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Immobilienmarkte

Digitalisierung am US-Immobilienmarkt:

Was Investoren lernen konnen

Fast ein Jahr ist Donald Trump mittlerweile Prasident der Vereinigten Staaten.
Vieles hat sich seitdem verandert, die US-Immobilienmirkte blieben davon
bislang jedoch weitgehend unberiihrt. Dank guter wirtschaftlicher Rahmen-
bedingungen entwickeln sich diese weiter robust und erfreuen sich auch bei
Investoren groBer Beliebtheit. Einen viel groBeren Einfluss als der neue Prisi-
dent scheint dort aktuell die Digitalisierung auszuiiben. Nach Ansicht des
Autors sind die US-Immobilienmérkte und die Gesellschaft im Allgemeinen
diesbeziiglich ein gutes Stiick voraus. Im folgenden Beitrag beschreibt er die
wichtigsten digitalen Trends fiir die Assetklassen Biiro, Wohnen, Einzelhandel
und Logistik. AuBerdem erklart er, worauf sich Immobilieninvestoren infolge-

dessen einstellen miissen.

In Zeiten von Niedrigzinsen und Rekord-
stdnden an den Aktienmarkten erhéhen
viele langfristig orientierte Anleger ihre
Immobilienquoten. Neben einer mog-
lichst breiten Streuung des Portfolios
auf Lander und Regionen sowie ver-
schiedene Immobiliensegmente sollten
Investoren fundamentale Verdnderun-
gen des gesamten Immobiliensektors
genau im Auge behalten.

Die Digitalisierung ist zweifellos eine
solche fundamentale Veranderung.
Mehr noch, sie ist ein epochaler Um-
bruch, der unser Leben und Arbeiten
umfassend und dauerhaft auf den
Kopf stellt. Und davon bleibt selbstver-
standlich auch die Immobilienbranche
nicht verschont.

Die Umbriiche dort beschrdnken sich
nicht nur auf das Naheliegende wie die
technische Ausstattung der Objekte
oder eine gute Anbindung an schnelle
Datennetze. Der digitale Wandel ist
struktureller Natur, er ist unaufhaltsam
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und wird die Welt der Immobilien und
langfristig die Struktur unserer Stadte
nachhaltig verandern.

Europa hinkt hinterher

Doch in Sachen Digitalisierung hinken
Deutschland und Europa hinterher. ,Wir
haben den Anschluss verloren”, konsta-
tierte vor einiger Zeit Glinther Oettinger
in seiner damaligen Funktion als EU-
Digitalkommissar zu Recht. Anders die
Vereinigten Staaten, die zu den abso-
luten Vorreitern gehoren. Die Griinde
dafiir sind vielfaltig, ein gewichtiger ist
die risikofreudigere und Neuem gegen-
uber aufgeschlossenere Mentalitat.

Einer Umfrage von Etventure und GfK
zufolge fiihlen sich in den USA nur
sechs Prozent der Arbeitnehmer von
den digitalen Umbriichen und ihren
Auswirkungen auf die Arbeitswelt ver-
unsichert. Zum Vergleich: In Deutsch-
land sind es 37 Prozent.

Im Zusammenspiel mit der technologi-
schen Entwicklung kommt der Genera-
tion der ,Millennials”, die mit dem In-
ternet aufgewachsen ist, eine Schliissel-
rolle zu. In den USA stellt sie mit ihren
rund 80 Millionen ,Digital Natives”
inzwischen die groBte Gruppe der ar-
beitenden Bevdlkerung und treibt die
Digitalisierung dort wenig zdgerlich
voran. Doch die Richtung des Digitali-
sierungszuges ist auf beiden Seiten des
Atlantiks dieselbe. Die Lokomotive der
Amerikaner hat sich an die Spitze ge-
setzt, die Waggons der Européder zockeln
etwas spater hinterher.

Vor den Unwigbarkeiten und moglichen
Risiken durch die digitale Revolution am
US-Immobilienmarkt sollte jetzt aber
niemand zuriickschrecken. Stattdessen
sollten die Umbriiche soweit moglich
antizipiert und in der Investmentstrate-
gie zum Vorteil genutzt werden - gege-
benenfalls mithilfe der Expertise regio-
naler Partner.

US-Immobilien zur
Diversifikation geeignet

In den Vereinigten Staaten kénnen Im-
mobilieninvestoren schon heute beob-
achten und erfahren, was ihnen in
Deutschland und Europa wahrscheinlich
erst noch bevorsteht.

Aus Griinden der Diversifikation sollten
US-Immobilien ohnehin in keinem brei-
ter gestreuten Portfolio institutioneller
Anleger fehlen, denn der US-Immobili-
enmarkt ist nicht nur der gréBte, son-
dern auch sehr transparent und hat eine
niedrige Korrelation mit Europa. Der
digitale Wandel umfasst alle Immobili-
ensektoren. Den einzelnen Segmenten
driickt er jeweils einen eigenen Stempel
auf, gleichzeitig sorgt er dafiir, dass die
Grenzen zwischen ihnen zunehmend
verschwimmen - so wie sich die Le-
bens-, Arbeits- und Freizeitwelten im-
mer weniger klar voneinander abgren-
zen lassen.

Biironutzer mit steigenden
Anspriichen

Zunachst die aus Investorensicht tiber-
wiegend gute Nachricht: Das Arbeiten im
Biiro wird keinesfalls durch die Digitali-
sierung verdrangt, auch nicht in den
USA. Homeoffice spielt nach wie vor nur
eine begrenzte Rolle. Stattdessen erho-
hen sich die Anspriiche der Blronutzer
an die Qualitat ihrer Arbeitsstatte, und
zwar nicht nur in puncto technische
Ausstattung. Vom Arbeitsplatz selbst
werden Kosten- und Energieeffizienz
erwartet sowie eine flexible und modula-
re Buroraumgestaltung. Errungenschaf-
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ten wie Coworking und Desktop-Sharing
waren ohne den digitalen Fortschritt der
vergangenen Jahre undenkbar.

Die Attraktivitat des Arbeitsumfelds und
ein gewisser Wohlfuihlfaktor werden
ebenfalls immer wichtiger, wie die Nahe
zum Wohnort oder zu Freizeit- und Ein-
kaufsangeboten. Das Schlagwort der
Stunde heiB3t ,Amenities" Gemeint sind
damit Ausstattungsmerkmale, die das
Arbeiten angenehmer machen.

Als besonders ,amenity-rich" darf der
neue Apple Park im kalifornischen Cup-
ertino gelten. Der nagelneue, ringférmi-
ge Konzernsitz mit 461 Meter Durchmes-
ser — und immerhin einer Verglasung aus
Deutschland - bietet Platz fiir mehr als
12000 Beschéftigte, aber auch fiir Cafés,
Fitness-Center, ein Auditorium und groB3-
ziigige Parks. Solche supermodernen
Zentralen der groBen Silicon-Valley-
Konzerne sind sicher keine Blaupausen
flr jeden Betrieb, zeigen jedoch wie
durch ein Brennglas, in welche Richtung
die Reise geht.

Zu den Folgen fiir Investoren zdhlen ein
leicht riicklaufiger Flaichenbedarf und ein
mitunter hoher, aber lohnenswerter
Investitionsbedarf in Bestandsobjekte.
Die hohere Flexibilitat findet zudem in
immer kiirzeren Laufzeiten der Mietver-
trage ihren Niederschlag. Doch gleichzei-
tig wachst die Nachfrage nach hochwer-
tiger Biiroflache - lbrigens nicht zuletzt
von den Technologiefirmen selbst, die in
den USA bereits rund ein Flinftel der
Mietgesuche stellen, in einigen GroBriu-
men wie Boston oder Seattle sogar gut
zwei Drittel.

Smart Home gewinnt an
Bedeutung

Im Bereich der Wohnimmobilien zeigen
sich die Auswirkungen der Digitalisie-
rung zundchst langsamer und weniger
offensichtlich. lhren deutlichsten Aus-
druck finden sie in der rasant wachsen-
den Nachfrage nach Smart-Home-L6-
sungen. Damit wird in diesem Jahr allein
in den USA 15 Milliarden Dollar Umsatz
erwartet, 2020 bereits 30 Milliarden.

Fiir die Generation der ,Millennials" ist
die standige Verfligbarkeit von schnellst-
moglichem Internet in den eigenen vier
Wianden natiirlich unerl3sslich. Sie legen
zugleich mehr Wert auf eine giinstige
Energiebilanz und auf kiirzere Wege bis
hin zu ,Bikeability" oder besser noch
«Walkability"

Fiir Investoren bedeutet eine bessere
technische Ausstattung zunéchst einen
gewissen Modernisierungsbedarf. Das
Ergebnis ldsst sich dann natdirlich als
Wettbewerbsvorteil vermarkten. Fiir die
Verwaltung von Wohngebauden stecken
in der Digitalisierung zugleich erhebliche
Effizienzpotenziale, wenn etwa Online-
tools administrative Prozesse oder das
Abrechnungswesen erleichtern.

Radikale Verdnderung des
Konsumverhaltens

Im Einzelhandel sind die Folgen der Digi-
talisierung schon uber den langsten
Zeitraum und am deutlichsten zu erken-
nen. Das Internet hat das Einkaufsver-
halten radikal verandert. Die Konsumen-
ten kaufen immer mehr online und sie
sind immer besser informiert. Den statio-
naren Einzelhandel setzt das auf beiden
Seiten des Atlantiks stark unter Druck.

Doch die Lage ist nicht aussichtlos. Das
Zauberwort heiBt Omnichannel: Durch
eine sinnvolle Verbindung von physischer
Prasenz vor Ort und umfangreichem
Angebot im Internet lassen sich weiter-
hin Konsumenten in die Ldden locken. Im
Mittelpunkt steht dabei nicht mehr nur
die Ware, sondern immer mehr das Ein-
kaufs- und Freizeiterlebnis.

Der Bedarf an reiner Verkaufsflache
sinkt, gleichzeitig wird die Aufenthalts-
qualitdt umso entscheidender. Big Data
eroffnet Einzelhdndlern zudem die
Maoglichkeit, ihre Angebote schneller
und genauer auf die Kundenbediirfnisse
einzustellen. Besonders gut ldsst sich
das an den fiir die USA so typischen
Shoppingmalls beobachten. Fast jede
dritte der etwa 1200 Malls wird in den
nachsten Jahren von der SchlieBung
bedroht sein.

Altere Objekte in schlechter Lage, mit
fehlenden oder schlechten Marketing-
Konzepten und ohne eine passende
Onlinestrategie werden kaum eine
Chance haben. Moderne High-End-
Malls hingegen, die aus dem Einkauf
ein Erlebnis machen und mit attrakti-
ven zusatzlichen Freizeitangeboten
punkten, sind nach wie vor Publikums-
magneten.

Zugleich gibt es auf der anderen Seite
des Einzelhandelsspektrums Bewegung:
Gerade die ,Millennials" schatzen die
Nahversorgung durch Laden in unmittel-
barer Nachbarschaft zu ihrem Wohnort.
Fiir Investoren bietet das Einzelhandels-

segment also durchaus Chancen. Es emp-
fiehlt sich aber eine selektive Vorgehens-
weise.

Die Logistik ist ein stark von der Digitali-
sierung betroffenes Immobiliensegment
und zugleich der groBe Profiteur des
E-Commerce. In den USA wird dort
schon mehr als jeder zehnte Einzelhan-
delsdollar umgesetzt. Standen dabei zu
Beginn die groBen Verteilzentren von
Amazon und Co. auf der griinen Wiese
im Vordergrund, rlckt in jlingster Zeit
zunehmend die ,letzte Meile" zum Kun-
den in den Fokus von Logistikern und
Immobilieninvestoren. Kleinere inner-
stadtische Logistikstandorte kommen
dem Wunsch nach immer schnelleren
Lieferzeiten entgegen.

Dieser Trend wird sich noch verstarken,
sollte auch der Onlinehandel mit Le-
bensmitteln an Schwung gewinnen. Wie
der Wettbewerb mehrerer US-Stddte
um die Ansiedlung von Amazon-Liefer-
zentren zeigt, ist die Zeit der groBen
Logistikzentren noch nicht voriiber.

Logistik als groBer Profiteur des
E-Commerce

Insgesamt wachsen Logistik und Einzel-
handel immer mehr zusammen. Zwar sind
es vor allem Einzelhdndler, die den Weg
ins Internet suchen. Die Ubernahme der
Biosupermarktkette Whole Foods durch
Amazon zeigt aber, dass diese Entwick-
lung keine EinbahnstraBe ist. Die Auswir-
kungen der Digitalisierung sind in der
Logistikbranche nicht nur durch den ra-
sant wachsenden E-Commerce zu spiiren.

Die Industrie optimiert auf digitalem
Wege ihre Lieferketten, Roboter und
Warenmanagement verandern zudem
das Innere von Lagerhallen. Investoren
bietet sich in der ,letzten Meile" derzeit
eine gute Gelegenheit, davon zu profitie-
ren. Die Moglichkeit einer alternativen
Nachnutzung sollte dabei allerdings
vorsichtshalber nicht auBer Acht gelas-
sen werden.

Die Digitalisierung hinterlasst tiefe Spu-
ren in der Immobilienbranche, und zwar
segmentiibergreifend - in den USA
schneller und radikaler als in Europa. Wie
immer bei disruptiven Veranderungen
offenbaren sich Investoren dadurch
Chancen und Risiken. Regionale Partner
mit intensiver Marktkenntnis kénnen
dabei helfen, die groBen Potenziale friih-
zeitig zu ergreifen und gefahrliche Klip-
pen zu umschiffen. —
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