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»Auch wenn wir mit zunehmender
weltweiter Inmunisierung wieder
mehr Normadlitiit erlangen, hat die
Covid-19 Pandemie unser Leben

und Arbeiten nachhaltig verdiindert.

Investments in flexibel nutzbare
Immobilien bleiben in 2021 eine
sichere Option.

Forecast 2021

(De)globalization 2.0

Die Globalisierung hat sich in den letzten
Jahren bereits verlangsamt. Die Covid-19
Pandemie hat diese Entwicklung noch ein-
mal akut verscharft und so z.B. die Anfal-
ligkeiten von Lieferketten im gréf3eren
Rahmen schonungslos offengelegt.

Produktionsverlagerung

in Standortnahe

Bereits vor der Pandemie gab es Tenden-
zen, die Produktion wieder zuruck ,vor
die Haustur” bzw. in schnell Gberbrickba-
re Entfernungen zu holen - und dies nicht
nur aus politischen Grinden, wie bei-
spielsweise im Handelskonflikt zwischen
den USA und China. Hintergrund war und
ist zum einen, strategisch relevante Seg-
mente wieder in den heimischen Markt zu
re-integrieren um z.B. Medikamenteneng-
passe zu verringern. Zum anderen steht
mehr denn je die Zeit im Fokus, die ein
Produkt vom Produktionsort bis zum Kun-
den braucht. Kostenvorteile durch niedri-
gere Lohnstuckkosten relativieren sich bei
steigenden Arbeitsldhnen in vielen bishe-
rigen Niedriglohnlandern. Zusatzlich be-
gunstigen die zunehmend automatisier-
ten Prozesse durch Al und/oder Robotik
kurzere Lieferwege. Insgesamt versuchen
Unternehmen strukturelle Abhangigkei-
ten zu verringern und ihre CO2 Bilanz zu
verbessern.

Diese Entwicklung schlagt sich unter an-
derem direkt auf den Logistikmarkt nie-
der. Neubau, Anmietung von und auch
Investments in deutsche Logistikimmobi-
lien sind in den letzten Jahren stetig ge-
stiegen. Der Aufstieg des Onlinehandels,
der derzeit noch relativ ungezugelt und
ohne gesetzliche Steuerungselemente
agieren kann, hat diese Entwicklungen
malgeblich beglnstigt. Die Pandemie hat
den Onlinehandel weiter beflUgelt. Die
Notwendigkeit eine zuverlassige Impf-
stofflieferkette aufzubauen erzeugt zu-
satzlichen Bedarf an Logistikimmobilien.

In kleinerem Umfang schlagt sich dieser
Trend zur Deglobalisierung auch im Buro-
vermietungsmarkt nieder. International
aufgestellte Unternehmen mussen sich
auf neue Entwicklungen einstellen und
mehr denn je schauen, wo sie politisch
und regulatorisch beheimatet sein wollen.
Ferner verandern sich Branchen, traditio-
nelle Unternehmen sehen sich im Wettbe-
werb mit Unternehmen aus der Industrie
4.0.

Auf der anderen Seite steht der Kapital-
markt und fur risikoaverse Unternehmen
ist die Diversifikation entscheidend. Glo-
bale Kapitalstrome verandern sich, aber
Investments in verschiedenen Weltregio-
nen zur gleichen Zeit werden mutmalilich



auch weiterhin die Grundlage zur Ri-
sikostreuung bilden. Wie wir in den
letzten Jahren vermehrt feststellen
mussten, sind Konflikte durch neue
Entscheider auf der politischen Buh-
ne schnell initiiert. Restriktive Mal3-
nahmen, die die eigene Wirtschaft
schutzen sollen, kénnen grenzuber-
schreitende Investments belasten.
Eine Reaktion der Markte kdnnte sich
in steigenden Zinsen niederschlagen,
was Investitionsentscheidungen zu-
mindest nicht erleichtern wirde.
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»internationale Unternehmen
schdtzen sichere politische und
administrative Strukturen und so
bleiben deutsche Biiromdirkte eine
attraktive Ausgangsplattform fiir
das operative Geschidift.”
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Far auslandische Investoren ist
Deutschland nach wie vor interes-
sant. Deutschland gilt trotz Pande-
mie, trotz Brexit etc. als vergleichs-
weise stabil und als sicherer Hafen.
Ein zégerlicheres Cross Border Ge-
schaft sehen wir aktuell eher den
pandemiebedingten Reise- und Kon-
taktbeschrankungen geschuldet, die
z.B. Besichtigungen sowie generell
Due Diligences erschweren.

Jedoch sehen wir als Ergebnis aus der
Pandemie, leichte Verschiebungen
bei der Herkunft des auslandischen
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https://avison-young.foleon.com/2021-
forecast/real-estate-trends/deglobalization/

Kapitals. Mitte letzten Jahres war die
Nachfrage auslandischer Investoren
leicht rackgangig, insbesondere nach
Value Add und opportunistischen BU-
roimmobilien, was die Chancen fur
deutsche Marktteilnehmer erhéht
hat. Generell ist jedoch klar ein Nach-
frageuberhang in allen Asset Klassen
(aulBer Retail) zu verzeichnen - mit
Schwerpunkten bei Residential und
Logistik. Insbesondere im Buroseg-
ment liegt der Fokus auf Core Immo-
bilien.

Insgesamt bewirkt die Pandemie,
dass - sofern nicht erforderlich - Ent-
scheidungen hinausgezdgert werden.
Das betrifft Immobilieninvestments
und in noch starkerem Mal3e die Ver-
mietung. Unternehmen die handeln
mussen, setzen vor allem auf Flexibi-
litat.

Allein die Aussicht auf eine Impfung
der Bevolkerung scheint zum Jahres-
ende das Investmentgeschaft wieder
belebt zu haben. Dennoch bleibt ab-
zuwarten, wie sich internationale
Strome, gleich ob Waren oder Kapi-
tal, mit einer zunehmenden Immuni-
sierung und wirtschaftlichen Erho-
lung entwickeln. Lander, die schneller
mit der Impfung vorankommen, kon-
nen zumindest innerhalb ihrer Gren-
zen schneller wieder in eine Normali-
tat zuruckkehren.
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