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EUROPÄ ISCHE  RECHENZENTREN

ALTERNATIVEN  
ERSCHLIESSEN

Zu diesen Komponenten gehören IT-Res-
sourcen, wie beispielsweise Server und 
Festplatten, sowie die Ausstattung, die ih-
ren Betrieb ermöglicht, also etwa Gene-
ratoren, Batterien, Klimageräte und Kühl
einheiten.

Statt eigene Rechenzentren zu errichten, 
um Speicher- und Verarbeitungsvorgän-
ge zu beherbergen, erscheint es Techno-
logieunternehmen – darunter Cloud Ser-
vice Provider mit beachtlichen Compu-

In Europa nimmt die Nachfrage nach 
lokalen Rechenzentrums-Kapazitäten 
deutlich zu und lässt attraktive Anla-
gechancen in diesem Segment entste-
hen. Worin liegen die Chancen und Ri-
siken?

Die zunehmende Verbreitung des Inter-
nets, die bessere Verbindungsqualität, 
die Einbindung von Cloud-Lösungen und 
die Regulierung bezüglich digitaler Sou-
veränität – so etwa die DSGVO (Daten-
schutz-Grundverordnung) – lassen eine 
wachsende Nachfrage nach lokalen Re-
chenzentrums-Kapazitäten in Europa 
entstehen. Hinzu kommt, dass die euro-
päischen Märkte für Rechenzentren im 
Vergleich zu den USA noch immer unter-
versorgt sind: Die Kapazität pro Kopf ge-
langte in bestimmten europäischen Län-
dern erst kürzlich auf Niveaus, die in den 
USA bereits 2016 erreicht wurden. In An-
betracht dieser Trends bieten Rechenzen-
tren eine aussichtsreiche Gelegenheit für 
aktive Investoren mit Erfahrung im Be-
reich gewerbliche Immobilien.

Was sind Rechenzentren?
Ein Rechenzentrum ist ein Gebäude zur 
Unterbringung der physischen Hard-
ware-Komponenten, die eine sichere 
Speicherung, Verarbeitung und Übertra-
gung grosser Datenmengen ermöglichen. 

ting- und Speicheranforderungen – unter 
Umständen effektiver, einen Besitzer und 
Betreiber eines Rechenzentrums unter 
Vertrag zu nehmen. Dieser stellt Strom 
und Gebäudeinfrastruktur zur Miete be-
reit. Im Gegensatz zu anderen Anlage-
klassen gewerblicher Immobilien wer-
den die Mietzahlungen bei Rechenzen-
tren durch die für den Mieter bereitge-
stellte Energiemenge bestimmt, die für 
gewöhnlich in Euro pro Kilowatt ange-
geben wird.

Historischer Rückstand bei der Kapazität europäischer Rechenzentren

Die installierte Rechenzentrumskapazität (in Watt pro Kopf) liegt in Frankfurt, London, 
Amsterdam und Paris (kurz: FLAP) etwa auf dem Niveau der USA vor fünf Jahren.
Quelle: DCByte, JLL, OECD, PIMCO

0

25

20

10

5

USA
Europa FLAP

15

2016 2020201920182017 2021



27

asset management

B2B  JANUAR  2023 

Kirill Zavodov 

Portfoliomanager bei PIMCO, wo er 
das europäische Real-Estate-Equity-
Team leitet und die opportunistische 
CRE-Strategie (gewerbliche Immo-
bilienanlagen), welche Aufbau und 
Skalierung einer dedizierten euro-
päischen Rechenzentrumsbetriebs-
plattform anstrebt, verantwortet. 

ten für europäische Rechenzentren bie-
ten. Hier schafft der Kapazitätsmangel 
Freiraum, um Rechenzentren zu errich-
ten – und dies zu Bedingungen, die we-
sentlich attraktiver sind als bei Rechen-
zentren an Tier-1-Märkten oder in ande-
ren Immobiliensektoren. 

Was ist mit den steigenden Stromkosten? 
Die Mieter schliessen Stromabnahme-
verträge ab, die auf Terminpreisen ba-
sieren, welche wesentlich weniger vola-
til sind als Strom-Spotpreise. Wir schät-
zen, dass sich die Gesamtnutzungskosten 
pro Megawatt auf etwa 1 Mio. EUR belau-
fen, Hyperscaler jedoch in der Regel ei-
nen Gewinn von etwa 17 Mio. EUR pro 
Megawatt erzielen. Die Nachfrage der 
Hyperscaler nach zusätzlicher Rechen-
zentrums-Kapazität könnte also weiter 
steigen – selbst wenn sich Stromkosten 
enorm erhöhen sollten.

Was macht europäische Rechen
zentren aus Sicht der Vermögensanlage 
interessant?
Investments in Rechenzentren profitie-
ren von starken langfristigen Kräften in-
nerhalb des Technologiesektors. Schnel-
lere und ausgefeiltere Verbindungen, 
mehr Internetverkehr und eine verstärk-
te Nutzung von Cloud-Diensten treiben 
den heutigen Bedarf an Datennutzung an. 
Das «Internet der Dinge», die künstliche 
Intelligenz, selbstfahrende Autos, das 
Metaversum und eine Vielzahl anderer 
neu entstehender Technologien schaf-
fen Potenzial, diese langfristigen Trends 
zu verstärken und zu verlängern. Schät-
zungen zufolge sollte sich die Datennut-
zung im Zeitraum 2018 bis 2023 vervier- 
fachen.

Interessante Gelegenheiten dürften sich 
für Investoren an Tier-2- und Tier-3-Märk-


