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INVESTMENTMARKT KOLN

Investitionsvolumen »> CORONA-KRISE UND ANGEBOTS MANGEL BELASTEN
in Mio. € mEinzeldeals m Portfoliodeals Der Kolner Investmentmarkt schlieBt das Jahr 2020 mit einem
3500 Transaktionsvolumen von knapp 1,4 Mrd. € ab und muss einen

Ruckgang von 57 % gegenuber dem Vorjahr verkraften. Auch im

3.000 Vergleich zum 10-Jahresschnitt steht ein Defizit von 18 % zu Bu-
2500 che. Anders als etwa in Berlin, Frankfurt oder Dusseldorf ist die
sonst Ubliche ,Jahresendrallye” in der Domstadt entfallen. So

24800 wurden zwischen Oktober und Dezember nur 345 Mio. € in Ge-
1500 - werbeimmobilien investiert. Im Schnitt der letzten finf Jahre lag
das Q4-Ergebnis mit 884 Mio. € mehr als doppelt so hoch. Zu-

et sammenfassend ist das schwache Abschneiden auf drei Einfluss-
500 faktoren zurUckzufuhren: Neben den Belastungen der Corona-
o Epidemie, denen sich der Kélner Investmentmarkt naturlich nicht

—_— R e T entziehen kann, wird da; Resultat msbesoqdere durch den ekla-
tanten Angebotsmangel in den zentralen Citylagen belastet. Ins-
gesamt wurden nur 619 Mio. € in Core-Immobilien umgesetzt.
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Investments nach GroBenklassen 2020 Zudem leistete das Portfoliosegment mit 261 Mio. € bzw. 19 %
L% einen eher enttduschenden Beitrag. In den beiden Vorjahren ent-
100 fielen noch 28 % des Resultats auf Paketverkaufe.
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* AUSGEGLICHENE GROSSENKLASSEN VERTEILUNG

Die GréRenklassenverteilung zeigt sich zum dritten Quartal sehr
heterogen. Dabei sind insbesondere die Grofitransaktionen Uber
100 Mio. € mit etwa 28 % deutlich unterreprdsentiert. Insgesamt
wurden 2020 nur drei Deals in dieser GroRenordnung registriert,
darunter der erste Bauabschnitt des I/D Cologne, den sich BNP
Paribas REIM gesichert hat. Auf die beiden kleinsten GrolRenklas-
A sen zwischen 0 und 25 Mio. € entfallt gut ein Viertel des Umsat-
2019 2020 zes, womit diese nicht nur prozentual, sondern auch absolut star-
ker abschneiden als im Vorjahr. Es zeigt sich somit ein durchaus
reges Marktgeschehen, das sich mangels Volumen jedoch nicht
im einem hdheren Gesamtumsatz niedergeschlagen hat. So lag
das durchschnittliche Dealvolumen mit nur 28 Mio. € deutlich
unter dem Niveau der Vorjahre.

20

2100 Mio. €

2L = 50-<100 Mio. €

25-<50 Mio. €

40 m10-<25 Mio. €+ I
m <10 Mio. €

_ mm -

©BNP Paribas Real EstateGmbH, 31. Dezember 2020

0

Investments nach Objektart
in % m 2020 m 2019

BUro 70,2

Einzelhandel > BUROIMMOBILIEN WEITERHIN SEHR BEGEHRT

Gut die Halfte des Gesamtumsatzes (52 %) wurde im Buroseg-

Logistik ment erzielt, das den ersten Rang somit trotz Einbul3en verteidi-
gen kann. Logistikimmobilien, die heimlichen Gewinner der

Hotel Corona-Krise, kénnen ihren Marktanteil mehr als verdoppeln
(8%), wahren Hotel- und Einzelhandelsimmobilien schwach ab-

Sonstige schneiden. Auffdllig hoch ist mit 35 % der Ergebnisbeitrag der
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Sammelkategorie ,Sonstige”. Dahinter verbergen sich vor allem
Entwicklungsgrundstiucke, die auf ein Volumen von 353 Mio. €
kommen.
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Investments nach Lagen * CITYRAND PROFITIERT VON GROSSTRANSAKTIONEN

in % m 2020 m 2019 Bei der Verteilung des Umsatzes nach Lagekategorien fallt beson-
ders der mit 16 % historisch geringe Anteil der Citylagen ins Auge.
Nur ein einziger der insgesamt neun Deals Uber 50 Mio. € ist hier
zu verorten. Dies unterstreicht nochmals den gravierenden Pro-
duktmangel in den zentralen Lagen. Die gerade in Krisenzeiten
hohe Nachfrage nach Core-Immobilien konnte in KdLn somit kaum
gedeckt werden. Die Cityrandlagen hingegen profitieren davon,
dass gleich acht der neun groBten Deals hier zu verorten sind,
unter anderem der bereits erwahnte Kauf der Projektentwicklung
I/D Cologne in K6ln-Milheim. DarGber hinaus kdnnen die Neben-
lagen ihr Ergebnis auf gut 25 % ausbauen, was als Hinweis zu
werten ist, dass die Domstadt grundsatzlich auch auRerhalb der
Innenstadt fir Investoren attraktiv ist.
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) SPEZIALFONDS FUHREN DAS FELD AN
Mit nur drei Kaufergruppen mit zweistelligen Marktanteilen ge-
Investments nach Kaufer gruppen 2020 staltet sich die Umsatzverteilung nach Kaufergruppen sehr aus-
min% geglichen. Dabei vereinen Spezialfonds knapp ein Viertel des Um-
satzes auf sich und sind damit im dritten Jahr in Folge die wich-
24,2 tigste Kaufergruppe. Knapp dahinter folgen Projektentwickler mit
einem Marktanteil von gut 22 %, die einen Grof3teil der zahlrei-
chen gehandelten Grundsticke erworben haben. Das Podium wird
komplettiert von Equity/Real Estate Funds (12 %), die ihre Aktivi-
taten vor allem im Portfoliosegment bundeln. Auch Investment/
Asset Manager (10 %), Family Offices (3 %) und geschlossene
Fonds (gut 7 %) erzielen nennenswerte Ergebnisbeitrage.

Spezialfonds
Projektentwickler 22,3
Equity/Real Estate Funds
Investment/Asset Manager
Family Offices
Geschlossene Fonds
Immobilien AGS/REITs

»> RENDITEN STABIL AUF NIEDRIGEM NIVEAU
Die Renditen zeigen sich zum Jahresende weitgehend stabil, wo-
bei je nach Assetklasse teilweise divergierende Entwicklungen zu
beobachten sind. So setzt sich bei Buroimmobilen im Core-
Segment die Renditekompression weiter fort, sodass die Netto-
spitzenrendite fir BUros gegentber dem Vorjahr um 5 Basispunk-
Spitzenrenditen (netto) nach Objektart te auf 2,95 % nachgibt, wahrend bei erstklassigen Logistikimmobi-
—Biro —Geschaftshiuser —Logistik lien ein Rutsch um 35 Basispunkte auf nur noch 3,35 % registriert
wird. Bei Highstreet-Immobilien steigt die Spitzenrendite zum
ersten Mal seit 2008 wieder an. Hier sind jetzt 3,30 % anzusetzen,

10 Basispunkte mehr als im Vorjahr.
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Ubrige Investoren
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»> PERSPEKTIVEN

Zum Jahresende haben sich die Befurchtungen, dass es im Zuge
der Corona-Epidemie zu groferen Marktverwerfungen kommen
kénnte, nicht bewahrheitet. Vielmehr zeigt sich der Kélner Invest-
mentmarkt trotz aller Widrigkeiten durchaus krisenresistent. Ein
Abflauven der Nachfrage ist nicht zu beobachten, einem besseren
Ergebnis steht vielmehr der gravierende Produktmangel im Wege.
Grundséatzlich zeugt u.a. die Vielzahl der verkauften Entwick-
lungsgrundsticke vom Vertrauen der Investoren in den Standort
Koln und nahrt damit zusammen mit den jetzt anlaufenden Impf-
kampagnen die Hoffnung auf ein besseres Ergebnis im Jahr 2021.
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