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INVESTMENTMARKT KOLN

Investitionsvolumen in Kéln Q1 > KOLNER MARKT ZOLLT DEM AKTUELLEN UMFELD TRIBUT
in Mio. € mEinzeldeals m Portfoliodeals Nachdem sich der Kélner Investmentmarkt in den letzten Jahren
600 sehr positiv entwickeln konnte und sich die Transaktionsvolumina

auf einem hohen Niveau zunehmend stabilisierten, wurde er An-
500 fang des Jahres 2023 durch das schwierige Konjunktur- und vor
allem Finanzierungsumfeld nahezu vollstandig ausgebremst. Der
A0 beobachtete Trend einer groBen Unsicherheit aus dem letzten
Quartal 2022, in dem das Investmentvolumen mit lediglich 395

300 , , , , , , ,
- Mio. € schon vergleichsweise gering ausfiel, hat sich damit noch
200 einmal beschleunigt und verfestigt. In den ersten drei Monaten
des laufenden Jahres konnte ein Verkaufsvolumen von lediglich
100 rund 50 Mio. € registriert werden, hinter dem sich nur knapp eine
o Handvoll Transaktionen verbirgt. Nach den starken Zinserhéhun-

B R e . gen der grolBen Notenbanken sind die Marktteilnehmer weiterhin
auf der Suche nach einem neuen und fur alle Seiten fairen Preis-
niveau. Vor diesem Hintergrund wurden auch eine Reihe groRer
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kaufsfallen strukturelle Aussagen zum Marktgeschehen nur eine
eingeschrankte Aussagekraft haben, ist es doch bemerkenswert,
2022 2023 dass sich alle getatigten Transaktionen im Marktsegment zwi-
schen 10 und 25 Mio. € abgespielt haben. GroRere Verkaufe ab
50 Mio. € haben demgegeniber bislang noch nicht stattgefunden.
Dies kann als Indiz dafir angesehen werden, dass der Preisfin-
dungsprozess aulerhalb des groRvolumigen Core-Segments be-
reits deutlich weiter fortgeschritten ist.

3,0

Investments nach GroRenklassen in Kéln Q1 Verkaufsprozesse, die sich bereits letztes Jahr in der Vermarktung
in % befanden, vorldufig auf Eis gelegt. Hinzu kommt, dass im ersten
100 Quartal 2023 noch kein Umsatz mit anteilig eingerechneten Port-
folioverkaufen getdtigt wurde. Da verwundert es nicht, dass Kéln
80 unter den A-Stadten bisher das geringste Umsatzvolumen ver-
zeichnet und genauso wie Frankfurt nur ein zweistelliges Ergebnis
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0 e ¢ BISLANG NOCH KEINE GROSSDEALS
20 ' Z Auch wenn aufgrund der bislang sehr geringen Anzahl an Ver-

Investments nach Objektart in Kéln Q1
in % m 2023 w2022

Biro 73.1

Einzelhandel » NENNENSWERTE UMSATZE NUR MIT BURO UND LOGISTIK

Ahnlich Oberschaubar gestaltet sich in den ersten drei Monaten

Logistik % auch die Verteilung des Umsatzes auf die unterschiedlichen As-
5 setklassen. Auf die in Koln traditionell starken Buroobjekte entfal-

Hotel ¢ len gut 73 % des Resultats, ein auch fir die Domstadt Uberpropor-

£ tional hoher Anteil. Die ubrigen knapp 27 % steuern Logistikobjek-

Sonstige g te bei, deren relativer Anteil zwar Uber ihrem langfristigen Durch-

schnitt liegt, die absolut betrachtet aber trotzdem nur auf einen
75 geringen Umsatz kommen. In den Obrigen Nutzungsarten, u. a.
Einzelhandel und Hotel, wurden in den ersten drei Monaten des
Jahres bislang keine nennenswerten Verkaufe registriert.




Investments nach Lagen in Kéln Q1
in % m 2023 m2022
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> NOCH KEINE ABSCHLUSSE IN DER CITY

Nicht zuletzt aufgrund der skizzierten Rahmenbedingungen, die
momentan auf den Markten herrschen, verwundert es nicht, dass
im ersten Quartal noch keine Verkaufe in den zentralen Citylagen
getdtigt wurden. Da die Preisfindungsphase im Core-Segment
aufgrund der in den Vorjahren auRergewohnlich niedrigen Rendi-
ten grolere Anpassungsprozesse erfordert, tun sich gerade die
Top-Lagen aktuell noch sehr schwer. Knapp dreiviertel des Um-
satzes ist demzufolge in den Cityrandzonen lokalisiert. Die ver-
bleibenden rund 27 % entfallen auf die Nebenlagen und wurden
in Logistikobjekte investiert.

> BISLANG NUR ZWEI KAUFERGRUPPEN AKTIV

An den wenigen erfassten Transaktionen waren bislang nur zwei
Kaufergruppen beteiligt. Auch hierin spiegelt sich das ausgespro-
chen ruhige und noch von Unsicherheit gepragte Marktgeschehen
eindrucksvoll wider. Mit rund 70 % tragen im ersten Quartal Im-
mobilienunternehmen mehr als zwei Drittel zum Gesamtumsatz
bei. Daruber hinaus kommen Investment/Asset Manager auf einen
Anteil von knapp 30 %. Alle Ubrigen Investorentypen haben zwar
durchaus den Markt sondiert, aber noch keine gréf3eren Abschlus-
se vollzogen.

) RENDITEN ZIEHEN ERWARTUNGSGEMASS WEITER AN

Die positive Entwicklung des Kélner Investmentmarkts hat die
Preise in den letzten Jahren deutlich steigen lassen, sodass Kéln
in relativ kurzer Zeit Anschluss an das Niveau der Ubrigen grolen
Investmentstandorte gefunden hat. Vor diesem Hintergrund ist es
nicht Uberraschend, dass die Netto-Spitzenrenditen fir Birohau-
ser im Zuge der erfolgten Zinserhéhungen der grollen Notenban-
ken noch einmal deutlich um 25 Basispunkte auf jetzt 3,55 % zu-
gelegt haben. Gleiches gilt fur innerstadtische Geschaftshauser,
wo sie um 10 Basispunkte auf ebenfalls 3,55 % angezogen haben.
Im Logistiksegment notieren sie aktuell bei 3,95 %.

* PERSPEKTIVEN

Zwar ist aus heutiger Sicht davon auszugehen, dass die Invest-
mentumsatze im weiteren Jahresverlauf anziehen werden, gleich-
zeitig ist aber auch festzuhalten, dass der Preisanpassungspro-
zess noch nicht vollstandig abgeschlossen ist und den Markt
noch einige Zeit bestimmen wird. Fur eine deutliche Belebung des
Marktgeschehens und damit auch wieder nachhaltig steigende
Transaktionsvolumina ist ein Ende der Zinserhohungen der No-
tenbanken eine zwingende Voraussetzung. Wann dieser Prozess
abgeschlossen sein wird, ist zum heutigen Zeitpunkt nur schwer
prognostizierbar, auch wenn vieles dafir spricht, dass dies im
Laufe der zweiten Jahreshalfte passieren konnte. Unbestritten
scheint aber, dass auch in Koln das Investmentvolumen 2023
erheblich unter dem langjéhrigen Durchschnitt der letzten Jahre
liegen wird.
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