausstattungsklasse Durchschnitt? Abweichung?® Standardabw.
Lagerflachen A 5,15 € 4,50 € +14,4 % +18,8 %
Lagerflaichen B 4,25 € 3,90 € +9,0 % £19,7 %
Lagerflachen C 3,10 € 2,95 € +5,1 % +24.4 %
Logistikflaichen A 530 € 4,75 € +11,6 % 17,7 %
Logistikflaichen B 4,80 € 4,15 € +15,7 % 18,0 %
Logistikflaichen C 3,40 € 3,20 € +6,3 % 23,3 %
Produktionsflachen A 475 € 4,35 € +9,2 % +19,0 %
Produktionsflichen B 4,15 € 3,75 € +10,7 % 21,4 %
Produktionsflachen C 3,10 € 2,85€ +8,8 % 25,7 %
Biiroflachen A 8,00 € 7,45 € +7,4 % £10,9 %
Biiroflaichen B 6,85 € 6,25 € +9,6 % +11,8 %
Biiroflachen C 5,50 € 5,05 € +8,9 % +12,9 %

Liegenschaftszinssatze je Qualitatsklasse (Gemeinde)

Durchschnittliche Liegenschaftszinssatze in Kéln (2019)

Ausstattungsklasse Zinssatz

Liegenschaftszinssatz A 52 %
Liegenschaftszinssatz B 6,0 %
Liegenschaftszinssatz C 71%
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Instandhaltungskosten (Landkreis)

Durchschnittliche Instandhaltungskosten im Landkreis

Nutzung Durchschnitt? Abweichung?® Standardabw.
Lagerflachen A 3,56 € 3,40 € +4,7 % +8,4 %
Lagerflachen B 2,83 € 271€ +4,4 % +8,4 %
Lagerflaichen C 2,03 € 1,94 € +4,6 % 8,4 %
Logistikflichen A 3,56 € 3,40 € +4,7 % +8,4 %
Logistikflichen B 2,84 € 2,71 € +4,8 % +8,4 %
Logistikflachen C 2,04 € 1,95 € +4,6 % +8,4 %
Produktionsflichen A 4,86 € 4,64 € +4,7 % +8,4 %
Produktionsflaichen B 3,35€ 3,20 € +4,7 % 8,4 %
Produktionsflachen C 2,75 € 2,63 € +4,6 % 8,4 %
Biiroflachen A 3,04 € 291€ +4,5 % 8,4 %
Biiroflaichen B 1,85 € 1,77 € +4,5 % 8,4 %
Biiroflachen C 1,46 € 1,40 € +4,3 % 8,4 %

Verwaltungskosten (Landkreis)

Durchschnittliche Verwaltungskosten im Landkreis

Nutzung Durchschnitt? Abweichung?® Standardabw.
Lagerflichen A 1,09 € 1,05 € +3,8 % 8,3 %
Lagerflichen B 1,00 € 0,95 € +5,3 % 8,4 %
Lagerflachen C 0,70 € 0,67 € +4,5 % +8,3 %
Logistikflaichen A 1,09 € 1,05 € +3,8 % +8,3 %
Logistikflachen B 1,02 € 0,97 € +5,2 % +8,4 %
Logistikflaichen C 0,72 € 0,69 € +4,3 % 8,3 %
Produktionsflichen A 1,40 € 1,34 € +4,5 % 8,4 %
Produktionsflaichen B 1,36 € 1,30 € +4,6 % 8,4 %
Produktionsflachen C 1,21 € 1,16 € +4,3 % 8,4 %
Biiroflachen A 1,07 € 1,03 € +3,9 % 18,3 %
Biiroflachen B 0,76 € 0,73 € +4,1 % +8,4 %
Biiroflachen C 0,69 € 0,66 € +4,5 % +8,3 %

C8E43991
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Definitionen

Einteilung der Hallen- und Biiroflachen

Lagerhallen dienen primar der Einlagerung von Waren. Sie haben haufig eine niedrige Deckenhthe und weisen nur eine
begrenzte Anzahl von ebenerdigen Toren oder Rampen auf.

Baualter

Ausstattungsklasse A

unter 10 Jahre

Ausstattungsklasse B

10 bis unter 25 Jahre

Ausstattungsklasse C

25 Jahre und alter

Hallenhohe

6,5m oder mehr

6,0m bis unter 6,5m

unter 6,0m

Bodenbelastung

5,0t/m? oder mehr

4,0t/m? bis unter 5,0t/m?

unter 4,0t/m?

Tore

mindestens 1 Tor pro
1.500m? Hallenflache

mindestens 1 Tor pro
3.000m? Hallenflache

weniger als 1 Tor pro
3.000m? Hallenflache

Andienungszonen/Rangierf | grofRzlgig ausreichend unzureichend
lachen fir LKW
Heizung effizient ausreichend keine Heizung
Tageslicht Tageslicht durch Tageslicht durch unzureichend
Lichtkuppeln und Lichtkuppeln oder
Fensterbander Fensterbander

Logistikhallen verbinden die Funktionen Lagerung und Verteilung. Sie verfligen Uber eine groRere Hallenhohe und -tiefe und
Uber eine héhere Anzahl an Rampentoren als herkdmmliche Lagerhallen. Logistikhallen sind in der Regel beheizt und mit einer

Sprinkleranlage ausgestattet.

Baualter

Ausstattungsklasse A

unter 10 Jahre

Ausstattungsklasse B

10 bis unter 25 Jahre

Ausstattungsklasse C

25 Jahre und alter

Hallenhohe

10,0m oder mehr

7,0m bis unter 10,0m

unter 7,0m

Bodenbelastung

5,0t/m? oder mehr

4,0t/m? bis unter 5,0t/m?

unter 4,0t/m?

Tore

mindestens 1 Rampentor pro
1.500m? Hallenflache plus
ebenerdige Tore

mindestens 1 Rampentor pro
3.000m? Hallenflache

weniger als 1 Rampentor pro
3.000m? Hallenflache

Andienungszonen/Rangierf | grof3ziigig ausreichend unzureichend
lachen fir LKW
Heizung effizient ausreichend keine Heizung
Tageslicht Tageslicht durch Tageslicht durch unzureichend
Lichtkuppeln und Lichtkuppeln oder
Fensterbander Fensterbander

Produktionshallen dienen priméar der Herstellung von Waren. Sie sind meist beheizt und verfiigen Uber ebenerdige Rolltore,
Tageslicht und teilweise Krananlagen.

Ausstattungsklasse A

Ausstattungsklasse B

Ausstattungsklasse C

Baualter

unter 10 Jahre

10 bis unter 25 Jahre

25 Jahre und alter

C8E43991
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Hallenhohe

6,5m oder mehr

6,0m bis unter 6,5m

unter 6,0m

Bodenbelastung

5,0t/m? oder mehr

4,0t/m? bis unter 5,0t/m?

unter 4,0t/m?

Tore

mindestens 1 ebenerdiges
Tor pro 1.500m?Hallenflache
plus Rampentore

mindestens 1 ebenerdiges
Tor pro 3.000m? Hallenflache

weniger als 1 ebenerdiges
Tor pro 3.000m? Hallenflache

Andienungszonen/Rangierf | grof3ziigig ausreichend unzureichend
lachen fiir LKW
Heizung effizient ausreichend keine Heizung
Tageslicht Tageslicht durch Tageslicht durch unzureichend
Lichtkuppeln und Lichtkuppeln oder
Fensterbander Fensterbander
Biiroflachen

Die betrachteten Biiroflachen sind ausschlief3lich Biroflachen in Gewerbe- und/oder Industriegebieten, die sich direkt in oder an
einer Hallenflache befinden.

Ausstattungsklasse A Ausstattungsklasse B Ausstattungsklasse C

Baualter unter 10 Jahre 10 bis unter 25 Jahre 25 Jahre und alter

Lichte Raumhohe 3,0m oder mehr 2,5m bis unter 3,0m unter 2,5m

aufl’enliegend, manuell mit nicht vorhanden

Kurbel

Sonnenschutz aulenliegend, elektrisch

Verkabelung Doppelboden Hohlraumboden Fensterbank/Sockelleiste

Kiihlung Klimatisierung Kuhldecke nicht vorhanden

Sicherheit Zugangskontrolle, nicht vorhanden

Videoliberwachung

Zugangskontrolle

Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind Kosten, die entstehen, um das Gebéaude in seinem bestimmungs- und vertragsgemaflen Zustand zu
halten. Dabei kénnen im Gewerbemietvertragsrecht die Kosten hierfur im Prinzip dem Mieter, dem Vermieter oder aber auch
partiell beiden Vertragsparteien zugeordnet werden.

Liegenschaftszinssatz
Der Liegenschaftszinssatz ist definiert nach § 14 (3) der ImmoWertV:

Die Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssatze, § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 1 des Baugesetzbuchs) sind die Zinsséatze,
mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstlicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Sie sind auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke
unter Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens (§§ 17 bis 20)
abzuleiten.

Die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes erfolgt mit umgestellter Ertragswertformel (Ertragswertverfahren) analog der
ImmoWertV. Die Ermittlung hierbei wird iterativ durchgefihrt.

Der angegebene Liegenschaftszins ist auf Gemeindeebene. Die Einteilung A, B und C bezieht sich auf eine Industrieimmobilie mit:

C8E43991 IndustrialPort - IPortKIT // Kéln (053150000000) - 2021
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* A: Gebaudealter unter 10 Jahren
* B: Gebaudealter zwischen 10 und 25 Jahren
® C: Gebaudealter alter als 25 Jahre

Bei gewachsenen Industrieanlagen ist das Gebaudealter pro Gebaudeteil oder das fiktiv ermittelte mittlere Baualter der
Gesamtanlage anzusetzen.

Median

Der Median ist ein Mittelwert fur Verteilungen in der Statistik. Der Median einer Anzahl von Werten ist die Zahl, welche an der
mittleren Stelle steht, wenn man die Werte nach GroéRe sortiert. Aligemein teilt ein Median eine Stichprobe, eine Anzahl von
Werten oder eine Verteilung in zwei Halften, so dass die Werte in der einen Haélfte kleiner als der Medianwert sind, in der anderen

gréRer. Der Median gehért zur Gruppe der Quantile und kann auch als 0,5-Quantil betrachtet werden. Im Vergleich zum
arithmetischen Mittel, oft Durchschnitt genannt, ist der Median robuster gegentiber Ausreil3ern (extrem abweichenden Werten).

Mieten

Die angegebenen Mietpreise sind die Mediane der Angebotsmieten auf Basis der zu betrachtenden Gemeinde. Hierfur wurden die
Angebote in allen wesentlichen Immobilienportalen ausgewertet und anschlieBend nach Hauptnutzungsarten und
Ausstattungsklassen geclustert. Herangezogen werden neben vergleichbarer Objektarten und Lage auch vergleichbare
Bodenwerte. Der Median ergibt sich aus mindestens 5 Vergleichsgebduden.

Die Mietpreise werden getrennt nach den Ausstattungsklassen modern (A), funktional (B) und einfach (C) sowie den
Hauptnutzungsarten Logistik, Lager und Produktion, in Héhe von €/m? Brutto-Grundflache (BGF) netto dargestellt.

Um das Problem von "Ausreif’ern" in den Datengruppen zu umgehen, wurden bewusst keine Durchschnittsmieten gewahlt.
" Miete flr Biroflachen in Kéln (RGS 053150000000) im Jahr 2019

2 Durchschnittsmiete fur Biroflachen aller Stadte und Gemeinden im Jahr 2019 mit vergleichbarer Standorteignungsklasse wie sie
Koln hat (siehe Abschnitt: IndustrialScore)

3 Abweichung der Miete' im Jahr 2019 zum bundesweiten Durchschnitt? aller vergleichbaren Orte im Jahr 2019

Die angegebenen Mietpreise beziehen sich ausschliellich auf Blroflachen in Gewerbe- und/oder Industriegebieten, die sich direkt
in oder an einer Hallenflache befinden.

Standardabweichung
Die Standardabweichung ist die Quadratwurzel der Varianz. Sie gibt den Bereich an, in dem sich ein Grofteil der Messwerte
befinden (ca. 68% bei Normalverteilung), wenn man sie vom Median abzieht bzw. hinzufiigt. Zum Zweck der Normalisierung wird

sie hier im Text als Prozentwert des jeweils angegebenen Durchschnittes ausgedriickt. Je weiter ein Wert aus dem Bereich der
Standardabweichung heraustritt, desto unublicher ist dieser fiir die entsprechende Population.

Standorteignung
Die Standorteignung ist ein MaR fur die Geeignetheit der Gemeinde/Stadt als Standort fiir die Ansiedlung/Existenz von

Industrieimmobilien. Die Standorteignung wurde von IndustrialPort in Kooperation mit der Hochschule Fresenius entwickelt. Fir
weiterfiihrende Informationen zur Standorteignung 6ffnen Sie bitte die Webseiten "www.heatmap-magazin.de".

Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind nach §19 ImmoWertV Kosten flr die zur Verwaltung des Grundstlickes notwendigen Arbeitskrafte und
Einrichtungen sowie die gesetzliche oder freiwillige Priifung des Jahresabschlusses und der Aufsicht.
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