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Nach den vergangenen 18 Monaten, die ganz im Zeichen von Covid-19 standen, lassen sich 
mittlerweile Auswirkungen der Pandemie auf Investitionen im Immobilienbereich erkennen. Der Sektor 
hat sich verändert und Trends, die bereits vor der Pandemie bestanden, haben sich weiter verstärkt. 

Diese Megatrends werden sich voraussichtlich über Jahrzehnte 
erstrecken und große Auswirkungen auf die Immobilienbranche 
haben. Einigen Sektoren wird dies Auftrieb verleihen, während 
andere einem grundlegenden Wandel unterliegen. Die folgenden 
Trends, die sich bereits 2020 abgezeichnet haben, werden im 
kommenden Jahrzehnt eine entscheidende Rolle spielen: 

1 Der Rückgang der Bürotürme
Zwar werden die Bürotürme nicht völlig aus der Mode kommen, 
doch lässt sich ein Rückgang ihrer Beliebtheit bei den Mietern 
erwarten. Die weltweiten Lockdowns haben Konzepte 
wie ‚Remote Working‘ gefördert. Selbst wenn die Welt zur 
Normalität zurückkehrt, werden hybride Arbeitsmodelle in vielen 
Unternehmen weiter Bestand haben. 

Die durchschnittlichen Belegungskosten für ein 
Dienstleistungsunternehmen in einem CDB-Gebiet (Central 
Business District) liegen bei rund acht Prozent. Flexible 
Arbeitsmodelle können den Raumbedarf verringern und 
attraktive Kosteneinsparungen für Unternehmen bieten, die 
sich längerfristig erheblich auf die Mieternachfrage auswirken 
dürften. Wir rechnen daher mit sinkenden Marktmieten und 
einem höheren natürlichen Leerstand. Dies könnte zu sinkenden 
Cashflows und Bewertungen führen. Bürotürme werden zwar 
auch weiterhin von Bedeutung sein. Dennoch glauben wir, dass 
die wirtschaftlichen Erträge in anderen Immobilienformen höher 
sein werden.  

2 Einkaufszentren kommen aus der Mode
Nicht nur die Trendprodukte des letzten Jahres verlieren an 
Interesse, sondern auch die einst so beliebten Einkaufszentren, 
die sie verkaufen. Durch die Zunahme des Online-Shoppings 
haben Einkaufszentren in der Gesellschaft an Stellenwert 
verloren. Wir gehen davon aus, dass die Besucherzahlen, die 
Einzelhandelsumsätze und die Mieternachfrage im Laufe der Zeit 
weiter rückläufig sein werden, und dass Einkaufszentren ähnlich 
wie Bürotürme einen höheren natürlichen Leerstand aufweisen 
werden, der mit niedrigeren Marktmieten, Cashflows und 
Bewertungen einhergehen dürfte. 

3 Die Dekarbonisierung treibt den Wandel voran
Der globale Immobiliensektor ist für ein Drittel der weltweiten 
CO2-Emissionen verantwortlich. Daher können Eigentümer 
und Investoren mithilfe eines proaktiven Ansatzes den CO2-
Fußabdruck der Immobilien reduzieren, in denen wir leben, 
arbeiten und in die wir investieren. Wir sehen fünf Kernbereiche, 
die zu einer erheblichen Verringerung der Kohlenstoffemissionen 
führen können: 

• Verringerung des betriebsbedingten Kohlenstoffs, der 
durch Heizung, Kühlung und den Betrieb von Gebäuden 
ausgestoßen wird

•  Verringerung des Kohlenstoffs, der aus dem Lebenszyklus 
von Bau und Abriss von Gebäuden entsteht

• Installation von Technologien zur Energieerzeugung vor Ort
• Beschaffung von erneuerbarer Energie
• Erwerb von Klimakompensationen

4 Technologie treibt die Immobiliennachfrage an
Die traditionellen Immobilieninvestments, wie beispielsweise 
Bürotürme und Einkaufszentren, machen nur einen kleinen Teil 
des Universums der Real Estate Investment Trusts (REITs) aus. 
Die meisten der Immobiliensektoren, die einen Aufschwung 
erleben, stehen im Zeichen des technologiegetriebenen 
gesellschaftlichen Wandels. Zu den Sektoren, denen ein 
starkes Wachstum vorausgesagt wird, gehören Logistiklager, 
Fertighäuser, Einfamilienhäuser, medizinische Bürogebäude, 
Privatkrankenhäuser, Self-Storage-Anlagen, Datenzentren und 
Biotech-Labore (grüne Markierung in Abbildung 1).

Abbildung 1: Voraussichtliche Immobiliennachfrage
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Quelle: First Sentier Investors, Stand: 31. Januar 2021. Die Grafik gibt die Ansichten des Teams 
wieder und dient nur der Veranschaulichung. 
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5 Der Mietwohnungsmarkt wird weiter wachsen
Wohnen ist ein soziales Grundbedürfnis, und Mietwohnungen 
profitieren davon. Sinkende Wohneigentumsquoten in Verbindung 
mit gesellschaftlichen Veränderungen führen dazu, dass es eine 
Tendenz in Richtung mieten statt kaufen gibt.

6 Logistiklager werden die Zukunft sein
Mit der weltweit fortschreitenden Verbreitung des Internets, 
können nahezu alle Waren und Dienstleistungen zu optimalen 
Preisen recherchiert und beschaffen werden. Der Preis 
sollte lediglich mit der Konkurrenz mithalten können, was die 
Gewinnspannen schmälern könnte. Neben dem Preis bietet die 
Verfügbarkeit einen weiteren Wettbewerbsvorteil. Großhändler, 
Omnichannel-Einzelhändler und E-Tailer (Einzelhändler, die ihre 
Ware ausschließlich über das Internet verkaufen) investieren 
daher massiv in ihre Lieferketten. Der gesamte Kapitalzufluss 
dürfte enorm ausfallen.

Hierbei spielt der schnelle Warenumschlag eine entscheidende 
Rolle: Wer kann die Produkte am schnellsten vom Hersteller oder 
Großhändler zum Kunden bringen? Dies bedarf hochmoderner 
Logistik-Lager. Dementsprechend umfassen bestimmte 
Logistikunternehmen in Ländern wie Hongkong und Japan bis zu 
fünf Stockwerke. Diese haben in der Regel externe kreisförmigen 
Rampen an den Gebäuden, damit große Lastkraftwagen die 
Waren effizient verladen können.

Zusammenfassung

Die soliden Fundamentaldaten des Wohnungs- und 
Logistiksektors sowie von Hotels und Resorts, Self-Storage-
Anlagen und Datenzentren sollten es den Anlegern ermöglichen, 
von diesen gesellschaftlichen Megatrends zukünftig zu profitieren.  
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