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DAS ,E" IN E-COMMERCE

Die Kunden lieben ihn, der stationa-
re Handel zittert: Der Vormarsch des
E-Commerce ist ungebrochen - wenn
auch weniger dynamisch als in den
Jahren zuvor. Betrug das jahrliche
Umsatzplus 2010 noch 29,5 Prozent,
schrumpft es bis Ende 2018 voraus-
sichtlich auf ,nur” noch 9,7 Prozent
(s. Abbildung unten). Ganze Bran-
chen von Lebensmitteldiscountern
Uber den Modehandel bis zu Brillen-
handlern flrchten sich vor der Macht
von Amazon & Co. Werden Einzel-
handelsimmobilien damit unattrakti-
ver? Manche Stimme in den Medien
scheint bereits das Schlimmste her-
aufbeschwéren zu wollen. Schaut man
jedoch genauer hin, zeigt sich sehr
schnell ein anderes Bild: Wie aktuelle
Zahlen von CBRE zeigen, stehen Ein-
zelhandelsimmobilien bei Investoren
nach wie vorhoch im Kurs und belegen
zum Halbjahr 2018 mit 17 Prozent er-
neut den zweiten Platz der beliebtes-
ten Anlageklassen auf dem deutschen
Investmentmarkt fir Gewerbeimmo-
bilien. Ganz oben auf der Einkaufs-
liste standen Fachmarktzentren und

innerstadtische Geschéaftshauser (41
bzw. 38 Prozent am Gesamtumsatz)*.
Lediglich das mangelnde Angebot an
Core-Immobilien sowie die aufwen-
digeren Verkaufsprozesse bremsen
héhere Transaktionsvolumina aktuell
aus. Investieren im Einzelhandelsseg-
ment trotz Siegeszug des Online-Han-
dels - wie passt das zusammen?

UBER DIGITALE GRABEN UND WIE
MAN SIE UBERWINDET

E-Commerce - der Begriff stand lange
Zeitfur die Digitalisierung des Handels
und Amazons Griindung in einer Gara-
ge vor 23 Jahren galt gewissermalBen
als Urknall einer neuen Zeitrechnung.
Die Kunden, so die Vision der ersten
Online-Pioniere, wirden ihre Produk-
te mit der Zeit immer haufiger auf vir-
tuellen Marktplatzen kaufen, die La-
dentheke hingegen werde Geschichte
sein. Mit der Zeit entstand eine Art
.digitaler Graben” in den Képfen von
Konsumenten und Handlern. Hier die
digitale Zukunft: der schnelle Einkauf
per Mausklick. Dort die analoge Ver-
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gangenheit: der mihselige Gang ins
stationare Geschéft.

Heute wissen wir es besser. Ob Big
Data, bargeldloses Bezahlen, kinstli-
che Intelligenz oder Augmented Re-
ality: Digitale Innovationen kommen
im stationdren Handel mittlerweile
genauso zum Einsatz wie bei den On-
line-Pure-Playern: Sogenannte Digital
Mirrors in Mode- und Kosmetikge-
schaften beispielsweise sind ,Spie-
gel” mit Augmented-Reality-Funkti-
on. Sie zeigen also eine erweiterte
Realitat. Der Betrachter erkennt darin
nicht nur sein (tatséchliches) Spiegel-
bild, er kann dieses Spiegelbild auch
ganz nach Belieben in virtuelle Outfits
Jkleiden” lassen. Auf diese Weise las-
sen sich Outfits ,anprobieren” und am
Korper betrachten, ohne diese jemals
getragen zu haben. Der Gang in die
Umkleide entfallt. Schaufensterbum-
mel werden - frei verfiigbarem WLAN
sei Dank - mit dem Smartphone un-
ternommen. Die Schuhe, die man
gerade gesehen hat, werden sodann
per Smartphone verglichen, gekauft
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und auf dem Rickweg im Laden ab-
geholt. Bezahlt wird im Internet wie
im Gesché&ft per PayPal oder einem
anderen Dienst. Und das bald nicht
einmal mehr an einer physischen Kas-
se, sondern automatisch beim Verlas-
sen des Geschéfts. Sensoren und eine
kinstliche Intelligenz, die per Kamera
zuschaut, passen auf, dass dabei alle
Vorgénge reibungslos funktionieren.
Und der Trend zur Digitalisierung des
stationdren Handels wird weiterge-
hen. Beispielsweise testen Forscher
derzeit Warenregale, die den Kaufer
durch bloBes Auflegen der Hand auf
der Glasttr am Abdruck erkennen und
bezahlen lassen.

Die Online-Pioniere von damals hat-
ten folglich Unrecht: Der stationare
Handel wird mittel- und langfristig das
LE"in ,E-Commerce” genauso verdie-
nen wie Amazon, Zalando & Co. Das
Einzige, das dann Geschichte ist, ist
die Trennung zwischen analoger und
virtueller Einkaufswelt.

Trendbegriffe wie der Multichan-
nel-Handel umreilen das Phanomen
nur unzureichend, zeigen aber auf, wie
sich der Handel in den nachsten Jah-
renverédndern wird. Einer Umfrage des
Handelsverbands Deutschland (HDE)
zufolge rechnen 57 Prozent aller stati-
onéren Handler mit Multichannel-Stra-
tegie in diesem Jahr mit weiter stei-
genden Umséatzen, nur sieben Prozent
sehen fur dieses Jahr Umsatzverluste.
Das zeugt von einer deutlich optimis-
tischeren Stimmung als im Handel
insgesamt. Dort rechnen nur 40 Pro-
zent mit Umsatzzuwachsen fir dieses
Jahr, fast 30 Prozent mit Rickgangen.
Selbst die Online-Pure-Player wagen

.
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den Schwenk zum Multichannel, mie-
ten also selbst physische Ladenfla-
chen an. So verkauft Zalando seit Neu-
estem Mode und Kosmetik in eigenen
.Beauty-Shops” und Outlets. Weitere
Beispiele fur die Rickkehr ins statio-
nadre Geschéft sind bekannte Marken
wie Mister Spex (Optiker), Mymuesli
(Lebensmittel) oder Cyberport (Elek-
tronik).

Was aber bleibt von den Online-Pu-
re-Playern, wenn die Grenzen verwi-
schen und der stationdre Handel sich
weiter digitalisiert? Wenn das digitale
Suchen, Vergleichen, Testen und Be-
zahlen auf der Verkaufsflache genau-
so gangig ist wie auf Amazon.de? Der
Einkauf per Knopfdruck ist es nicht.
Es ist das Versprechen, sich Waren
bequem und in méglichst kurzer Zeit
nach Hause oder an jeden beliebigen
Ort liefern zu lassen. Der E-Commerce
isttot, lang lebe der Versandhandel!

FAZIT: TOTGEGLAUBTE LEBEN
LANGER

Die digitalen Graben zwischen stati-
onarem und reinem Online-Handel

schlieBen sich. Das Einkaufen der
Zukunft wird sich weder nur in der
digitalen noch ausschlieBlich in der
physischen Welt abspielen. Vielmehr
verschranken sich beide Seiten immer
mehr zu Teilaspekten ein und dersel-
ben Einkaufserfahrung. Die Heraus-
forderung wird zukinftig darin liegen,
Immobilien fit fur diese neue Art des
Einkaufens zu machen. Damit einher
geht eine Abkehr von alten Denkmus-
tern. Wie sehr, das zeigt sich beispiels-
weise beim Vermietungsmanage-
ment. Investoren sind gut beraten,
mietende Héndler von Anfang an auf
ihre jeweilige Digitalkompetenz und
-strategie abzuklopfen und in ein digi-
tales Gesamtkonzept fir den Standort
zu integrieren. Wenn dann auch noch
das Einkaufen SpaB machtund der sta-
tionare Handel (nicht zuletzt dank di-
gitaler Technologien) die Bedirfnisse
des Kunden besser befriedigen kann,
dann haben Einzelhandelsimmobilien
allen Unkenrufen zum Trotz eine her-
vorragende Zukunftsperspektive.

*http://news.cbre.de/investmentmarkt-fur-einzelhan-
delsimmobilien-konsolidiert-auf-unterdurchschnittli-

chem-niveau/

Die Momentum Real Estate GmbH ist ein Asset- & Property Manager, der Einzelhandelsimmobilien als Kapitalanlage
fur institutionelle Kunden und Family Offices erwirbt, revitalisiert und betreut. Im Fokus des Kélner Unternehmens
stehen Geschéftshauser in 1-a-Lagen und Stadtteilzentren sowie Einkaufs- und groBflachige Fachmarktzentren in

ganz Deutschland. Das Leistungsspektrum umfasst den kompletten Lebenszyklus einer Immobilie: von der Be
standsentwicklung und Revitalisierung Uber die Nutzungskonzeption bis hin zum Fonds- und Assetmanagement fir
Kapitalanleger. Die geschaftsfiihrenden Gesellschafter Bernhard Schoofs und Karl von der Lohe vereinen mehr als
50 Jahre Erfahrung auf dem Markt fur Einzelhandelsimmobilien auf sich. Gemeinsam haben sie bislang ein Investiti-
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