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Koélner Investmentmarkt:
Weniger Verkaufe, sinkende Preise

Zur MIPIM, einer der wichtigsten internationalen Immobilienmessen,
beleuchtet Greif & Contzen den Kdlner Immobilieninvestmentmarkt, auf dem
nationale und internationale Investoren agieren. Im vergangenen Jahr
schloss der Markt der Domstadt mit einem Transaktionsvolumen von 1,2
Milliarden Euro ab —rund zwei Drittel weniger als im Jahr zuvor.

Krieg, Inflation, Zinsanstieg: Die geopolitische Lage und der Konjunkturriickgang in
Deutschland haben auch auf dem Immobilieninvestmentmarkt Kélns deutliche Spuren
hinterlassen. Vor allem aufgrund der Zinswende haben Investoren ihre Anlageoptionen
Uberdacht, Verkaufe zuriickgezogen und nach Jahren steigender Kaufpreise wieder
Preisabschlage durchsetzen kdnnen. Ab dem zweiten Quartal 2022 brachen die
Transaktionen splrbar ein, die Verkaufspreise gaben nach. Bis zum Jahresende
summierte sich das Transaktionsvolumen bei Gewerbeimmobilien nach Berechnungen der
Immobilienexperten von Greif & Contzen auf 1,2 Milliarden Euro und lag damit um rund
zwei Drittel unter dem Rekordvolumen von 2021 (3,8 Milliarden Euro). Uber alle
Immobilienarten hinweg lag das Transaktionsvolumen 2022 mit 4,3 Milliarden Euro rund
35 Prozent unter dem Ergebnis von 2021.

Transaktionsvolumina der einzelnen Assetklassen

Der Riuckgang betraf dabei alle Immobiliensegmente. Die Bluroimmobilien blieben mit
rund 70 Prozent Anteil am Gesamtvolumen aller Gewerbeimmobilien die am meisten
gehandelte Assetklasse, erzielten jedoch ein Volumen von nur noch rund 875 Millionen
Euro. Zwar war 2021 bei Blroimmobilien mit 2.300 Millionen Euro ein Ausnahmejahr, aber
auch in der langjahrigen Betrachtung schneidet 2022 unterdurchschnittlich ab.

In den Corona-Jahren gehdérten Einzelhandel und Tourismus zu den Branchen, die
erhebliche Einschrankungen in Kauf nehmen mussten. Davon betroffen waren auch der
Hotelmarkt und Einzelhandelsimmobilien. Im Einzelhandel erholten sich im
vergangenen Jahr zwar die Passantenfrequenzen, erreichten aber noch nicht das Vor-
Corona Niveau. Steigende Energiepreise und Konsumzurtickhaltung bei hoher Inflation
dampften zudem die weitere Erholung. Die Gesamtlage spiegelte sich im
Transaktionsvolumen, das im vergangenen Jahr von 300 Millionen Euro (2021) auf 100
Millionen Euro sank. Die Mieten stabilisierten sich jedoch.
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Das Hotelsegment erholte sich 2022 zwar von der Flaute der Corona-Zeit, aber es wurden
im vergangenen Jahr kaum Immobilien verauf3ert, und da in den Corona-Jahren auch
weniger neue Projekte in der Pipeline der Planer und Investoren hinzukamen, gibt es auf
dem Markt kurzfristig auch nur wenige neuwertige Anlagemaglichkeiten.

Einbruch ebenfalls bei den Industrie- und Logistikimmobilien, wo das
Transaktionsvolumen im Kdlner Stadtgebiet auf rund 60 Millionen Euro sank. Der
funfjahrige Mittelwert von circa 120 Millionen Euro wurde damit deutlich unterschritten. In
der Gesamtbetrachtung der Logistikregion Kéin/Bonn wurden aber einige gro3e Deals mit
Lagerhallen und Verteilzentren realisiert, so dass das Transaktionsvolumen von 320
Millionen Euro auf 550 Millionen Euro deutlich stieg.

Bei den Zinshausern halbierten sich die Investments im Vergleich zu 2022 auf rund 830
Millionen Euro. Die Kaufpreisfaktoren gaben deutlich nach, in der Spitze erreichten die
Faktoren das 30-fache.

Rund ein Funftel (21 Prozent) weniger Transaktionsvolumen gab es bei
Eigentumswohnungen, wo das Transaktionsvolumen auf circa 1,5 Milliarden Euro sank.
Wahrend die Kaufpreise flr Bestandswohnungen nachgaben, blieben sie im Neubau
aufgrund der hohen Baukosten stabil: In gefragten Stadtteilen werden Neubauwohnungen
aktuell in einer Kernspanne von 6.000 bis 8.000 Euro pro Quadratmeter angeboten.

Renditen

Nach Jahre lang steigenden Kaufpreisen kam es 2022 in allen Assetklassen wieder zu
Preisabschlagen und die Ankaufsrenditen nahmen zu. Im Logistiksegment stieg die
Nettospitzenrendite von 3,4 Prozent auf 4,0 Prozent. Somit wurde wieder das Niveau von
Mitte 2020 erreicht. Auch die Biro-Spitzenrendite strebte nach oben und befindet sich mit
einem Anstieg um 0,8 Prozentpunkte zum Jahresende bei 3,5 Prozent. Etwas geringer fiel
der Anstieg bei den Geschaftshausern aus: Die Spitzenrendite ging um 0,3 Prozentpunkte
auf 3,6 Prozent hoch.

Ausblick

Fur das laufende Jahr 2023 erwarten die Immobilienexperten von Greif & Contzen
zunéchst, dass sich die meisten Investoren weiter zuriickhalten und die Zinsentwicklung
abwarten werden. ,Insofern die Europaische Zentralbank jedoch signalisieren wird, dass
die Zinsanpassungen zunachst beendet sind und das Zinsumfeld damit wieder planbar
wird, ist mit einer Zunahme der Investmentaktivitditen zu rechnen”, erlautert Thorsten
Neugebauer; Leiter des Bereichs Investment der Greif & Contzen Immobilienmakler
GmbH. ,Denn die Vermietungsmarkte sowohl fur Biro- als auch fir Logistik- und
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Wohnflachen sind weiterhin solide und geben bei geringem bis sehr knappem Angebot
Signale fir steigende Mieten und Renditen. Damit sind wichtige Investment-
voraussetzungen gegeben, die fur Investoren auch im Vergleich mit anderen Anlage-
optionen attraktiv sind.”

Grundsatzlich ist zu erwarten, dass sich der Kélner Immobilieninvestmentmarkt in den
kommenden Monaten preislich zu Gunsten der Kéufer entwickelt. Verkéufer, so Greif &
Contzen, werden sich auf Forderungen nach weiteren Preisreduktionen einstellen missen.
Im Zuge dessen werden die Renditen der Kaufer steigen kdnnen. ,Insbesondere fir
eigenkapitalstarke Investoren ergeben sich interessante Kaufgelegenheiten“, so
Neugebauer. ,Da sie die Anforderungen der Banken eher erfiillen kédnnen und einen
geringeren Zinsdienst fir ihren Kredit zu leisten haben, sind sie beim Bieten im Vorteil. Hier
liegen Chancen, Portfolios zu erweitern.”

Insgesamt prognostizieren die Researcher von Greif & Contzen fir 2023 ein eher
verhaltenes Investmentjahr, bis sich Zinsanpassungen und Preisniveau neu eingependelt
haben. Hinzu kommt, dass die investmentbereiten Neubau-Projekte der Entwickler aktuell
weniger werden, so dass diese Produktkategorie knapper ausfallen wird als in Jahren mit
hoher Bau- und Vermietungsaktivitat. ,Angesichts dieses Marktumfeldes erwarten wir ein
Gewerbe-Transaktionsvolumen, das sich auf ahnlicher Hohe wie das des vergangenen
Jahres bewegt", vermutet Neugebauer. ,Als Zwischenziel in schwierigeren Zeiten durchaus
akzeptabel, aber fur die kommenden Jahre ist Luft nach oben.”
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Beraten. Bewerten. Vermitteln. Verwalten.

Die Leistungen der uUber 100 Spezialisten bei Greif & Contzen decken die gesamte
Wertschopfungskette bei Immobilien ab — von der Marktanalyse und der Beratung bei
Projektentwicklungen Uber die Bewertung, mafBgeschneiderte Vermarktungskonzepte und
zielgruppengerechte Vermittlung bis hin zur technischen und kaufménnischen Verwaltung. Das gilt
fur Privatimmobilien ebenso wie fur Einzelhandels- und Buroflachen, Industrie- und Logistikflachen,
Grundstiicke, Investmentobjekte oder auch land- und forstwirtschaftliche Liegenschaften.

Seit mehr als 40 Jahren vertrauen Eigentimer, Nutzer und Investoren auf das Wissen, die Qualitat
und die Diskretion von Greif & Contzen. Spezialisiert ist Greif & Contzen auf hochwertige und
renditestarke Immobilien in der GroRregion Kéln | Bonn. Uber German Property Partners ist das
Unternehmen in ein bundesweites Netzwerk renommierter Immobiliendienstleister mit Sitz in allen
Metropolen eingebunden.

Die Entwicklung der Immobilienmarkte analysiert Greif & Contzen in regelméRig erscheinenden
Buro-, Logistik- und Investmentmarktberichten.

Bei Fragen wenden Sie sich bitte an:
Stefan Altmann
Tel: +49 221 937793-312
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