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INVESTMENTMARKT KOLN

Investitionsvolumen Q1-3 » KOLNER MARKT WEITER AUF EINEM HOCHPLATEAU

inMio.€ mEinzeldeals m Portfoliodeals Seit 2015 bewegt sich der Kolner Investmentmarkt auf einem

1750 anderen Level und knackt seither kontinuierlich im dritten Quar-
tal die Marke von 1,25 Mrd. €. 2019 kann mit einem beobachteten

1.500 Investitionsvolumen von fast 1,4 Mrd. € sogar das zweitbeste

Ergebnis aller Zeiten fir die Domstadt vermeldet werden. Das

1250 g
£ Vorjahresergebnis wurde damit um rund 5 % und der 10-jahrige
LIy Z‘ Schnitt um satte 41 % Gbertroffen. Uber ein Drittel (gut 34 %) des
750 % Kapitals stammt dabei aus dem Ausland und floss vor allem in
£ Biro- und Hotelimmobilien. Zum insgesamt erfreulichen Ergebnis
= f tragen vor allem einige grole Objekte bei, die entweder als Ein-
250 £ zelverkdufe oder im Rahmen von Portfolios den Besitzer wechsel-
. = ten. Portfoliodeals machen bisher rund ein Drittel des gesamten

Umsatzes aus. Dieser Anteil ist fir Kéln im langjahrigen Vergleich
ein beachtlich hoher Wert und liegt zugleich Uber den aktuellen
Zahlen der meisten Ubrigen A-Standorte.
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Investments nach GroRenklassen Q1-3
in%

100 > NEBEN DEN GROSSABSCHLUSSEN AUCH MITTELFELD STARK
Bei jedem funften registrierten Deal lag der Kaufpreis Uber
80 —— T 50 Mio. €, bei jedem zehnten sogar Uber 100 Mio. €. Zusammen

machen diese beiden GréRenklassen - sowohl Hotels wie das
Steigenberger als auch Buroimmobilien (Wallarkaden) sind hier
vertreten - mehr als 60 % des Umsatzes aus und verdeutlichen
die Bereitschaft der Investoren, in der Domstadt héhere Summen
zu investieren. Im Schatten dieser grolen Tickets konnten jedoch
auch zahlreiche Abschlusse zwischen 25-50 Mio. € beobachtet

=100 Mio. €
Y = 50-<100 Mio. € |
25-<50 Mio. € n
40 m 10-<25 Mio. €
m werden. Diese Klasse stellt mit knapp 25 % die zweitstarkste

m <10 Mio. €
m Gruppe dar. Das Volumen von insgesamt rund 335 Mio. € ist be-

2018 2019 reits jetzt eines der besten Gesamtjahresergebnisse aller Zeiten.
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Investments nach Objektart Q1-3

»> AN BUROS GEHT KEIN WEG VORBEI, HOTELS LEGEN ZU
in % m 2019 = 2018

Buroimmobilien sind die pragende Anlageklasse in Kéln, die mit
einem Anteil von gut 63 % und der Halfte aller registrierten Deals
ihre dominierende Stellung unterstreicht. Auf den zweiten Rang
haben sich die Hotel-Investments (knapp 18 %) geschoben, die
damit das gute Vorjahresergebnis bestatigen. Die hohe Nachfrage
nach Hotels ist erneut zum Zuge gekommen und mit einem Um-
satz von 242 Mio. € landet Kéln im Vergleich der A-Standorte
sogar hinter Berlin auf Platz 2. Investitionen im Einzelhandel lie-
gen mit rund 138 Mio. € etwa 44 % unter dem 10-j&hrigen Durch-
schnitt und belegen Rang 3 (gut 10 %). Insgesamt fehlt es hier
bisher an einer gréReren Zahl von Transaktionen oder an einem
GroRabschluss. Bereits 2018 war die Zahl der Verkdufe gering,
was allerdings durch den groRen Kaufhofabschluss nicht so sehr
ins Gewicht fiel.
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Investments nach Lagen Q1-3 > CITY BLEIBT DER BEDEUTENDSTE TEILMARKT
in % m 2019 m 2018 Vier der bislang funf groRten Abschlisse des Jahres fanden in der
BUromarktzone City mit den Teilmdrkten City und Deutz statt.
Damit ist das Kolner Zentrum unverandert die erste Anlaufstelle
60,7 fur Investoren und erzielt insgesamt einen Anteil von Uber 55 %.
Der Cityrand kommt auf knapp 26 % und profitiert dabei vor allem
vom Kauf des Barthonia-Forums/Kélnisch Quartier in Ehrenfeld,
der zu den Top-5-Abschlissen im Markt gehort. Ansonsten wur-
den hier vor allem BUroimmobilien im einstelligen bis niedrigen
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Nebenlagen zweistelligen Bereich gehandelt. In die Nebenlagen flossen weite-
re 241 Mio. € (knapp 18 %). Das Burohaus "Office Connect” im
Peripherie Koélner Airport-Business-Park, ein 8,5-ha-Industrieareal in Sirth
mit Uber 40.000 m? Mietflache oder eine Cross-Dock-Anlage in
Hirth stehen dabei sinnbildlich fur die groRe Bandbreite an Ab-
schlussen, die hier getatigt wurden.
* VIELE NACHFRAGERGRUPPEN AM MARKT AKTIV
Investments nach Kaufergruppen Q1-3 2019 Die Kauferseite ist 2019 auRergewdhnlich breit aufgestellt: erst-
min% mals seit 2010 konnte keine Investorengruppe einen Anteil Uber
20 % erzielen. Investment/Asset Manager landen mit 244 Mio. €
Investment/Asset Manager 180 (rund 18 %) an der Spitze. Offene Fonds, die in der Vergangenheit

nur sporadisch aufgetreten sind, konnten sich einige Objekte im
Rahmen von Portfolioabschlissen sichern und landen mit fast
16 % auf dem zweiten Rang. Immobilien AGS/REITs (gut 15 %)
schaffen es durch den Erwerb einiger Hotel- und BuUroobjekte
ebenfalls aufs Treppchen. Dahinter folgen mit den Family Offices
(13 %), Spezialfonds (11 %) und Pensionskassen (10 %) drei weite-
re Gruppen, die Anteile im zweistelligen Bereich erzielen konnten.
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) RENDITEN FUR BURO UND LOGISTIK GEBEN LEICHT NACH

In den vergangenen Jahren war in allen Assetklassen ein kontinu-

ierlicher Rickgang der Spitzenrendite zu beobachten. Diese Tal-

fahrt hat sich zuletzt unterschiedlich entwickelt. Wahrend sich

die Netto-Spitzenrendite fur Geschaftshauser seit zwei Jahren bei

Spitzenrenditen (netto) nach Objektart 3,20 % stabilisiert hat, gab sie fur Biroimmobilien seit Jahresan-

—Biro —Geschaftshéuser —Logistik fang leicht um weitere 5 Basispunkte nach. Sie belauft sich nun

auf 3,10 %. Bei Logistikimmobilien hat die Preisentwicklung wei-

terhin eine hohe Dynamik und die Rendite liegt mit 3,80 % nun 25
Basispunkte niedriger als Ende 2018.
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4% D AUSBLICK WEITER POSITIV

3% Das erfreuliche Ergebnis am Kélner Investmentmarkt bestatigt die
” positive Entwicklung der letzten Jahre. Mit einer Mischung aus

Einzel- und Portfoliodeals und einer breiten Kauferschicht fu3t
das Ergebnis auf einem sehr guten Fundament, das auch im wei-
teren Jahresverlauf fur ein reges Treiben am Markt sorgen wird.
Der Angriff auf die 2-Mrd.-€-Marke ist somit durchaus realistisch,
hierfur sind aber weitere grovolumige Deals notwendig.
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