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INVESTMENTMARKT KOLN

Investitionsvolumen Q1-Q3 *> UMSATZEINBRUCH SETZT SICH FORT
in Mio. € mEinzeldeals m Portfoliodeals Der gewerbliche Investmentmarkt der Rheinmetropole kommt
1800 nach den ersten 9 Monaten auf einen Umsatz von 724 Mio. € Wie

zu erwarten, verfehlt das Transaktionsvolumen damit das fulmi-

iigg nante Vorjahresergebnis um rund 52 %, notiert jedoch auch 34 %
’ unter dem 10-Jahresschnitt. Vor dem Hintergrund der durch die

1.200 EZB eingelauteten Zinswende und den sich andernden Finanzie-
1.000 rungskosten agieren Investoren zunehmend mit erhéhter Um-
800 . sicht. Bei vielen Transaktionen ist das Tempo gegenUber dem

600 Jahresbeginn 2022 deutlich vermindert. Nicht zuletzt muss auch

400 ein neues Preisniveau gefunden werden, das fur beide Transakti-

200 onsparteien funktioniert. Nach einem sehr starken Jahresauftakt

o mit einem Investmentvolumen von 480 Mio. € wurde im zweiten

T T e T T e e T T e TV e OV Quartal ein Umsatz von .154 Mio. € reg|str|§rt. In den Somlmelrmo—
naten hat das Transaktionsgeschehen weiter an Dynamik einge-
bult und es wurden rund 90 Mio. € im Kélner Markt platziert.
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Investments nach GréBenklassen Q1-Q3
in %

00 — * ABSCHLUSSE ZWISCHEN 50 UND 100 MIO. € DOMINIEREND

80

Es ist insbesondere das Fehlen von Grofitransaktionen oberhalb

I der 100 Mio. €-Marke, das fur den bis jetzt klar unterdurch-
schnittlichen Investmentumsatz verantwortlich zeichnet. Mit

60 ZlOOMiO‘€ einem deutlich Oberdurchschnittlichen Anteil von 66 % waren
'22__1%0,\/"\?;05 Transaktionen im Bereich 50 bis 100 Mio. € die klaren Umsatz-

40— m 10-<25 Mioj€ treiber. Hingegen lagen die Umsatze der unteren drei GréBen-
klassen jeweils rund 50 % unter ihrem langjéahrigen Durchschnitt.

m <10 Mio. €
Somit fehlen nicht nur die GroRabschlisse Uber 100 Mio. €, son-

dern vielmehr wurden bisher deutlich weniger Transaktionen
erfolgreich zum Abschluss gebracht als sonst bis Ende Septem-

2021 2022 ber.

20
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Investments nach Objektart Q1-Q3
in % m 2022 m2021

*) EINZELHANDEL-INVESTMENTS VERGLEICHSWEISE STARK

Das Burosegment, dessen Umsatzanteil im Bereich des Vorjahres-
wertes und des langjahrigen Durchschnitts liegt, tragt Ober die
Halfte zum Gesamtumsatz bei. Rund ein FUnftel des Umsatzes
von BUroimmobilien geht dabei auf die alstria-Ubernahme durch
Brookfield zurUck. Mit rund 20 % (146 Mio. € Umsatz) kénnen
Einzelhandelsimmobilien einen im bundesweiten Vergleich Uber-
durchschnittlichen Anteil auf sich verbuchen. Kéln kommt hier im
langjahrigen Durchschnitt auf einen Anteil von rund 17 %. Einen
uberdurchschnittlich hohen Anteil zum Umsatz steuert auch die
Sammelkategorie Sonstige mit 22 % bei. Trotz der generell star-
ken Nachfrage, erzielten Logistik-Objekte mit einem Umsatz von
18 Mio. € den niedrigsten Wert der vergangenen 10 Jahre, was
vornehmlich einem Mangel an Produkt geschuldet ist. Das Ho-
telsegment spielt weiterhin nur eine untergeordnete Rolle im
aktuellen Marktgeschehen.

Biro

Einzelhandel

Sonstige
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Investments nach Lagen Q1-Q3 *> INVESTITIONSFOKUS AUF CITYLAGEN GERICHTET

in % m 2022 m2021 In den ersten drei Quartalen fihrte mit 64 % die Kélner City die
Liste der transaktionsstarksten Lagen an. Rund 464 Mio. € wurden
bis dato in dieser Top-Lage platziert. Im sonst auch vergleichs-
weise umsatzstarken Cityrand bleibt das Ergebnis aktuell mit 72
Mio. € deutlich hinter dem der Vorjahre zurick. Fir die Nebenla-
gen wird ein Oberdurchschnittlicher Marktanteil von 26 % bzw.
ein Investmentvolumen von rund 188 Mio. € notiert, was ein star-
kes Zeichen fur das generelle Vertrauen der Investoren in den
Kolner Markt und seine langfristigen Potenziale auch abseits der
zentralen Lagen ist.

City

Cityrand
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*> BREIT AUFGESTELLTE INVESTORENBASIS

Im Vergleich zu anderen Standorten ist die Kauferstruktur der
Rheinmetropole vergleichsweise breit gestreut. FUnf Investorenty-
pen erreichen Umsatzanteile im zweistelligen Prozentbereich.
Durch die alstria-Ubernahme durch Brookfield kommen Equity/
Investments nach Kaufergruppen Q1-Q3 2022 Real Estate Funds mit 24 % auf den Spitzenanteil. Auf den weite-
min% ren Platzen mit zwelstelligen Prozentanteilen folgen Projektent-
wickler (22 %), die mit 161 Mio. € ein Uberdurchschnittliches Er-
gebnis vermelden kdnnen. Sie haben vornehmlich in Objekte in
der Kolner City investiert und den Fokus damit eindeutig auf
Repositionierungen im Bestand gesetzt. Auf zweitstellige Markt-
anteile kommen weiterhin Spezialfonds (20 %), Investment/Asset
Manager (11 %) und offene Fonds (11 %).

Equity/Real Estate Funds
Projektentwickler
Spezialfonds
Investment/Asset Manager
Offene Fonds

Pensionskassen

¥ GESCHAFTSHAUSER-RENDITEN ERSTMALS MIT ANSTIEG

Das neue Zinsumfeld mit den sich verteuernden Finanzierungs-
konditionen spiegelt sich in der Entwicklung der Netto-Spitzen-
renditen. Sowohl fur Logistikimmobilien als auch fir Buroimmobi-
lien ist ein Anstieg um 25 Basispunkte auf nun 3,35 % (Logistik)
bzw. 3,00 % (BUro) zu vermelden. Bei den Geschaftshdusern in
den Premiumlagen ist erstmals seit der Finanzkrise ein modera-
ter Zinsanstieg um 5 Basispunkte auf 3,35 % zu verzeichnen.

Immobilienunternehmen

Ubrige Investoren
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Spitzenrenditen (netto) nach Objektart

—Biro —Geschaftshauser —Logistik
»> PERSPEKTIVEN

8,0%

7'2% Das veranderte Zinsumfeld und die Perspektive weiterer Leitzins-
' 5 anhebungen hat die Immobilienmarkte in eine neue Preisfin-
6.0% ; dungsphase gefuhrt. Diese Marktphase, in der Kaufer und Verkau-
5,0% §  fer sich auf ein neues fur beiden Seiten tragbares Preisniveau
4,0% 2 einigen, lauft erfahrungsgemaR schrittweise ab und nimmt einige
3,0% 5 Zeit in Anspruch. Der Koélner Markt ist davon nicht ausgeschlos-
5 0% z sen, so dass kaum mit der typischen lahresendrallye gerechnet
' g werden kann. Auch durfte sich das Renditeniveau weiter nach
1.0% £ oben bewegen, stirker ausdifferenziert nach Lagen und Assetklas-
0,0% ¢ sen als noch zuvor. Der Kélner Markt verfigt aber Uber eine star-

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 Q3

2022 ke wirtschaftliche Basis und Uber gesunde Nutzermérkte, so dass

sich das Investmentmarktgeschehen relativ schnell wiederbele-
ben durfte, sobald mehr Sicherheit und Ruhe bei den makrotko-
nomischen und finanzpolitischen Perspektiven eingekehrt ist.
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