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INVESTMENTMARKT KOLN

Investitionsvolumen in Kdln ) SCHWACHSTES RESULTAT DER LETZTEN 10 JAHRE
in Mio. € mEinzeldeals m Portfoliodeals 2022 wurden rund 1,12 Mrd. € in den gewerblichen Investment-
4000 markt der Rheinmetropole investiert. Dieses Resultat ist die ge-

2500 ringste Investmentsumme der letzten zehn Jahre und liegt rund
' 44 % unter dem langjahrigen Durchschnitt. Nach geringen Umséat-

3.000 zen bis zum Ende des dritten Quartals (knapp 724 Mio. €) fiel
2500 zumindest das Schlussquartal mit gut 395 Mio. noch vergleichs-
T weise stark aus. Das schwache Jahresergebnis ist vor allem durch
- das geringe Volumen an Einzeldeals (41 % unter dem langjahri-

1.500 gen Durchschnitt) zu erklaren. Der Anteil an Portfoliodeals liegt
1.000 s mit 20 % nur knapp unter dem 10-j&hrigen Durchschnitt. Auch im
500 Vergleich zum durchschnittlichen Investmentumsatz der A-

0 Standorte (4,03 Mrd.) schneidet Kdln schwach ab.
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*> MITTELGROSSE INVESTMENTS DOMINIEREND

Gerade das Fehlen von GroRdeals fuhrt 2022 zu dem schlechten
Resultat. Nur ein Deal fallt in die Kategorie der GroRdeals mit
100 einem Volumen Uber 100 Mio. €. Fast die Halfte der Umsdtze (529

Mio. €) fallen in die Kategorie der mittelgroen Deals mit 50 bis

80 — 100 Mio. € Umsatz. Diese ist die einzige GréRenkategorie, die Uber

2100 Mio. € ihrem langjahrigen Durchschnitt (gut 8 %) liegt. Mit 29 Mio. € je

60 — | - 1o ‘ Deal lag das durchschnittliche Volumen nur rund 5 % unter dem
m 50-<100 Mio. € e . . . .

25-<50 Mio. € .~ langjahrigen Durchschnitt. Jedoch zeichnet insbesondere die ge-

Investments nach GroRenklassen in Ko ln
in%

40 m 10-<25 Mio. € ringe Anzahl von 38 Transaktionen (knapp 41 % unter dem 10-
m <10 Mio. €

Jahresdurchschnitt) fur das schwache Abschneiden verantwort-
lich.
20

©BNP Paribas Real EstateGmbH, 31. Dezember 2022

N

2021 2022 * BURO-INVESTMENT-ANTEIL WEITERHIN ROBUST
Das BiUrosegment zeigt sich in Kéln im Vergleich zu den anderen
Investments nach Objektart in Kéln Assetklassen noch vergleichsweise robust und tragt gut zwei Drit-
in% m 2022 m2021 tel zum Gesamtumsatz bei. Dies ist auch mehr als der Durch-

schnitt der vergangenen 10 Jahre (56 %). Rund ein Finftel des
—_ Umsatzes von BUroimmobilien gehen dabei auf die alstria-
67.6 Ubernahme durch Brookfield zurick. Mit einem Anteil von rund
14 % (160 Mio. € Umsatz) haben Einzelhandelsimmobilien einen
héheren Umsatzanteil als im Vorjahr beizutragen. Dieser Anteil
liegt leicht unter dem langjahrigen Durchschnitt (knapp 17 %).

Buro

Einzelhandel

5
5
Logistik g Den zweithdchsten Anteil zum Umsatz stevert die Sammelkate-
£ gorie Sonstige mit knapp 17 % bei. Investments in Logistik-Objekte
Hotel i erzielten mit einem Umsatz von 18 Mio. € den niedrigsten Wert
£ der vergangenen 10 Jahre. Dies ist weniger der geringen Nachfra-
Sonstige ; ge, sondern vielmehr einem mangelnden Angebot geschuldet. Das

Hotelsegment spielt nach wie vor noch eine sehr untergeordnete
Rolle.
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Investments nach Lagen in Kdln *> UBERDURCHSCHNITTLICHER MARKTANTEIL VON NEBENLAGEN
in % m 2022 m2021 Gut die Halfte des Investmentvolumens geht auf die Kélner City
zurick. Dieser Anteil liegt damit im Bereich des langjahrigen
Durchschnitts (gut 54 %). Der sonst vergleichsweise umsatzstarke
Cityrand hingegen liegt deutlich unter dem 10-Jahresdurchschnitt
(gut 26 %). Deutlich positiver ist der sehr hohe Anteil (fast 28 %)
von Nebenlagen zu sehen. Dies ist der hochste Anteil von Neben-
lagen in den letzten 10 Jahren. Der langjahrige Durchschnitt liegt
hier bei knapp 18 %. Diese breite Verteilung der Investments Uber
das Kdlner Stadtgebiet zeugt von einem soliden Grundvertrauen
der Investoren in die Rheinmetropole. In der Peripherie hingegen
konnte keine einzige Transaktion verzeichnet werden.
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* INVESTMENT/ASSET MANAGER VERGLEICHSWEISE STARK
Investment/Asset Manager kdnnen mit 267 Mio. € (knapp 24 %)
das hochste Investmentvolumen verzeichnen. Es ist die einzige
Kaufergruppe mit einem Uberdurchschnittlichen Investmentvolu-
Investments nach Kaufer gruppen in Kéln 2022 men. Der langjdhrige Durchschnitt liegt hier bei rund 221 Mio. €.
min% Spezialfonds folgen mit 237 Mio. (21 %) auf der zweiten Position.
Equity/Real Estate Funds, auf dem dritten Platz haben durch die
alstria-Ubernahme durch Brookfield einen Uberdurchschnittlichen
Anteil von gut 15 % (langjahriger Durchschnitt: 10 %). Auf Markt-
anteile im zweistelligen Prozentbereich kommen weiterhin Pro-
jektentwickler (knapp 15 %) und offene Fonds (knapp 12 %).

Investment/Asset Manager
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* LOGISTIK-RENDITEN MIT STARKEM ANSTIEG

Die neue Zinslandschaft mit den verteuverten Finanzierungskondi-
tionen spiegelt sich in gestiegenen Netto-Spitzenrenditen wider.
Besonders deutlich zeigt sich dies in dem Spitzenrenditeanstieg
von 70 bzw. 85 Basispunkten gegeniber dem Vorjahr fir BUro-
bzw. Logistikimmabilien. Auch fur Geschaftshauser in Premiumla-
gen ist erstmals seit der Finanzkrise ein Zinsanstieg um 15 Basis-
punkte auf 3,45 % zu verzeichnen. Trotz der starken Renditean-
stiege notieren die Spitzenrenditen von BiUro- bzw. Logistikobjek-
Spitzenrenditen (netto) nach Objektart in Ko ln ten immer noch deutlich unter ihrem langjahrigen Durchschnitt.

—Biro —Geschaftshauser —Logistik

Pensionskassen
Family Offices
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8%

»> PERSPEKTIVEN

Durch das neue Zinsregime und die gestiegenen Finanzierungs-
konditionen sind die Immobilienmérkte in eine neue Preisfin-
dungsphase Ubergegangen. Die spirbar gestiegene Unsicherheit
hat viele Investoren zu einer abwartenden Haltung bewegt. Dies
und das mangelnde Angebot an Produkt (insbesondere Lo-
gistikimmobilien) haben zu einem sehr schwachen Kélner Invest-
mentergebnis gefuhrt. Dass die Kélner Nutzermarkte im Vergleich
zu den A-Standorten 2022 vergleichsweise schlecht abschneiden,
sollte jedoch eine Ausnahme bleiben und dirfte sich vermutlich
so nicht fortsetzen. Denn die Rheinmetropole verfigt Gber eine
solide wirtschaftliche Basis und Uber gesunde Nutzerméarkte. So-
bald sich das makrodkonomische Umfeld stabilisiert, sollte sich
auch das Transaktionsgeschehen relativ schnell wieder erholen.
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