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nicht wohnten.
setzt einer Welt

, istdie Welts ﬂgsi-ihr stolen
or, um uns auf sie wie zurlickzuziehen.
1g-aus forde ie Welt heraus, und wir
liehen vor der Welt in ¢ §t¢|are Wohnung.”
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VORWORT

Liebe Leserinnen und Leser,

die deutsche Immobilienwirtschaft steht am Beginn
eines Jahrzehnts, in dem mehrere tiefgreifende
Strukturbriiche gleichzeitig wirksam  werden.
Der demografische Wandel mit der Alterung der
Gesellschaft und neuen Migrationsmustern, der
beschleunigte Klimapolitik-Pfad mit verschérften
ESG-Vorgaben, die rapide Technologisierung
durch KI, PropTech und Smart Infrastructure sowie
ein sich zuspitzender Fachkriftemangel greifen
ineinander. Was daraus entsteht, ist kein zyklischer
Marktaufschwung oder -abschwung, sondern eine
grundlegende Neuordnung von Rollen, Geschéifts-
modellen und Wertschopfungsketten.

Im Zentrum dieser Neuordnung steht die Immobilie als
physische und zunehmend auch digitale Infrastruktur
des Alltags: als Wohnort tiberalternder Gesellschaften,
als produktive Hiille einer hybriden Arbeitswelt, als
Biihne neuer Handels- und Dienstleistungsformen,
als Energieknotenpunkt der Dekarbonisierung und
als Anker sozialer Kohision in Quartieren, die mit
Polarisierung, Einsamkeit und Klimarisiken umgehen
missen. Wenn sich diese Infrastruktur bis 2035 ver-
andert, verdndert sich damit der Moglichkeitsraum
fir Wirtschaft und Gesellschaft insgesamt.

Die langfristigen Auswirkungen dieser Dynamik sind
fiir einzelne Akteure schwer zu tberblicken, weil
die relevanten Treiber sich nicht addieren, sondern
gegenseitig verstdrken oder blockieren. Wenn die
Babyboomer in Rente gehen, verschiebt sich nicht
nur die Nachfrage nach altersgerechtem Wohnen, es
bricht gleichzeitig Fachkraftkapazitét fiir Bau, Sanie-
rung und Betrieb weg. Wenn CO?2-Preise steigen
und EU-Taxonomie greift, verdndern sich nicht nur
Renditeprofile, sondern auch Finanzierungszuginge
und Bewertungslogiken. Wenn KI in Verwaltung,
Planung und Betrieb Einzug hélt, kompensiert sie
Engpisse, erzeugt aber zugleich neue Abhéngigkeiten
von Daten, Plattformen und Schnittstellen. Ohne ein
konsistentes Bild der Interdependenzen geraten Ent-
scheidungen leicht in die Falle des Kurzfristigen.

Das vorliegende Zukunftsbild 2035 adressiert genau
diese Liicke. Es skizziert keine utopischen Wunsch-
welten und keine apokalyptischen Extremszenarien,
sondern konzentriert sich auf jene Entwicklungen,
die aus heutiger Sicht bis 2035 mit hoher Plausibilitat
eintreten und den Kern des Geschiftsmodellwandels
bestimmen. Im Fokus steht der Bestand: Wohn-
immobilien und Gewerbeflichen in Deutschland, mit
besonderer Aufmerksamkeit fiir die Strukturen eines
Bundeslandes wie Bayern, in dem sich Metropolrdume,

Speckgiirtel und ldndliche Rdume in ihrer Dynamik
deutlich unterscheiden.

Diein den Kapiteln verdichteten Perspektiven beruhen
auf umfangreichen Tiefeninterviews mit Fiihrungs-
personen aus Wohnungswirtschaft, Kommunen,
Bauindustrie, Technologie- und Energieunternehmen
sowie Verbadnden, ergdnzt um aktuelle Markt-, Regu-
lierungs- und Technologiestudien. Aus einem breiten
Moglichkeitsraum wird ein konsistentes, innerlich
stimmiges Zukunftsbild destilliert, das bewusst auf
JSilver Bullets” verzichtet und stattdessen die robuste
Kombination aus Zwangslagen, Pfadabhédngigkeiten
und Gestaltungsoptionen herausarbeitet.

Sich heute an den Kriften und Trends von 2035
zu orientieren, ist unerldsslich: um richtige Ent-
scheidungen zu treffen, tragfidhige Geschéftsmodelle
zu verankern und neue Chancen zu erschliefSen -
um Kunden auch im néchsten Jahrzehnt sinnvoll zu
begleiten und zum Wohlergehen zukiinftiger Genera-
tionen beizutragen.

Adressaten dieser Studie sind nicht nur grofde ins-
titutionelle Bestandshalter, sondern die Branche in
ihrer Breite: genossenschaftliche und kommunale
Wohnungsunternehmen, private Portfoliobetreiber,
Projektentwickler, Dienstleister im Facility- und
Property-Management sowie Akteure an den Schnitt-
stellen zu Energie, Mobilitdit und Digitalisierung.
Diesen Branchenfiihrern, Vordenkern und Zukunfts-
gestaltern, die ihre Perspektive 2035 mit uns geteilt
haben, gilt unser besonderer Dank. Nur dank ihrer
Offenheit war diese Studie moglich. Thre Expertise ist
der Schliissel zu den Erkenntnissen, die es erlauben,
aus einem breiten Moglichkeitsraum ein stimmiges
Zukunftsbild zu destillieren, das wir in den folgenden
Kapiteln skizzieren.

Hinweis zur Sprache: Im Interesse einer flissigen
Lesbarkeit wird tberwiegend auf gendergerechte
Doppelnennungen verzichtet. Sdmtliche Personen-
und Rollenbezeichnungen beziehen sich ausdriicklich
auf alle Geschlechter.

e

Jonas Dorr
Director Consulting
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EXECUTIV

Executive Summary

Wir treten in ein Jahrzehnt ein, in dem die
Immobilienwirtschaft nicht mehr nur Gebaude
bereitstellt, sondern zum Rickgrat einer
alternden, digitalisierten und dekarbonisierten
Gesellschaft wird. Bis 2035 verschrianken
sich drei Strukturbriche: der demografische
Stresstest mit alternden Mehrheitsjahrgangen
und migrationsgetriebener  Urbanisierung,
der Umbau zu einer nahezu klimaneutralen
Gebdude- und Energielandschaft sowie die
Durchdringung aller Wertschopfungsstufen
mit Kl-gestiitzten, datenbasierten Systemen.
Die Studie zeichnet ein Zukunftsbild, in dem
Wohn- und Gewerbeimmobilien zu adaptiven
Infrastrukturen fiir Wohnen, Arbeiten, Gesund-
heit, Energie und Mobilitat werden.

Demografie und Arbeitswelt verschieben
die Nachfrage radikal. Die Zahl der uber
67-Jahrigen steigt, wahrend das Erwerbs-
personenpotenzial sinkt; ohne Migration
wirden Arbeitskraftebasis und Binnennach-
frage erodieren. Die Folge ist eine doppelte
Polarisierung: zwischen wachsenden Metropol-
rdumen und ausdiinnenden Regionen einerseits
sowie zwischen Einpersonenhaushalten und
grofderen, hdufig zugewanderten Familienhaus-
halten andererseits. Der Wohnungsmarkt muss
gleichzeitig barrierearme, serviceintegrierte
Wohnungen als Gesundheits- und Pflegeinfra-
struktur und familientaugliche Grundrisse in
hochpreisigen Lagen bereitstellen. Gewerbe-
flachen folgen kiinftig Fachkrafteclustern, nicht
mehr ausschliefslich Innenstadtlagen: Quar-
tiere, die Wohnen, Arbeiten, Nahversorgung,
Bildung und Pflege verbinden, bleiben wert-
stabil; monofunktionale Gewerbegebiete ohne
Lebensqualitit und OPNV-Anbindung verlieren
an Attraktivitit. Zudem verschiebt hybrides
Arbeiten die Flichennachfrage, reduziert den
Bedarf an Biiros und erhéht den Druck zur
Umnutzung oder qualitativen Aufwertung von
Bestandsobjekten, vor allem in B- und C-Lagen.

Dekarbonisierung, CO?-Bepreisung und ESG-
Regulierung zwingen die Branche, Bestidnde
in kurzer Zeit auf einen Paris-kompatiblen
Pfad zu bringen. Steigende CO?2-Preise, ver-
scharfte Effizienzanforderungen der EPBD

und die EU-Taxonomie fithren dazu, dass
energetisch schwache Gebdude schrittweise
in ,Brown Discounts* und Stranding-Risiken
laufen, wahrend sanierte, taxonomiekonforme
Objekte Green Premiums und besseren
Zugang zu Fremdkapital realisieren. Die Stu-
die zeigt, dass sich Sanierungsstrategien bis
2035 von idealtypischen Vollsanierungen hin zu
sequenziellen Pfaden verlagern: tiefgreifende
Eingriffe konzentrieren sich auf Worst-Perfor-
ming-Buildings, wahrend in mittleren Klassen
standardisierte EinzelmafSnahmen und digitale
Betriebsoptimierung den effizientesten Euro je
vermiedener Tonne CO? liefern. Parallel riickt
die Kreislaufwirtschaft in den Fokus: Material-
passe, zirkuldre Bauweisen und Urban Mining
verschieben die Wertlogik von der reinen
Betriebsenergie hin zu gebundenem Carbon
und Wiederverwendungswert der Bauteile.
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EXECUTIVE SUMMARY

Technologie, Smart-Building-Infrastrukturen
und KI werden zur zweiten Tragschicht die-
ser Transformation. Bis 2035 etabliert sich ein
~Asset Operating System*, das digitale Zwillinge,
IoT-Sensorik, offene APIs und KI-Workflows
blindelt. Routineprozesse in Vermietung, Ver-
waltung und Abrechnung laufen weitgehend
automatisiert; Chatbots und KI-Agenten
ibernehmen  Standardkommunikation und
Vorauswahl, wiahrend Predictive-Maintenance-
Systeme Wartung bedarfsorientiert auslosen
und Ausfallrisiken senken. Building Information
Modeling und Digitale Zwillinge verkniipfen
Planungs- und Betriebsdaten, erleichtern
Umnutzungen und werden zur Grundlage
fir ESG-Reporting und Finanzierungsfahig-
keit. PropTech-Okosysteme ersetzen
monolithische Software durch modulare Platt-
formen, in die Dienste fiir Energieoptimierung,
Zugangssysteme oder Mieter-Apps tber APIs
eingebunden sind. Datenhoheit und Inter-
operabilitdit werden damit zu strategischen
Ressourcen der Branche.

Gleichzeitig transformiert sich das Verhiltnis
zwischen Eigentiimern und Nutzern. Der Mieter
von 2035istein digitaler Kunde, der Self-Service,
Transparenz und kombinierte Produkt-Service-
Pakete erwartet. Klassische Nettokaltmieten
werden durch Service- und Abo-Modelle
erginzt, in denen Wohnfliche, Energie,
Mobilitat, Pflege- oder Komfortleistungen zu
Biindeln geschniirt werden. Kl-basierte Mie-
ter-Agenten suchen Wohnungen, vergleichen
Vertrage und verhandeln Konditionen; Ver-
mieter interagieren zunehmend mit diesen
digitalen Stellvertretern. Wertschopfung ver-
lagert sich vom reinen Flachenverkauf hin zur
Orchestrierung von Plattformen, auf denen
Services, Datenstrome und physische Infra-
struktur zusammenlaufen. Wer seine Daten
nicht strukturiert, verliert Anschluss an diese
Plattformdkonomie und damit an einen Teil
kiinftiger Margen.

Parallel verschiebt die Energiewende das
Geschaftsmodell der Bestandshalter. Photo-
voltaik auf Dachern, Mieterstrom- und
Quartiersstrommodelle, lokale Speicher sowie
Ladeinfrastruktur fiir Elektromobilitdit machen
Wohn- und Gewerbeimmobilien zu aktiven
Knoten eines dezentralen Energiesystems.
Gebiude liefern nicht mehr nur Flichen,
sondern Strom, Wirme, Ladeleistung und
Flexibilitét; bidirektional ladende Fahrzeuge und

Quartiersspeicher werden zu systemrelevanten
Puffern. Fiir Bestandshalter entsteht ein hyb-
rides Rollenprofil als Vermieter, Energie- und
Infrastrukturbetreiber. Entscheidende Wert-
treiber 2035 sind deshalb nicht allein Lage und
Bauqualitat, sondern die Fahigkeit, Portfolios
entlang von Demografie, ESG-Pfaden, Energie-
infrastruktur und digitaler Leistungsfihigkeit
zu orchestrieren. Wer diesen integrativen Blick
verfehlt, lduft in beschleunigte Entwertung;
wer ihn beherrscht, etabliert Immobilien als
resiliente Plattformen einer alternden, elektri-
fizierten und KI-durchdrungenen Gesellschaft.
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BIG PICTURE

Wir treten in ein Jahrzehnt ein, das von
exponentieller Beschleunigung gepragt ist.
Im Zentrum dieses Wandels steht ein fun-
damentaler Sprung in unserer Rechen- und
Dateninfrastruktur, vorangetrieben nicht nur
durch Kiinstliche Intelligenz, sondern durch
das Zusammenwirken mehrerer Techno-
logien (Technologiekonvergenz). Die Intelligenz
des Systems beschriankt sich nicht mehr auf
Trainingszyklen oder Offline-Berechnungen.
Selbst das ,Denken” (Reasoning), also die Fahig-
keit zu Schlussfolgerungen, entsteht parallel zur
Laufzeit der Modelle (at Inference). Das erdffnet
ein neues Paradigma: Systeme, die neuartige
Daten interpretieren, generieren und sich in
Echtzeit anpassen konnen.

Mit Blick auf die nachsten zehn Jahre sind diese
Auswirkungen enorm. Die kombinierte Wirkung
intelligenter Infrastrukturen, allgegenwértiger
digitaler ~Arbeitskraft und hyperskalierter
Rechenleistung wird voraussichtlich die
Anpassungsfihigkeit — unserer  regulatori-
schen, gesellschaftlichen und wirtschaftlichen
Systeme bei weitem tiberholen. Institutionen -
auch familiengefithrte Immobilienunternehmen
- werden mit dieser Dynamik zu kdmpfen
haben, nicht aus Mangel an Willen, sondern
weil sich die Spielregeln grundlegend verdndert
haben. Technologie entwickelt sich nicht mehr
im Gleichschritt mit den bestehenden Struk-
turen. Sie bewegt sich deutlich schneller als
die Systeme, die eigentlich von ihr profitieren
sollen.

Fir Immobilienunternehmen bedeutet dieser
Wandel zugleich Herausforderung und Chance.
Real Estate wurde historisch fiir Stabili-
tat gebaut, nicht fiir Geschwindigkeit. Doch
in einer Welt, in der sowohl Kunden als auch
Wettbewerber schnelle Entwicklung erwarten,
gerat dieser Anspruch zunehmend unter Druck.
Die Fahigkeit, mit dem Tempo der Innovation
Schritt zu halten, wird zur Frage strategischer
Relevanz. Es reicht nicht mehr, neue Tools und
Technologien in bestehende Prozesse zu inte-
grieren - Immobilienunternehmen missen ihr
eigenes Betriebssystem, ihre Entscheidungs-
logik und ihre Organisations-DNA neu denken,
um sich in dem Tempo zu bewegen, das ihre
Umwelt vorgibt.

Ein zentrales Element dabei: die Fahigkeit, im
Kleinen zu experimentieren. Mit begrenztem
Risiko und kontrollierbarem Einfluss. Diese Art

des ,,Small Blast Radius“-Ansatzes ist kein reines
Innovationsspiel, sondern ein entscheidender
Hebel fiir Reaktions- und Anpassungsfahig-
keit. Und Reaktions- bzw. Anpassungsfahigkeit
- Geschwindigkeit gepaart mit Relevanz - ent-
wickelt sich zunehmend zu einem der absolut
zentralen Wert- und Wettbewerbstreiber in der
neuen Okonomie. Je schneller eine Organisa-
tion Verdnderungen im Kundenverhalten und in
der Marktdynamik erkennt und entsprechend
aus sich selbst heraus agieren kann, desto gro-
fSer ist ihre langfristige Resilienz.

Paradoxerweise ebnet diese Beschleunigung
das Spielfeld eher, als es zu stratifizieren.
Viele Experten sehen in der kommenden
Kl-dominierten Zeit einen Moment echter
Moglichkeit, insbesondere fiir etablierte regio-
nale Immobilienunternehmen. Wiahrend
Technologiekonzerne sich lange als agile Vor-
reiter positioniert haben, werden die Mittel und
Moglichkeiten fiir schnelle Anpassung nun fiir
alle verfiigbar. Das erdffnet die Chance, Spiel-
rdume mitzudefinieren, vorausgesetzt, man ist
bereit, sich von zentralisierten, monate- bzw.
jahrelangen Implementierungszyklen zu ver-
abschieden und Transformation in Echtzeit
zuzulassen.

In einer solchen Welt wird Geschwindigkeit
weniger zur Frage der technischen Fahig-
keit als vielmehr zur Fihrungsentscheidung.
Die Bereitschaft, schnell zu handeln, zu tes-
ten und aus Ergebnissen zu lernen, wird zur
strategischen Weichenstellung. Doch mit der
Beschleunigung wéchst auch die Unsicher-
heit. Die Verdnderungsrate steigt nicht nur,
sie potenziert sich. Was vor uns liegt, ist nicht
einfach eine schnellere Version der Gegenwart,
sondern ein grundlegender Wandel im Muster
von Anpassung und Entwicklung.

Immobilienunternehmen, die diesen Wandel
nicht nur technologisch, sondern auch kulturell
annehmen, erschliefSen sich einen nachhaltigen
Wettbewerbsvorteil. Jene, die zogern, riskieren,
von Kunden, Partnern und Mérkten abgehangt
zu werden - in einer Welt, die nicht mehr
wartet.
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Die Ara der Multikrise: Komplexe Risiken,
exponentielle Technologien

Wenn Beschleunigung das Tempo der Zukunft
vorgibt, dann ist Unsicherheit ihr vor-
herrschendes Gefithl. Eine wachsende Zahl
systemischer Risiken nimmt nicht nur zu - sie
beginnen sich zu tiberlagern. Dieses Phanomen,
von vielen Experten als Multikrise beschrieben,
markiert eine neue Realitdt: Es geht nicht mehr
um isolierte Herausforderungen, sondern
um miteinander verwobene Krisen, die sich
kaskadenartig durch ganze Systeme ziehen
(parallel zu den bereits benannten Kaskaden der
Innovation bzw. neuen Technologien). Klima,
Geopolitik, Technologie, Demografie und
Kapitalméarkte wirken nicht mehr unabhangig
voneinander. Jede dieser Krafte kann Wandel
ausldosen - gemeinsam jedoch multiplizieren sie
Volatilitat.

An erster Stelle steht die Klimakrise, die
moglicherweise die folgenreichste Heraus-
forderung des 21. Jahrhunderts inne hélt.
Klimatische Instabilitit wird vom Ausnahme-
fall zur neuen Normalitit. Der Anstieg des
Meeresspiegels, extreme Wetterereignisse und
langanhaltende Diirren wirken sich direkt auf
Erndhrungssicherheit, Migrationsbewegungen
und Lebensrdume aus. Ganze Regionen konn-
ten schlicht unbewohnbar werden. Die Folgen
sind nicht nur 6kologisch, sondern tiefgreifend
okonomisch, sozial und politisch. Inflatio-
nire Effekte infolge klimabedingter Schocks
konnen sich rasch in Zinsschwankungen und
Immobilienwirtschaft hinein fortsetzen - mit
weiteren Effekten zweiter, dritter oder gar vier-
ter Ordnung, die kaum prognostizierbar und
noch schwerer beherrschbar sind.

Und doch: Ausgerechnet jetzt nimmt der politi-
sche Wille zur Klimapolitik in vielen Lindern ab.
Pandemie-Erschopfung, wirtschaftlicher Druck
und politische Verschiebungen verdrangen das

Thema trotz wachsender Bedrohung. Die lang-
fristige Tragfahigkeit eines lebenswerten und
wirtschaftlich funktionierenden Planeten ist
nicht mehr selbstverstindlich. Und obwohl es
an vielen Stellen den Fokus offentlicher Auf-
merksamkeit verliert, &ndert dies nichts an dem
immensen Einfluss des Klimas auf die Lebens-
welt 2035 und dem enormen Potenzial dieser
zukiinftigen Zésur.

Zweitens erleben wir das Ende der Nach-
kriegsordnung. Die einst locker organisierte
Welt unter liberaler Internationalitit zerfallt
zusehends (Decoupling). Der Bruch verlduft
nicht nur geopolitisch West gegen Ost, sondern
strukturell: entkoppelte Lieferketten, divergente
Technologie-Stacks, voneinander getrennte
Infrastrukturen. Die Ara der ,Friedens-
dividende® scheint vorbei. Was folgt, ist eine
neue Weltordnung, geprdgt von Konflikten,
Technologiewettlauf, geopolitischer Spannung
und systemischer Instabilitit. Kriege in Europa,
eskalierende Konflikte im Nahen Osten, Cyber-
bedrohungen und Kl-gestiitzte Kriegsfithrung
sind keine Szenarien mehr - sie sind Realitét.
Sie bringen tiefgreifende Unvorhersehbarkeit
in Welthandel, Kapitalfliisse und institutionel-
les Vertrauen.

Drittens wirkt eine schleichende, aberhochrele-
vante Kraft: der demografische Wandel. Alternde
Gesellschaften mit wachsender Abhiangigkeits-
quote, unsicherer Nachfolge in Unternehmen
und grofsen Vermodgenswerten treffen auf
junge Generationen mit unsicherer finanzieller
Zukunft, sich verdndernden Wertschopfungs-
strategien und neuartiger Konkurrenz auf dem
Arbeitsmarkt (KI). Parallel dazu beobachten
wir einen Anstieg risikofreudigen Verhaltens
befeuert durch Technologien, die den Zugang
zu Finanzinstrumenten demokratisieren, aber
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auch spielerisch tiberformen (predatory prac-
tices). Risikobereitschaft entsteht nicht nur
aus Strategie, sondern auch aus wachsender
Unsicherheit bzw. Inkompetenz und einem
»,YOLO“-Impuls. Mangelndes Finanzwissen,
gepaart mit Technologien zur Automatisierung
von Arbeit, neuen Finanzprodukten und agenti-
scher KI, erzeugt eine brisante Mischung aus
Volatilitdit und Verwundbarkeit.

Diese Dynamiken verdndern die glo-
bale Risikologik. Was vor uns liegt, ist kein
lineares Anpassungsszenario, sondern ein
probabilistisches Feld mit hochfrequenten,
potenziell systemischen Ereignissen. Risiken,
die frither als Randwahrscheinlichkeiten galten,
riicken ins Zentrum. Dennoch fehlt es vielerorts

an Vorstellungskraft und an entschlossener
Vorbereitung.

Was diese Multikrisenzeit erfordert, ist nicht
nur Widerstandsfahigkeit, sondern Klarheit im
Zweck. Erfolgreich werden jene Institute sein,
die sich an langfristigen Zielen orientieren, fle-
xibel agieren und mit Weitblick fithren. In einer
Welt wachsender Instabilitdt miissen Organisa-
tionen nicht nur auf Wachstum setzen, sondern
auch auf Ausdauer und positiven gesellschaft-
lichen Einfluss. Das Jahrzehnt bis 2035 wird
nicht nur davon bestimmt, was wir tun, sondern
auch davon, was wir nicht antizipieren. In die-
sem Sinne ist die Multikrise nicht nur ein Risiko,
sondern ein Test fiir unseren strategischen
Weitblick.




Maschinelle Produktivitat:
Jenseits menschlicher Grenzen

Eine der am wenigsten linearen und zugleich
folgenreichsten Entwicklungen der kommen-
den Dekade wird der Eintritt in eine neue
Produktivititsdimension  sein:  Produktivi-
tatsgewinne, die nicht schrittweise, sondern
sprunghaft erfolgen. Sie entstehen nicht gleich-
mafdig, sondern an Wendepunkten, ausgeldst
durch Durchbriiche in Kiinstlicher Intelligenz,
Robotik und autonomen Systemen, verstirkt
durch eine zunehmend allgegenwartige Intelli-
genz in unserer Umwelt.

Das Versprechen ist tiefgreifend: ein Quanten-
sprung an Effizienz, ein massiver Riickgang
menschlicher Arbeitsleistung und die Realisier-
barkeit von Prinzipien wie Kreislaufwirtschaft
oder CO?-neutraler Produktion. Das Funda-
ment 0konomischer Wertschopfung verschiebt
sich. Menschliche Kognition - lange Zeit Eng-
pass und Mafsstab - wird zunehmend durch
flichendeckende Datenerfassung, Machine-
to-Machine-Kommunikation —und adaptive
Systeme in Echtzeit tbertroffen. Vertikale
wie horizontale Automatisierung durchdringt
samtliche Sektoren der Wissens6konomie. Von
Finanzwesen und Recht iiber Wissenschaft,
Logistik, Bildung bis hin zum Gesundheits-
wesen bleibt kein Bereich unberiihrt.

Diese Hyperbeschleunigung erzeugt einen
neuen Innovationskreislauf: Automatisierung
erzeugt Innovation und Innovation wiederum
neue Automatisierung. Die klassische ,Wert-
schopfungskette®  wissensbasierter — Arbeit
beginnt sich aufzulésen. Informationsasym-
metrien schrumpfen. Die Grenzkosten von
Wissen tendieren gegen null. In der Extrem-
form wird Produktivitdt nicht mehr primér
durch Arbeit erzeugt, sondern durch originelle
Ideen, Rechenleistung und Energie.

Mit dieser Entwicklung gehen deflationare
Effekte historischen AusmafSes einher: ,Wir
verschwenden keine Zeit mehr mit Option A,
B oder C - KI springt direkt zu D Mit Zugriff
auf Milliarden von Datenpunkten und digitaler
Echtzeittestung werden KI-Systeme mensch-
liche Heuristiken zunehmend umgehen und
Prozesse radikal vereinfachen, zu einem Bruch-
teil der heutigen Kosten.

Doch das ist mehr als nur ein wirtschaftliches
Wachstum - es ist ein Fortschritt in der Ent-
deckung selbst. Neue Molekiile, Materialien,
Therapien, Energiesysteme und Lieferketten
entstehen nicht allein durch menschlichen
Einfallsreichtum, sondern durch Mensch-KI-
Kooperation. Innovation wird zur skalierbaren
Infrastruktur. Was frither Jahrzehnte brauchte,
wird in Monaten erreichbar. Das erhoht das
Risiko von Ungleichheit, aber auch die Chance
auf eine neue Stufe menschlicher Prosperitét.

Im kommenden Jahrzehnt werden sich die
deflationiren Krafte KI-getriebener Produktivi-
tat direkt mit den inflationdren Risiken der
Multikrise tberlagern. Wahrend systemische
Krisen unaufhaltsam die Kosten nach oben
treiben, driicken KI-gestiitzte Effizienzgewinne
sie nach unten. Das Ergebnis ist eine schwer
kalkulierbare Spannung zwischen Knappheit
und Fille, zwischen Disruption und neuen
Entdeckungen. Der Umgang mit genau dieser
Spannung wird zum zentralen wirtschaftlichen
Thema des nachsten Jahrzehnts.
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Die Post-Plattform-Okonomie:
Aufstieg intelligenter Okosysteme

Mit Blick auf 2035 dirfte eine der tief-
greifendsten  Transformationen nicht im
Entstehen neuer Plattformen liegen, sondern im
Auflosen der Plattformen, wie wir sie heute ken-
nen. Eine Art Post-Plattform-Okonomie wird
entstehen - eine neue Phase, gepragt von Dis-
intermediation, Entgrenzung und der Auflosung
traditioneller Strukturen. Die Architektur von
Handel, Verbindung und Koordination wird auf
Infrastrukturebene neu geschrieben.

Dies ist die Ara der KI-konvergierten Wirtschaft.
In ihr braucht das Bindeglied zwischen Angebot
und Nachfrage, Produzenten und Konsumenten
keine zentralen Vermittler oder standardisierte
Interfaces mehr. Stattdessen treten KI-Agenten
autonom, personalisiert und zunehmend mit
Kompetenzen ausgestattet an ihre Stelle. Sie
handeln im Namen von Menschen und Unter-
nehmen, navigieren komplexe Systeme, treffen
Entscheidungen und transferieren Werte tber
Domaéanengrenzen hinweg.

Die Auswirkungen sind enorm. Heutige
Systeme, weitgehend von menschlichen
Gatekeepern und institutionellen Plattformen
gepragt - werden sich weiterentwickeln: hin
zu intermedidren KI-Okosystemen, in denen
der Mensch aus vielen Alltagsinteraktionen
zunehmend herausgeldst wird. In dieser Zukunft
kommuniziert KI mit KI, fiihrt Transaktionen
durch, koordiniert Logistik, verwaltet Werte
und passt Services in Echtzeit an. Die Rolle des
Menschen verschiebt sich - vom Akteur zum
Orchestrator.

Doch dieser Wandel ist nicht ohne Risiken. Eine
zentrale Sorge betrifft die mogliche Konzentra-
tion dieser neuen Systeme unter der Kontrolle
einiger weniger Technologiekonzerne. Wenn
die organisationale Ebene der KI-Okonomie in
monopolartige Strukturen grofser Plattform-
anbieter eingebettet wird, droht ein Verlust
an Transparenz, regionaler Verankerung und
Wertschopfungstiefe - zugunsten zentrali-
sierter, extraktiver Machtstrukturen. Auch
ein vielfiltiges, Kl-unterstiitztes Okosystem

konnte im Infrastruktur-Backbone zunehmend
abhangig von wenigen Akteuren werden, selbst
wenn auf Anwendungsebene Wettbewerb
herrscht.

Die Wirtschaft ist immer ein System der Wert-
schopfung durch Verbindung - zwischen
Bedarf und Losung, zwischen Arbeitgeber,
Arbeitnehmer, Kunde und Gesellschaft. In
der Post-Plattform-Welt werden diese Ver-
bindungen exponentiell zunehmen. Was friher
Marktpldtze, Interfaces und Intermedidre
erforderte, kann nun direkter, dezentraler und
automatisierter geschehen. Die wirtschaftliche
Landschaft wird vermutlich fragmentierter -
patchworkartig - aussehen, da KI-Tools sich
lokal anpassen und kulturell differenzieren.
Zugleich werden die Reibungsverluste der
heutigen, stark intermedidren Infrastrukturen
verschwinden. Wert wird in Systeme migrieren,
in denen nicht nur Menschen, sondern auch
Maschinen frei interagieren und in denen nicht
dieselben Netzwerkeffekte gelten.

Diese neue Okonomie wird nicht iiber Nacht
entstehen. Sie wird sich schrittweise ent-
wickeln, tiber hybride Systeme, experimentelle
Modelle und viele Zwischenstufen. Doch ihre
Logik nimmt bereits Form an. KI-Agenten sind
keine blofSen Werkzeuge mehr. Sie werden zu
wirtschaftlichen Akteuren, die Komplexitit auf
einer ganz anderen Ebene zu bewiéltigen ver-
mogen. Und die Infrastrukturen, die sie tragen,
miissen sich entsprechend weiterentwickeln.

Die Frage ist langst nicht mehr, ob sich die
alten Systeme verdndern werden. Die Frage ist,
wie, wer und zu welchem Benefit diese neuen
Systeme gestaltet werden und ob sie sich tat-
sichlich entlang des Pfades des geringsten
Widerstands formen.
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Die Wertschopfungswende: Vom Faktor
Arbeit zum Faktor Kapital

Ein tiefgreifender Wandel erfasst derzeit die
Logik wirtschaftlicher Wertschopfung. In einer
zunehmend KI-gestiitzten Welt verschiebt sich
der Leverage von menschlicher Arbeit hin zur
Technologie und zur Fahigkeit, Maschinen,
Daten, Kapital und Systeme zu nutzen, um mit
wenig Aufwand enorme Wirkung zu entfalten.
Dieser Wandel ist nicht linear, sondern auch
hier findet sich rasante Beschleunigung, so dass
das Verhiltnis zwischen Arbeit, Kapital, Wert
und Teilhabe bis 2035 neu definiert wird.

Zahlreiche Experten der KI-Branche schlagen
inzwischen Alarm: Auch wenn Kooperation
zwischen Mensch und Maschine langfristig
neue Chancen fiir Kreativitdit und Produktivi-
tit eroffnet, ist die Realitit der nichsten
Jahre vor allem durch Displacement gepragt,
durch eine Phase tiefgreifender wirtschaft-
licher Verdrangung. Besonders betroffen ist
der untere und mittlere Teil des Arbeitsmarkts:

Einst als sicher geltende Einstiegspositionen
in Beratungen, Banken, Kanzleien und Tech-
Unternehmen verschwinden zunehmend durch
den Einsatz von KI-Systemen, die dieselben
Aufgaben schneller, billiger und oft sogar bes-
ser erledigen.

Die Folge: Wer keinen Zugang zu Hebelwirkung
hat - ob technologisch, finanziell oder durch
Kompetenzvorsprung - lauft Gefahr, abgehéngt
zu werden. Wihrend klassische Arbeit in ihrer
okonomischen Relevanz sinkt, gewinnen andere
Faktoren dramatisch an Bedeutung: Kuration
& Orchestrierung, Erfahrung & Originalitdt,
Kapitalbesitz & Assets, Rechenleistung &
Energie und die Fahigkeit, mit KI effektiv zu
kooperieren. Arbeit wird nicht verschwinden,
aber sie verandert ihr Wesen: vom Ausfiihren
zum Gestalten, vom Produzieren zum Kreieren,
von linearem Fleif§ zu exponentiellem Leverage.

Gleichzeitig wachst die Spannung zwischen
Wertschopfung und Wertverteilung. Die
Deflationseffekte durch KI - weniger Arbeit
bei steigender Produktivitit - treffen auf eine
Gesellschaft, in der soziale Aufstiegspfade tiber
Arbeit historisch zementiert sind. Die klassi-
sche Gleichung der Sozialdemokratie ,Leistung
= Einkommen = Teilhabe“ beginnt zu brdckeln.
Der okonomische Aufstieg tber Bildung und
Fleifs verliert an Traktion, wenn Einstiegs-
punkte fehlen, Arbeitsmérkte schrumpfen und
Kl-basierte Produktivitit von wenigen domi-
niert wird.




Diese Entwicklung ist nicht per se dystopisch.
Sie hilt auch Chancen inne. In einer Welt der
Uberflussproduktion kann Leverage allen zur
Verfiigung stehen. Wer tiber KI-Agenten verflgt,
iber kreative Fihigkeiten, tiber die richtigen
Schnittstellen, kann mit wenigen Ressourcen
unternehmerisch titig werden. Sei es z. B. in
der Losung neuartiger Herausforderungen oder
der Entwicklung neuer Infrastruktur, in Design,
Kunst und Sozialem in einer veridnderten Welt,
im Handel zwischen neuen Bediirfnissen oder
im sich enorm erweiternden Bildungs- Gesund-
heits- oder Freizeitbereich. Doch der Zugang
zu dieser Welt ist nicht automatisch gegeben.
Er verlangt digitale Kompetenz, 6konomisches
Denken und vor allem Orientierung.

Der Wandel der Wertschopfungsstrukturen ist
bereits im Gange. In der kommenden Dekade
wird er zur zentralen wirtschaftlichen Realitat.
Nicht nur fiir einzelne Branchen, sondern fiir
das gesamte Fundament von Teilhabe, Wohl-
stand und Selbstverwirklichung. Die zentrale
Frage lautet nicht: ,Was kann ich arbeiten?*
sondern ,Was kann ich bewirken — mit Unter-
stiitzung von KI, Kapital und Kollaboration
- was nun 6konomisch tragfahig ist?*




Europe First: Strategische Autonomie

Die geopolitische Tektonik verschiebt sich
rasant. Europastehtan einem kritischen Wende-
punkt - wirtschaftlich, politisch und kulturell.
Wiéhrend die grofSen Méchte wie China und
die USA zunehmend auf eine techno-nationale
»Nation First“-Strategie setzen, bleibt Europa
strategisch zogerlich. Statt einer geeinten,
technologisch souverdnen Wettbewerbsregion
prasentiert sich die EU vielerorts als institu-
tionell komplexes, politisch fragmentiertes und
innovationsseitig nachrangiges Gebilde. Der
Mangel an entschlossener Innovationspolitik
droht zur grofsten strategischen Schwiche des
Kontinents zu werden.

In einer Ara systemischer Schocks und geo-
politischer Neuordnung wird der politische
Kurs der USA als kulturelle Fithrungsmacht des
Westens den europdischen Diskurs der kom-
menden Jahre entscheidend pragen. Der Trend
zur protektionistischen Abschottung, sowohl
wirtschaftlich wie identitir, wird entweder auf
nationaler Ebene weiter eskalieren oder aber
in einer neuen, geeinteren Vision von ,Europe
First* kanalisiert werden - als Ausdruck einer
radikal aktualisierten Idee europdischer
Handlungsfahigkeit.

Steigende Migration, kulturelle Entfremdung
und oOkonomische Verunsicherung treiben
politische Reorientierung in vielen Teilen
Europas voran. Der Kontinent wirkt kulturell
zerrissen und wirtschaftlich trdge - mit wach-
senden sozialen Spannungen und ohne klare
Vorstellung tiber seine Rolle im Jahr 2035.
Noch immer ringt Europa mit anhaltenden
Abhéngigkeiten: von russischer Energie,
chinesischer Industrieproduktion und amerika-
nischer Sicherheitsgarantie.

Gleichzeitig vertiefen sich die wirtschaftlichen
Ungleichgewichte. Bis 2035 drohen die Friichte
technologischer Disruption - insbesondere KI-
basierter Kapitalakkumulation - sich weiter in
einem kleinen Gesellschaftssegment zu kon-
zentrieren. Fir grofde Teile der Bevolkerung
steigen finanzielle Unsicherheit und institutio-
nelles Misstrauen. In diesem Vakuum florieren
spekulatives  Verhalten, konsumorientierter
Kleinkredit und intransparente Finanzdienst-
leistungen - begleitet von einem sptrbaren
Erosionsprozess offentlicher wie privater
Glaubwirdigkeit.

Und doch: Erste Signale des Umdenkens sind
sichtbar. Der strategische Imperativ zur Stir-
kung europdischer Resilienz ,6konomisch,
technologisch, gesellschaftlich“ rickt ins
Zentrum. Autonomie wird vom Ideal zur Not-
wendigkeit. Eine entschlossenere europdische
Agenda, inklusive der Stirkung der Kapital-
markte, Riackverlagerung kritischer Industrien
und Investitionen in Innovationssouveranitit,
konnte weniger aus Zuversicht als aus Dring-
lichkeit entstehen.

Ein solches Europa der nichsten Dekade ver-
langt nach langfristiger Verantwortung und
einer Neudefinition dessen, was wirtschaftliche
Fihrungsrolle in einer fragmentierten Welt
bedeutet.
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Uberalterung und die Verschiebung
der Wohnbedarfe

Bis 2035 verschiebt sich das demografische
Profil Deutschlands und Bayerns deutlich in
Richtung einer alteren Gesellschaft. Die Zahl
der Menschen ab 67 Jahren steigt, wihrend
die Erwerbsbevolkerung schrumpft. Zugleich
nehmen Ein- und Zweipersonenhaushalte zu.
Dadurch entkoppeln sich Bevdlkerungszahl
und Haushaltszahl: Die Einwohnerzahl stag-
niert oder wichst nur leicht, wihrend die Zahl
der Haushalte weiter steigt. Wohnen im Alter
wird vom Nischensegment zu einem zentralen
Nachfrageblock.

Der Bedarf an altersgerechtem Wohnen wurde
lange unterschatzt und bleibt auch 2035 nicht
vollstindig gedeckt. Viele Seniorinnen und
Senioren leben weiter selbststandig in Eigen-
tums- oder Mietwohnungen. Hiufig sind das
energetisch  veraltete, {berdimensionierte
Einfamilienhduser im Umland mit hoher Auto-
abhdngigkeit. Gleichzeitig fehlen kompakte,
barrierearme und serviceintegrierte Woh-
nungen in gut angebundenen Lagen. Fir viele
Haushalte kippt das bestehende Wohnmodell,
sobald Mobilitit, Gesundheit oder soziales
Umfeld nachlassen.

Parallel stofst das stationédre Pflegesystem an
Grenzen. Es entstehen zu wenige neue Plitze,
viele Einrichtungen sind baulich und wirtschaft-
lich tiberaltert. Die Leitlinie ,ambulant vor
stationdr* wird damit zur 6konomischen Not-
wendigkeit. Die Wohnung wird zum priméren
Versorgungsstandort. Pflegeleistungen, Tele-
medizin, soziale Unterstiitzung und Pravention
verlagern sich in Quartier und Wohnumgebung.

Technologie verstarkt diese Entwicklung.
Ambient Assisted Living, Sensorik und KI
ermoglichen Wohnungen, die Stiirze erkennen,
Vitaldaten erfassen, Medikamente erinnern
und Pflegedienste informieren. Standardi-
sierte AAL-Pakete werden im Bestand modular
nachgertstet.

Die Babyboomer erhohen zugleich die Quali-
tatsanforderungen. Sie erwarten Komfort,
Autonomie, Service und Gemeinschaft. Daraus
entsteht ein zweigeteilter Seniorenwohnmarkt:
bezahlbare, sichere Grundversorgung einerseits
und gehobene Serviceformate andererseits.
Fir die Immobilienwirtschaft entsteht ein
~Age-ready“-Pfad aus Barrierefreiheit, Service-
Wohnen und gesundheitsnahen Gewerben im
Quartier.
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Urbane Dynamik und Land-Stadt-Gefalle

Die demografische Alterung verlduft rdumlich
ungleich und verschérft das Land-Stadt-Gefille.
Viele periphere Regionen verlieren Bevolkerung,
wéahrend Metropolrdume und gut angebundene
Speckgiirtel moderat wachsen. Bayern zahlt
insgesamt zu den Gewinnerregionen, getragen
von Stadten wie Minchen, Nirnberg, Regens-
burg, Augsburg und Ingolstadt sowie deren
Umland. Gleichzeitig diinnen strukturschwache
landliche Rdume weiter aus.

In Bayern steigt das Durchschnittsalter deut-
lich, wahrend die Gruppe der unter 20-Jahrigen
schrumpft. Nettozuwanderung stabilisiert die
Bevolkerung, konzentriert sich aber auf urbane
Knoten und gut angebundene Mittelstadte.
Dort treffen alternde Stammbevdlkerung,
junge Haushalte, internationale Fachkréfte
und Studierende aufeinander. In peripheren
Réumen dominiert dagegen eine alternde
Restbevolkerung, wahrend Jingere und Hoch-
qualifizierte abwandern.

Hybridarbeit verdndert die Lagebewertung.
Entscheidend ist weniger die Gemeindegrenze
als die Erreichbarkeit entlang leistungsfihiger
Schienen- und Strafsenachsen. Entlang solcher
Korridore entstehen verdichtete Umland-
zonen mit Nachfrage nach familiengeeigneten
Grundrissen. In Kernstddten wachst zugleich
die Bereitschaft, kleinere Flichen oder WG-
Modelle zu akzeptieren, um Urbanitit und
Arbeitsplatzndhe zu sichern.

Die Alterung verstarkt die Polarisierung.
Altere Menschen brauchen wohnortnahe Ver-
sorgung, barrierearme Mobilitdit und soziale
Netze. In prosperierenden Stiddten lassen sich
Arzte, Nahversorgung, Kultur und Pflege-
angebote eher halten. In peripheren Raumen
verschwinden diese Infrastrukturen zuerst. Wo
Bevolkerungsverlust und Angebotsabbau ein-
ander verstarken, entsteht eine Abwértsspirale.
Solche Standorte werden fiir Investitionen
dauerhaft unattraktiver.

Bevélkerungsentwicklung in Deutschland in kreisfreien Stadten und Landkreisen in Prozent; 2022 im Vergleich zur Vorausberechnung 2045*
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Auf der Angebotsseite bremst der Fachkrifte-
mangel die  Anpassungsgeschwindigkeit.
Wachstumsregionen ziehen Bewohner, Fach-
krifte und Kapital an und koénnen Bestidnde
schneller modernisieren. Strukturschwache
Raume fallen weiter zurtck.

Fir Gewerbeimmobilien verschieben sich
die Nachfragepole zu Fachkrifteclustern und
hybriden Stadtquartieren. Monofunktionale

Gewerbegebiete verlieren, gemischt genutzte
Quartiere gewinnen. Fir die Immobilien-
branche entsteht eine raumtypenspezifische
Clusterlogik: Wachstumskerne und Speckgiirtel
verlangen Nachverdichtung, ESG-Investitionen
und neue Grundrisse. Schrumpfende Regionen
erfordern Segmentierung, Umnutzung, Des-
investition oder Riickbau. Standortstrategie
wird damit zur zentralen Stellschraube.




Zuwanderung und ihre Konsequenzen

Bis 2035 wirkt der Renteneintritt der Baby-
boomer voll auf den Arbeitsmarkt. Die Zahl der
Erwerbstatigen sinkt, besonders in Bauwirt-
schaft, technischen Diensten und Pflege. Fir
die Immobilienwirtschaft entsteht ein doppel-
ter Engpass: Der Bedarf an altersgerechtem und
energetisch modernisiertem Wohnraum steigt,
wahrend Bau- und Sanierungskapazititen
begrenzt bleiben. Angespannte Wohnungs-
markte in Wachstumsregionen bleiben bestehen.

Zuwanderung wird damit zur notwendigen
Séule der Bevolkerungs- und Fachkréfte-
stabilisierung. Viele Regionen halten ihre
Einwohnerzahl trotz negativer Geburtensalden
nur durch Migration. Gleichzeitig konzentriert
sich Zuwanderung auf wirtschaftsstarke Grof3-
stddte und Technologieregionen. Dort steigt
die Wohnraumnachfrage zusétzlich.

Zuwandernde Haushalte bringen andere Wohn-
praferenzen mit. In vielen Gruppen spielen
groflere Familien, Kinderreichtum und Mehr-
generationenhaushalte eine stirkere Rolle.
Dadurch wichst in Zentren die Nachfrage
nach grofferen Wohnungen mit vier Zimmern,
wahrend Aaltere einheimische Haushalte eher
kleinere, barrierearme Wohnungen in gut
erschlossenen Lagen suchen. Aus Singularisie-
rung folgt deshalb nicht automatisch, dass vor
allem kleine Einheiten gentigen.

In Wachstumskernen braucht es klare Produkt-
differenzierung: Ein-undZweizimmerwohnungen
fir mobile Fachkrifte, Studierende und Aaltere
Singles sowie Drei- und Vierzimmerwohnungen
far Familien und Wahlverwandtschaften. Diese
Angebote miissen mit Kitas, Schulen, Nahver-
sorgung und Verkehrsanbindung verbunden
sein. Bestdnde durfen nicht auf eine Haus-
haltsform optimiert werden, sondern miissen
mehrere extreme Nachfragesegmente parallel
bedienen.

Migration erhoéht kurzfristig den Druck auf
Wohnungsmarkte, kann aber zugleich Bau,
Handwerk, Pflege und technische Dienste
stabilisieren. Ohne erfolgreiche Integration
wéchst der Neubau- und Sanierungsriickstand
weiter. Die Folgen wéiren steigende Mieten,
mehr politische Spannungen und segregierte
Teilmérkte. Im Gewerbe veridndert Migration
Erdgeschosszonen: Kleinteilige Markte, Gastro-
nomie, Dienstleistungen, Bildung und Beratung
werden wichtiger. Mehrsprachige digitale
Prozesse konnen Zugangshiirden senken,
Diskriminierungsrisiken reduzieren und Integ-
ration beschleunigen.




Wandel des Individualismus
und kollektive Lebensstile

Bis 2035 verdndert der demografische
Wandel auch Werte und Lebensstile. Die Sin-
gularisierung der Haushalte setzt sich fort,
doch radikal individualistische Leitbilder ver-
lieren an Plausibilitit. Okonomischer Druck,
Klimakrise und Einsamkeit relativieren das
Ideal maximaler Abgrenzung. Individualisierung
bedeutet zunehmend nicht mehr gréfSer und
abgeschotteter zu wohnen, sondern passende
Wohn- und Lebensarrangements zu finden,
die private Autonomie mit geteilten Strukturen
verbinden.

Viele Haushalte sind bereit, Wohnfliche zu
reduzieren, wenn Lage, Ausstattung und
Services stimmen. Serielle oder modulare
Wohnungen, Vorortlagen und datenbasierte
Servicevorteile gewinnen an Akzeptanz. Nut-
zung ersetzt Eigentum als Leitmotiv. Dadurch
entsteht Raum fiir kompakte Wohnformen,
abonnementbasierte  Living-Modelle  und
gemeinschaftsorientierte ~ Angebote. Wert-
schopfung verschiebt sich von Quadratmetern
hin zur Orchestrierung von Services, Gemein-
schaft und Alltagserleichterung.

Einsamkeit wird zu einem zentralen Trei-
ber. Sie betrifft nicht nur &ltere Menschen,
sondern auch jlingere Generationen mit
fragmentierten Lebensldufen und digitalen
Kommunikationsmustern. Communitydesign
wird damit betriebswirtschaftlich relevant:
Begegnungsraume, Nachbarschaftstreffs und
gemeinschaftlich nutzbare Flichen stabilisie-
ren Mietverhdltnisse und reduzieren soziale
Reibung.

Aus der Spannung zwischen Singularisierung
und Gemeinschaft entstehen Co-Housing,
Seniorenwohngemeinschaften und Co-Living-
Modelle. Die private Rickzugsfliche bleibt
wichtig, hochwertige Gemeinschaftsflichen

werdenaber eherakzeptiert. Fiir die Immobilien-
wirtschaft folgt daraus ein differenziertes
Portfolio aus kompakten Einheiten, Familien-
wohnungen und gemeinschaftlichen Riumen
wie Dachterrassen, Gemeinschaftskiichen,
Co-Workingzonen, Nachbarschaftscafés und
multifunktionalen Hofen. Digitale Portale und
Sharingplattformen organisieren diese Funk-
tionen. Die Rolle des Bestandshalters verschiebt
sich Richtung Communitymanager.
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ARBEITSWELT UND FACHKRAFTEMANGEL

Arbeitsformen 2035 & ,Wisdom Work"

Bis 2035 werden Routineaufgaben in Ver-
waltung, Buchhaltung und einfacher Disposition
weitgehend digitalisiert oder von KI-Syste-
men tibernommen. Ubrig bleiben Tatigkeiten,
in denen Erfahrung, Kontextwissen und das
Abwagen widerspriichlicher Ziele entscheidend
sind. Dafiir steht ,Wisdom Work": Arbeit, bei
der nicht Information fehlt, sondern Urteils-
kraft und Verantwortungsbereitschaft.

Im Wohnsegment betrifft das Investitions-
reihenfolgen, energetische Standards, soziale
Hartefalle, komplexe Mieterkommunikation und
Quartiersentwicklung. Im Gewerbesegment
kommen Nutzungsprofile, Branchenmix, Miet-
vertragslogiken und Standortpositionierung
hinzu. KI liefert Daten, Szenarien und Vor-
schldge, nimmt aber nicht die Pflicht ab,
Zielkonflikte nachvollziehbar zu entscheiden.

Operative Rollen verdndern sich ebenfalls.
Hausmeister, Objektbetreuerinnen, Bauleiter,
Property-Manager und Center-Manager arbei-
ten mit mobilen Endgeriten, Ticketsystemen,
Dashboards und Sensordaten. Biiro und Feld
wachsen zusammen. Mitarbeitende miissen
technische Anlagen verstehen, digitale Werk-
zeuge bedienen und Priorititen gegentiber
Mietern, Gewerbemietern und Dienstleistern
begriinden.

Reines Abarbeitenverliertan Bedeutung. Gefragt
sind Personen, die Zusammenhinge erkennen,
Risiken bewerten und tragfihige Kompromisse
entwickeln, etwa bei Umnutzungen, Sanierun-
gen oder sozialen Spannungen im Quartier.
Regelbasierte Aufgaben wandern in Work-
flowsysteme und Agenten. Entscheidungen
mit politischen Signalen, offentlicher Wahr-
nehmung oder individuellen Lebenslagen
bleiben bei erfahrenen Menschen. Fehlt diese
Kompetenz, droht entweder Festhalten an alten
Mustern oder unkritische Abhédngigkeit von
technischen Systemen und Datenmodellen.




Produktivitatshebel im Bau/Betrieb

Die Produktivitat im Bau und Betrieb von Wohn-
und Gewerbeimmobilien wurde lange durch
fragmentierte Abldufe, unklare Verantwort-
lichkeiten und Medienbriiche begrenzt. Bis
2035 entstehen Produktivititsgewinne weni-
ger durch Einzeltechnologien, sondern durch
durchgingige Prozesse, die Planung, Bau, tech-
nischen Betrieb und kaufmannische Steuerung
verbinden.

Im Neubau und in der Sanierung liegen die
grofiten Hebel in Standardisierung und Bin-
delung. Wiederkehrende Gebaudetypologien,
serielle  Grundraster, vorgefertigte Bau-
teile und standardisierte TGA-Pakete senken
Planungsaufwand, Fehlerquoten, Bauzeiten und
Schnittstellenrisiken zwischen Gewerken.

Im Betrieb entstehen Effizienzgewinne durch
gemeinsame Systeme fiir Mieteranliegen, technische

Storungen, Wartungszyklen und Priifpflichten.
Anliegen werden zentral erfasst, priorisiert
und verteilt. Einfache Wohnanliegen pendeln
nicht mehr mehrfach zwischen Verwaltung,
Hausmeister und Dienstleistern; betriebs-
relevante Gewerbestdrungen erhalten klare
Reaktionszeiten.

Entscheidend wird die Integration von Bau-
und Betriebslogik. Energetische Sanierungen,
Barrierefreiheit und technische Erneuerungen
sollten in mehrjihrigen MafSnahmenplédnen
gebiindelt werden. Digitalisierung verstarkt
diese Hebel durch Sensorik, Gebdudeleittechnik
und Analysesoftware. Produktivitdt entsteht
aber erst, wenn Daten in Zustdndigkeiten,
Entscheidungsregeln und Budgets tbersetzt
werden. So steigen Flichenleistung, Betriebs-
kostenstabilitdt und Planbarkeit.




'BEITSWELT UND FACHKRAFTEMANGEL

Immobilienunternehmen 2035: vom
Verwalter zum Service Orchestrator

Die klassische Organisation vieler Immobilien-
unternehmen war lange auf Objektverwaltung
ausgerichtet: ~ Mietvertrage, = Nebenkosten,
Instandhaltung und Leerstand. Bis 2035 reicht
dieses Modell fiir Bestandshalter mit Wohn-
und Gewerbeportfolio nicht mehr. Sie werden
zu Service-Orchestratoren, die Wohnen, Arbei-
ten, Versorgung, Energie, Mobilitit und digitale
Dienste koordinieren.

Im Wohnbereich betrifft das Energiever-
sorgung, Quartiersentwicklung, soziale
Angebote und digitale Kundenschnittstellen.
Im Gewerbebereich kommen Branchenmix,
Frequenzwirkung,  Offnungszeiten, Liefer-
logistik und Synergien zwischen Mietern
hinzu. Ein Arztehaus, Nahversorgungszentrum
oder Biirostandort wird nicht mehr nur nach
Quadratmetern bewertet, sondern nach seiner
Funktion im Quartier und im Gesamtportfolio.

Organisatorisch entsteht eine Doppelstruktur.
Linienbereiche wie Bewirtschaftung, Tech-
nik, Vermietung wund Finanzen sichern
Stabilitdt. Daneben entstehen bereichstiber-
greifende Programme fiir Dekarbonisierung,
Standortentwicklung, gemischte Quartiere,
Gewerbeflichenanpassung und digitale
Kundenschnittstellen. Wohnen, Gewerbe,
Technik und Controlling arbeiten darin mit kla-
ren Mandaten zusammen.

Orchestrierung bedeutet auch, externe Partner
systematisch einzubinden: Energieversorger,
Stadtwerke, Mobilitdtsanbieter, Pflege- und
Gesundheitsdienste, Sicherheitsdienste, Reini-
gung und PropTechs. Entscheidend ist, welche
Schnittstellen intern gehalten und welche stan-
dardisiert vergeben werden.

Kennzahlen erweitern sich um CO?2-Pfade,
Flachenproduktivitat, Nutzermix und
Quartiersqualitdt. Wer neue Aufgaben nur
einzelnen Personen zuschiebt, bleibt im Ver-
waltungsmodus.  Zukunftsfdhig wird die
Organisation erst, wenn Rollen, Prozesse und
Gremien Wohn- und Gewerbefldchen als kohi-
rentes, zukunftsfiahiges Portfolio steuern.
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ARBEITSWELT UND FACHKRAFTEMANGEL

Neue Berufsbhilder und
Qualifikationsanforderungen

Bis 2035 erzeugen ESG-Regulierung und Digi-
talisierung eine neue Kompetenzlandschaft
in der Immobilienwirtschaft. Der Schwer-
punkt verschiebt sich vom reinen Objekt- und
Vorgangsfokus zu systemischem Denken in
Daten, Lebenszyklen, Regulierung und Stake-
holder-Beziehungen. Fehlende IT-, Daten- und
Technologiekompetenzen werden zZum
Engpass.

Auf Funktionsebene entstehen neue Schliissel-
rollen. ESG-Manager Utbersetzen Klimapfade,
EU-Taxonomie, CSRD- und CRREM-Anfor-
derungen in konkrete MafSnahmen auf
Objekt- und Portfolioebene. BIM-Manager
sichern Datenqualitt, betreuen Digitale Zwil-
linge und verbinden Planungsmodelle mit
CAFM-, ERP- und Energiesystemen. Real-
Estate-Data-Scientists modellieren Szenarien
zu Leerstand, Capex und CO2 Hinzu kommen
Rollen fiir serielle Sanierung, modulare Liefer-
ketten, Materialpasse und Circular Economy.

Bestehende Berufsbilder werden hybrider.
Sachbearbeiter tberwachen Workflows und
prifen Ausnahmen. Facility Manager werden zu

Vom Generalisten zum Spezialisten
Die neue Mensch-Maschine-Interaktion

technischen Operatoren, die Sensorik, Ticket-
systeme und Plattformen beherrschen. Bauleiter
nutzen BIM-Modelle und digitale Mingeltools.
Kundenbetreuer verbinden Empathie mit tech-
nischem Grundverstindnis, etwa bei Sanierung,
Smart Home, Mieterstrom oder AAL-Angeboten.

Der demografische Wandel verscharft den
Druck. Erfahrungswissen zu Haustechnik,
Schadensbildern, lokalen Handwerker-
markten und Problemlésungsmustern muss
systematisch gesichert werden. Mittelgrofse
Bestandshalter werden nicht alle Kompeten-
zen intern aufbauen kdnnen. Realistisch ist ein
hybrides Modell aus eigenen Schliisselrollen,
externen Spezialisten und Partnerschaften.

Personalentwicklung wird damit strategisch:
Lernpfade wie ,Immobilien + ESG*, ,Immobilien
+ Daten® oder ,Immobilien + Energie* ersetzen
punktuelle Schulungen. Interdisziplindre Teams
aus ESG, Technik, IT und kaufménnischer Steue-
rung werden zur Voraussetzung, um technische,
regulatorische und soziale Anforderungen inte-
griert zu bearbeiten.

Entwicklung neuer, digitaler
Geschaftsmodelle

Asset Manager

Architekt

Facility Manager / Hausmeister

Immobilienmanager

Sachbearbeiter (Back-Office)

Eigene beispielhafte Darstellung

Tech Entrepreneur

BIM-Experte / KI-Kompetenzen

Data Manager / Digital Facility
Orchestrator

Community Experience Manager

Quality Manager | KI-Aufseher

Planung in digitalen Modellen, Nutzung von KI

Verstandnis far Datenmanagement,
Steuerung vernetzter Systeme, Uberwachung
des Tech-Stacks.

Verwaltung und Forderung
gemeinschaftlicher und sozialer Interaktion in
Quartieren

Prufen und Freigeben der automatisierten
Ergebnisse der KI




Ki-Enablement & Lernpfade

Bis 2035 sind Kl-gestiitzte Systeme in vielen
Prozessen der Wohn- und Gewerbeimmobilien-
bewirtschaftung verankert. Sie priorisieren
Instandhaltung, analysieren Verbrauchsdaten,
unterstiitzen  Budgetplanung, formulieren
Schreiben und priifen Mietvertragsrisiken. Ent-
scheidend ist nicht mehr, ob KI eingesetzt
wird, sondern ob Mitarbeitende sie kompetent
nutzen, hinterfragen und in Entscheidungen
integrieren konnen. KI-Enablement wird
damit zur Kernaufgabe von Personal- und
Organisationsentwicklung.

Grundlegend ist eine klare Aufgaben-
trennung. Strukturierbare Tatigkeiten wie
Rechnungspriifung, Szenariorechnungen oder
Standardanschreiben koénnen an Systeme
delegiert werden. Aufgaben mit Werturteilen,
Aushandlungsspielraum oder Empathie bleiben
menschlich: soziale Hértefille, eskalierende
Nachbarschaftskonflikte, Sanierungsbegleitung,
Mietgesprache, Umnutzungen oder tempo-
rare SchliefSungen mit Folgen fiir Beschéftigte
und Standortimage. Lernpfade missen diese
Grenze sichtbar machen, statt Automatisierung
und Verantwortung zu vermischen.

KI-Kompetenz bedeutet nicht, dass alle zu
Datenexperten werden. Mitarbeitende missen
wissen, welche Fragen sich an Systeme richten
lassen, wie Eingaben formuliert werden und wie
Ergebnisse plausibilisiert werden. Technische
Rollen setzen Sensordaten, Anlagenzustinde
und Fehlermuster in Beziehung. Kauf-
mannische und kundennahe Rollen priifen
Systemvorschldge, bevor sie gegeniiber Mie-
tern, Gewerbemietern oder Gremien vertreten
werden. Gute KI-Nutzung zeigt sich auch im
begriindeten Widerspruch.

Lernpfade brauchen Stufen: Basistrainings, ein-
fache Anwendungsfille und Entmystifizierung;

danach komplexere Aufgaben wie Sanierungs-
programme, Leerstandsanalysen oder
Investitionspriorisierung; schliefSlich spezia-
lisierte Rollen fiir KI-Analysen. Entscheidend
sind Zeit, klare Lernziele, Feedbackschleifen
und eigene Use Cases. Wer neue Systeme
nur nebenbei lernen soll, nutzt sie oberflach-
lich. Zusétzlich braucht es Governance: Bei
Kindigungen, Umnutzungen oder grofSen
Investitionen muss dokumentiert werden,
welche Rolle KI spielte und warum Menschen
so entschieden haben. Erst dann wird KI
zum Steuerungsinstrument statt zur neuen
Komplexitatsquelle.







Umnutzung und Mischnutzung

Kategorisierung verschiedener Wohnformate

Kompakt+

Urban, <45-55m?/Person

FamilyFlex
Speckglrtel/Wachstumsachsen

VitaQuartier
Senioren, Service-nah

WG/Co-Living als ,Normalfall” in
Hochpreislagen; echter Mehrwert nur bei
sichtbarem Nutzen (z.B. Energie-Sparen, Zugang,
Sicherheit).

Flacheneffizienz durch Auslagerung hduslicher
Routinen (Abholung Wésche/Stauraum
on-demand); urbane Dichte steigt.

FGHM-Bausteine:
- kleine private Kerne + geteilte -Kuchen/
Lounges/Workbooths;

Zuwanderungsgetriebene 4-Zi.-Nachfrage
nimmt zu; klassisches Familienbild lebt fort.

Hybrides Arbeiten erlaubt gréRere
Entfernungen; neue Lagen entlang starker
OPNV-/Autonom-Shuttle-Angebote werden
attraktiv.

FGHM-Bausteine:

- variabel schaltbare Zimmer,

= Abstell—/Kinderwogenr(‘jume,

- Quartiers-Kindbetreuung als Mietmagnet

Bedarfe priorisieren: Teilhabe, Mobilitat,
medizinische Né&he/Telemedizin statt nur
DIN-Norm.

Stadt vs. Land differenzieren:
urbane Angebote # rurale Praferenzen;
Konzepte fur beide notwendig.

FGHM-Bausteine:

- Community-Host, Gesundheits-Koops,
Mikromobilitat/Fahrdienste;

- sichere Wege/Temperatur-/Hitzevorsorge

- digitale Schlésser;
- klarer Servicekatalog statt Gadget-Smart-Home

Eigene beispielhafte Darstellung

Umnutzung und Mischnutzung werden bis
2035 von der Ausnahme zur Daueraufgabe.
Veranderungen in Handel, Biroarbeit, Produk-
tion und Demografie fiihren dazu, dass viele
Gebaudetypen nicht mehr zu lokalen Bedarfen
passen. Da Neubau in zentralen Lagen durch
Flachenknappheit, Kosten wund Klimaziele
begrenzt bleibt, rickt die Transformation vor-
handener Wohn- und Gewerbefldchen in den
Mittelpunkt.

Wohnpotenziale entstehen vor allem bei alte-
ren Biro- und Verwaltungsbauten, sofern
Fensterflichen, Gebidudetiefe, Tragstruktur
und ErschliefSung geeignet sind. So lassen sich
innerstadtische Lagen nachverdichten, ohne
neue Flichen zu versiegeln. Hirden bleiben
Belichtung, Schallschutz, Brandschutz und
hoher Umbauaufwand.

Im Gewerbe betrifft Umnutzung vor allem alte
Einzelhandelslagen, Biirohduser und Gewerbe-
hofe. Ladenlokale konnen zu Praxen, Biiros,
Ateliers oder sozialen Einrichtungen werden;
GrofSraumbiiros zu Flichen fiir Gesundheits-
dienste, Start-ups oder Co-Working. In
peripheren Lagen konnen Lager, Logistik oder
leichtes Handwerk tragfahiger sein als alte
Handelskonzepte.

im Design.
Mischnutzung erhoht die Anpassungs-
fahigkeit. Wohnen sichert Grundfrequenz,
Gewerbe schafft Versorgung und Alltag.

Entscheidend sind passende Bauordnung,
Stellpliatze, Nutzungskategorien und Larm-
schutz. Erfolgreich sind Unternehmen, die
Bestdnde systematisch nach Transformations-
typen priifen und frithzeitig bewusst zwischen
Wohnen, Gewerbe und gemischten Konzepten
entscheiden.




Co-Living, Service-Wohnen,
Mehrgenerationen

Co-Living, Service-Wohnen und Mehr-
generationenmodelle werden bis 2035 zu festen
Erganzungen neuer Wohnformen. Sie reagieren
auf knappen Wohnraum, verdnderte Familien-
strukturen, Einsamkeit und den Wunsch
nach Unterstiitzung im Alltag. Fir gemischte
Wohn- und Gewerbeportfolios entstehen neue
Anforderungen an Grundrisse, Gemeinschafts-
flaichen und ergidnzende Dienstleistungen.

Co-Living richtet sich vor allem an Studie-
rende, Berufseinsteiger, mobile Fachkréfte und
zunehmend auch Berufstitige, die trotz hoher
Mieten zentrumsnah wohnen wollen. Kleine
private Einheiten werden mit Kiichen, Arbeits-
zonen, Aufenthaltsrdumen oder Dachterrassen
kombiniert. Das erhoht die Flicheneffizienz,
verlangt aber professionelles Management und
klare Regeln. Gewerblich passen Co-Working,
Gastronomie, Fitness oder Kulturangebote.

Service-Wohnen  fokussiert  auf  é&ltere
Menschen, die selbststindig leben, aber Unter-
stiitzung erwarten. Barrierearme Wohnungen,
Gemeinschaftsbereiche, niedrigschwellige
Services und Pflegekooperationen bilden den
Kern. Ergdnzend braucht es Physiotherapie,
medizinische Praxen, Apotheken, Cafés oder
Pflegedienste.

Mehrgenerationenmodelle verbinden Familien,
Singles und Altere. Sie brauchen unterschied-
liche Wohnungstypen, AufSenrdume,
Gemeinschaftsflichen und organisatorische
Regeln. Laut Experten bleiben sie eher eine
Nische.

Der Nutzen liegt in stabilerer Auslastung
und klareren Zielgruppen. Das Risiko liegt in
Betriebskomplexitit. = Ohne Betreiberlogik,
Pflegepartner oder Moderation verlieren diese

Modelle schnell an Attraktivitit. Gewerbe-
flichen missen deshalb von Beginn an in
Lage, Grofde und Mietstruktur mitgeplant wer-
den, statt nachtrdglich als Zufallsprodukt zu
entstehen.




NEUE WOHNFORMEN

Mietpreise fiir Modernes Wohnen in den Top-7
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Berlin Hamburg ~ Minchen  Franktfurt Dusseldorf**  Stuttgart KéIn

© Wohnen (warm)* @ privates Studentenwohnen @ Co- / Micro Living @ Serviced Apartments

*Gesamtmiete von Mietwohnungen in den GréRen 15-50 m2 im 1. Halbjahr 2003

**Fir Dusseldorf erfolgte aufgrund unzureichender Bandbreite des Angebots keine
Darstellung des Preises fir stundentisches Wohnen Quelle: CBRE (2023)

Mietpreisspannen fiir Modernes Wohnen in Berlin (All-In-Miete)
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Senioren-Wohnen nach
Zahlungsbereitschaft

Senioren-Wohnen ist bis 2035 kein homo-
genes Segment, sondern eine ausdifferenzierte
Landschaft nach Einkommen, Vermogen,
Gesundheit und Unterstiitzungsbedarf. Ein
Standardprodukt reicht nicht aus. Wohn- und
Gewerbeflichen miissen zusammengedacht
werden, weil éltere Menschen Versorgung,
Gesundheit und Begegnung in rdumlicher Nahe
bendtigen.

Im oberen Segment stehen Haushalte mit hohen
Renten, Vermogen oder abbezahltem Eigen-
tum. Sie zahlen fiir Komfort, Lage, Gestaltung
und Services. Gefragt sind hochwertige
Wohnanlagen mit Zugang zu medizinischen,
therapeutischen und komfortorientierten
Angeboten. Dazu passen Arztezentren, Praxen,
Wellness, gehobene Gastronomie und speziali-
sierte Dienstleistungen.

Das mittlere Segment umfasst Rentner-
haushalte mit stabilen, aber begrenzten
Einkommen. Sie brauchen Sicherheit, Barriere-
freiheit, Grundversorgung und einzelne
Unterstiitzungsleistungen, kénnen aber keine
hohen Servicepauschalen tragen. Relevant
sind funktionale Wohnungen, Gemeinschafts-
rdume und schlanke Services, erganzt durch
Allgemeinmedizin, Physiotherapie, Apo-
theken, glnstige Gastronomie und einfache
Dienstleistungen.

Im unteren Segment zihlen preisgedimpfte
Wohnungen, soziale Durchmischung und
Anbindung an wohlfahrtsstaatliche Angebote.
Dazu gehoren Sozialstationen, Beratungsstellen
und Nachbarschaftstreffs.

Fir Bestandshalter zdhlt klare Segmentierung.
Premiumangebote, mittlere Service-Wohn-
modelle und preisgebundene Alterswohnungen
brauchen jeweils passende  Gewerbe-,

Miet- und Betreibermodelle. Senioren-Woh-
nen funktioniert dauerhaft stabil, wenn
Zahlungsbereitschaft, Wohnangebot und Ver-
sorgungsinfrastruktur zusammenpassen;
sonst entstehen Fehlallokationen und instabile
Anlagen.




Temporares/Subscription-Wohnen

Temporares Wohnen und Subscription-Woh-
nen gewinnen bis 2035 vor allem in urbanen
und wirtschaftlich dynamischen Regionen an
Bedeutung. Sie reagieren auf hiufigere Orts-
wechsel,  projektbezogene  Beschaftigung,
internationale Fachkraftemobilitdt und Lebens-
phasen ohne langfristige Standortbindung. Far
Immobilienunternehmen entstehen Chancen,
flexible Angebote gezielt zu platzieren, ohne
das Gesamtportfolio auf kurzfristige Logiken
auszurichten.

Im Wohnsegment geht es um moéblierte oder
teilmoblierte Einheiten mit kiirzeren Mindest-
laufzeiten, einfachen Anmietungsprozessen
und klaren Servicepaketen. Subscription-Woh-
nen geht weiter: Nutzer koénnen innerhalb
eines Portfolios zwischen Standorten oder
Wohnungsgrofden wechseln, ohne jedes Mal
einen neuen vollstindigen Mietvertrag abzu-
schliefSen. Daflir braucht es eine ausreichend
grofde, divers strukturierte Wohnungsbasis.

Im Gewerbebereich zeigen sich &hnliche
Entwicklungen: Serviced Offices, flexible
Biirofldchen, Co-Working und Pop-up Stores
bieten =zeitlich begrenzte Nutzung, variable
Grofden und integrierte Services wie Reinigung,
Empfang, Konferenzraume oder digitale Aus-
stattung. Solche Modelle kénnen Leerstinde
in Erdgeschossen oder Biiros in Zwischenlagen
reduzieren und neue Zielgruppen erschlief3en.

Das Risiko liegt in Kannibalisierung stabi-
ler Mietverhéltnisse, hoherer Volatilitit und
sozialpolitischen Spannungen in angespannten
Markten. Geeignet sind vor allem Hoch-
schulstidte, Wissenscluster, Flughafennihe,
Innenstadte, Bahnhofsquartiere und
Innovationsstandorte. Erfolgreich sind Modelle
mit verldsslichen Regeln, transparenten Prei-
sen und klaren Schnittstellen zu klassischen
Mietverhéltnissen.




-WHOA

L

-
2N
-
=
M
—]

QU
O

SE0C 41dN 1

NEUE WOHNFORMEN

Befragung des Expertenpanels

Umnutzung von gewerblichen Zwecken: Die Umnutzung ehemaliger Biiro- und Einzel-
handelsflachen in innerstidtischen Lagen wird bis 2035 vor allem in Freizeit-, Wellness- oder

Mikrologistikzentren erfolgen und nur zu einem geringen Teil in reine Wohnfliachen.

Skala: 0-10 (0 = sehr unwahrschienlich, 10 = sehr wahrscheinlich)
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14.3%
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DEKARBONISIERUNG & ESG

Regulatorik & Marktmechanismen

Bis 2035 verdichtet sich Regulierung zu einem
durchgangigenErwartungshorizontfiirGebaude
und Portfolios. Klimaziele, Mieterschutz,
Wettbewerbsfahigkeit ~und  Finanzmarkt-
regeln greifen stirker ineinander. Nationale
und europdische Emissionspfade, Gebaude-
energie- und Warmerecht sowie Steuer- und
Forderpolitik bestimmen, welche Standards
Wohn- und Gewerbeimmobilien erfiillen mus-
sen. Wohngebdude stehen besonders {iber
Warmmieten und soziale Tragfahigkeit im
Fokus, Gewerbegebdude tber Energie- und
Flachenproduktivitit sowie Standortqualitat.

Parallel richtet sich der Finanzmarkt an ESG-
Kriterien aus. Banken und Investoren bewerten
nicht mehr nur Einzelobjekte, sondern ganze
Portfolios nach Transformationsfahigkeit und
Emissionspfad. Energetisch schwache Gebaude
ohne plausiblen Sanierungsplan erhalten
schlechtere Konditionen oder verlieren Zugang
zu Kapital. Der Brown Discount auf ineffiziente
Bestande verfestigt sich, je starker Kapitalgeber
nach einheitlichen Rasterlogiken priifen.

{

Die CO?-Bepreisung erhoht den Druck zusitz-
lich. Fossile Energietrager verteuern Heiz- und
Betriebskosten. Wer energetische Investitionen
verschiebt, spart kurzfristig, riskiert aber
mittelfristig hohere Kosten, regulatorischen
Nachsteuerungsbedarf =~ und  Wertverlust.
CO?-Kosten werden damit zur Grundlage fir
Sanierungszeitpunkte, Technologiewahl und
Investitionsprioritaten.

In gemischt genutzten Quartieren treffen
Wohn- und Gewerbenutzungen auf dieselben
Netze, kommunalen Strategien und Eigen-
timer.  Warmeplanung,  Bebauungsplane,
Stellplatzregeln, Grinanteile und Nach-
verdichtung steuern mit, welche Quartiere
ertiichtigt, verdichtet oder umgebaut wer-
den. Dekarbonisierung wird damit zur Pflicht
strategischer Steuerung: Entscheidend ist ein
realistischer und nachvollziehbarer Trans-
formationspfad fiir Sanierung, Stabilisierung
oder geordneten Ausstieg einzelner Standorte.




Sanierungsstrategien & Technologien

Sanierung wird bis 2035 zur zentralen Stell-
schraube der Dekarbonisierung, bleibt aber
durch Kapital, Fachkrifte und Zeit begrenzt.
Entscheidend ist daher nicht ein einheit-
lich hoher Standard fir alle Gebéude,
sondern eine Priorisierung nach Lage, Nach-
fragepotenzial, energetischem Zustand und
Umnutzungschancen.

Objekte mit langfristig hoher Nachfrage
rechtfertigen tiefgreifende Sanierungen, die
Energieeffizienz, Barrierefreiheit, Grundriss-
optimierung und technische Infrastruktur
verbinden. Gebadude mit mittlerer Perspek-
tive benodtigen gestufte MafSnahmen mit
hohem Wirkungsgrad und begrenztem Auf-
wand, etwa Heizungsoptimierung, Ddmmung
einzelner Bauteile, Fenstertausch oder ein-
fache Grundrissanpassungen. Bei Objekten mit
unklarer Zukunft sind begrenzte Effizienzver-
besserungen sinnvoll, wiahrend Umnutzung,
Teilrtickbau oder Verkauf gepriift werden.

Technologisch dominieren bewéhrte Losungen:
Dammung, effiziente Fenster, moderne Warme-
und Kéltetechnik, hydraulischer Abgleich und
Liftung. Serielle Sanierung mit vorgefertigten
Fassaden- und Dachelementen gewinnt bei
grofseren Wohnanlagen sowie Biiro- und Ver-
waltungsbauten an Bedeutung. Erganzend
entstehen gemeinsame Energiezentralen, Spei-
cher und Photovoltaikverbtinde.

Sanierung muss Lebenszyklen berticksichtigen.
Energetische MafSnahmen sollten mit Barriere-
freiheit, Flichenflexibilitit, Haustechnik und
kiinftigen Nutzungsprofilen verbunden werden.
Im Gewerbe kann dies bedeuten, energeti-
sche Eingriffe direkt mit neuen Nutzungen wie
Gesundheit, Dienstleistung oder kleinteiligem
Arbeiten zuverbinden. Zugleich bleibt Sanierung
Kommunikation: Wohn- und Gewerbemieter

brauchen Klarheit zu Bauphasen, Warmmieten,
Betriebseinschrankungen und konkretem prak-
tischem Nutzen.




DEKARBONISIERUNG & ESG

Befragung des Expertenpanels

Die Sanierungspraxis in der Wohnungswirtschaft wird sich bis 2035 deutlich verdndern. Ob
der Fokus in Zukunft auf umfassenden Komplettsanierungen oder auf modularen, seriellen

und schrittweisen MafSnahmen liegt, wird von der Wirtschaftlichkeit, den regulatorischen
Anforderungen und den CO?-Einsparungszielen abhingen.

Welche Sanierungsstrategie wird Ihrer Meinung nach im Jahr 2035 den gréBten Anteil in der Praxis haben?
Skala: 0-10 (0 = sehr unwahrschienlich, 10 = sehr wahrscheinlich)

3 4 @5 @6 7 8 @9 ©®10

Komplettsanierungen mit umfassender energetischer Sanierung 28.6% 28.6%
® 7,00

Modulare EinzelmaRnahmen (z.B. Fassade, Dach, Technik) 14.3% 14.3% 42.9%
? 9,57

Serien-/Industrierenovierungen mit Vorfabrikation 14.3% 28.6%
@743

Instandhaltung + Teilmodernisierung 14.3% 28.6% 28.6% 14.3%
? 8,57

28.6% 14.3% 14.3%
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Energie, Quartiere & Infrastruktur

Infrastruktursystemen in Stddten und Regio-
nen ab. Einzelgebdude konnen ihren Verbrauch
senken, ihre Emissionsbilanz wird aber durch
Warmeplanung, Netzausbau und Erzeugungs-
struktur gepragt. Energetische Entscheidungen
miissen deshalb mit Quartiers- und Infra-
strukturperspektiven verbunden werden.

In dichten Quartieren gewinnen Warme- und
Kaltenetze an Bedeutung. Wohngebiude pro-
fitieren von planbaren Wirmepreisen und
einfacherer Technik, Gewerbegebaude von ver-
lasslicher Versorgung und geringerer eigener
Wartungsinfrastruktur. Voraussetzung sind
passende Temperaturlevel, Verfiigbarkeit und
Vertrage flr unterschiedliche Nutzer.

In weniger dichten Gebieten riicken Warme-
pumpen, Biomasse oder hybride Systeme in den
Vordergrund. Gemischt genutzte Gebaude bie-
ten Vorteile, weil Abwdrme genutzt, Lastprofile
kombiniert und Anlagen besser ausgelastet wer-
den konnen. Gleichzeitig steigen Planungs- und
Steuerungsanforderungen, da Fehler Wohn-
komfort und betriebliche Prozesse betreffen.

Der Strombedarf wachst durch Warmepumpen,
E-Mobilitit und Gebaudetechnik. Photovoltaik,
Speicher und intelligente Steuerung koénnen
Lastspitzen reduzieren. Harte Grenze bleibt
die Netzintegration: Anschlusskapazitaten und
Ausbauplédne entscheiden, was umsetzbar ist.

Quartiersenergie verbindet Technik, Ver-
trage und Governance. Warmeliefervertrige,
Mieterstrom, Beteiligungsmodelle und
Kostenverteilung miissen Warmmieten und
Betriebskosten kalkulierbar halten. Portfo-
lios, die Dekarbonisierung mit Warmeplanung,
Stromnetz, Mobilitit und Quartierslogik
abstimmen, konnen Investitionen besser timen
und Fehlentscheidungen vermeiden.




Daten, Reporting & Zirkularitat

Dekarbonisierung und ESG sind bis 2035 ohne
belastbare Daten nicht steuerbar. Energie-
verbriauche, Emissionen, Flichenkennziffern,
Sanierungsstinde, Materialeinsdtze und aus-
gewihlte Sozialindikatoren miissen strukturiert
erfasst werden. Banken, Investoren, Behorden,
Kommunen und teils auch Mieter erwarten
nachvollziehbare Informationen. Fragmentierte
Excel-Listen und unvollstindige Objektakten
reichen dafiir nicht mehr.

Digitale Zwillinge und einheitliche Datenmodelle
bilden die technische Grundlage, entscheidend
ist aber Governance. Es muss klar sein, welche
ESG-Kennzahlen verbindlich gesteuert wer-
den und wer fiir Qualitit verantwortlich ist.
Relevant sind Energieverbrauch, CO?-Emissio-
nen, Sanierungsquoten, erneuerbare Energien,
energetisch kritische Gebdude, Warmmieten-
belastung und Betriebskostenquoten.

Reportingpflichten  erhéhen den Druck.
Portfolios werden nach Zustand, Trans-
formationspfad, Finanzierungsplanung und
Klimarisiken bewertet. Wer zeigen kann, wie
ineffiziente Gebdude reduziert werden und
welche Kostenfolgen entstehen, verbessert
seine Position gegentiber Kapitalgebern und
Partnern. Wer Datenpflege als Nebenaufgabe
behandelt, wirkt intransparent, auch wenn im
Bestand Fortschritte erzielt werden.

Daten pragen auch das Verhiltnis zu Mie-
tern. Verstandliche Verbrauchsinformationen,
nachvollziehbare Nebenkosten und klare
Sanierungskommunikation erhéhen Akzep-
tanz. Zirkularitit erweitert den Blick auf
Materialstrome: Baustoffe, Lebensdauer,
Wiederverwendbarkeit und Entsorgung wer-
den wichtiger. Material- und Geb&udepasse
erleichtern Umbau, Rickbau und Recycling.
Vorteilhaft sind Unternehmen, die wenige

aussagekréftige ESG-Steuerungsgrofden
konsistent fiihren und damit Investitions-
entscheidungen tberpriifbar begriinden und
Transformationspfade  verstdndlich  intern
kommunizieren.




Klimaanpassung & soziale Zielkonflikte

Neben Emissionsreduktion wird Klima-
anpassung bis 2035 zur Pflichtaufgabe.

Hitzewellen,  Starkregen,  Uberflutungen
und Stiirme betreffen Wohn- und Gewerbe-
immobilien  gleichermafSen.  Verschattung,

Begriinung, bessere Entwdsserung, bauliche
Verstarkung, Riickhaltesysteme und zusitz-
liche Fluchtwege werden zur notwendigen
Erganzung energetischer Sanierungen.

In Wohngebduden geht es vor allem um
sommerlichen Warmeschutz, Beltftung, hitze-
angepasste AufSenrdume und Schutz vor
Starkregen. Besonders gefihrdet sind Dach-
geschosswohnungen, kleine Einheiten mit
geringer Querliftung und Erdgeschosse
in  Risikolagen. In  Gewerbegebiauden
betreffen Klimarisiken Produktionsabliufe,
Lagerbestidnde, technische Anlagen und
Kundenstréme. Ausfille durch Hitze oder Uber-
flutung haben unmittelbare wirtschaftliche
Folgen und konnen Mietverhaltnisse belasten.

Nicht klimaresiliente Gebdude geraten unter
Finanzierungs- und Versicherungsdruck. Ban-
ken werden solche Objekte nur eingeschrankt
oder zu schlechteren Konditionen finanzie-
ren, Versicherer Risiken feiner bepreisen oder

Deckung verweigern. Ohne Anpassung drohen
sinkende Finanzierbarkeit, steigende Pramien
und Wertverluste.

Der zentrale Konflikt liegt in der Bezahlbar-
keit. Klimaschutz und Anpassung erhdéhen
Investitionen, wihrend Wohnmieter unter
hohen Kosten und Gewerbemieter unter
Margendruck stehen. Gleichzeitig verursacht
Nicht-Handeln langfristige Schiden, etwa
durch tberhitzte Wohnungen oder wiederholt
uberflutete Erdgeschosse. Auch Verdichtung
erzeugt Zielkonflikte: Sie schafft Wohn- und
Gewerbeflichen, kann aber Frischluftschneisen
blockieren, Griin reduzieren und Versiegelung
erhohen. Notwendig sind Begriinung, Ent-
siegelung, Retentionsflichen und kluge
Baukoérperplanung.

Fir Bestandshalter mit gemischtem Port-
folio braucht es klare Priorititen nach
Klimarisiko, Schutz verletzlicher Gruppen,
Standortbedeutung und Finanzierungskapazi-
tit. Besonders belastete Quartiere mit
Versorgungsfunktion miissen frither behandelt
werden. Entscheidend ist, Zielkonflikte trans-
parent zu machen und Belastungen nicht
einseitig weiterzugeben.
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BIM und der Digitale Zwilling

Bis 2035 verschiebt sich der Umgang mit
Gebiudedaten von analogen oder verstreuten
Dokumenten hin zu modellierten, dynamischen
Informationssystemen. BIM und der Digitale
Zwilling bilden dafiir das Ruckgrat - nicht nur
im Neubau, sondern zunehmend im Bestand.
Sinkende Kosten fiir Drohnen, 3D-Scanner und
Robotik erleichtern die Nachdigitalisierung
alterer Wohn- und Gewerbeobjekte. In
den Modellen werden Grundrisse, Bauteil-
informationen, Haustechnik, Materialdaten und
ESG-Kennzahlen zu einem konsistenten Daten-
kern verbunden, der tber den Lebenszyklus
gepflegt wird.

Der Digitale Zwilling erweitert klassische
BIM-Modelle. Er verbindet das statische
Planungsmodell mit Echtzeitdaten aus Sen-
sorik und Gebiudeautomation: Verbrauche,
Temperaturen, Feuchte, Storungen, Wartungs-
ereignisse, Belegung und Nutzerstrome. So
entsteht ein lebendes Abbild des Gebaudes, das
den Betrieb kontinuierlich widerspiegeln kann.

Treiber sind regulatorischer Druck, steigende
CO?-Kosten sowie ESG- und Berichtspflichten.
Ohne belastbare, maschinenlesbare Daten las-
sen sich Energieaudits, Taxonomie-Nachweise
oder Green-Finance-Produkte kaum plausi-
bel darstellen. Digitale Zwillinge werden damit
zur zentralen Datenquelle fiir technische,
wirtschaftliche und Okologische Kennzahlen.
Fir Finanzierer und Kommunen werden digi-
tale Nachweise zu Selektionskriterien fiir
Forderzugang, Genehmigungsfihigkeit und
Finanzierungskonditionen.

Parallel professionalisieren sich die Schnitt-
stellen zwischen Planung und Betrieb.
Revisionsunterlagen, Anlagenlisten und tech-
nische Parameter werden zunehmend aus
BIM-Modellen in CAFM-Systeme, Gebédudeleit-
technik und Energiemanagement tbertragen.
Routinetibergaben laufen stirker standardisiert.
PropTech-Losungen fiir Verbrauchsmonitoring,
Mieterstrom, Predictive Maintenance oder
Flachensteuerung greifen idealerweise auf

gemeinsame Gebaude-Stammdaten zu, statt
neue Datensilos aufzubauen.

Fir Bestandshalter wird der Reifegrad der
Dateninfrastruktur zu einem zusétzlichen
Wertfaktor neben Lage, Baujahr und Mieten.
Gebaude mit gepflegten BIM- und Twin-Model-
len lassen sich schneller energetisch bewerten,
Sanierungsfahrpline konnen simuliert und
Investitionsrisiken ~ besser  erklart — wer-
den. In gemischt genutzten Objekten lassen
sich Nutzungsmischung, Lastprofile und
Umnutzungen im Digitalen Zwilling tes-
ten, bevor Kapital gebunden wird. Auch
Dekarbonisierungspfade aus Dammung,
Anlagentechnik, PV-Ausbau und Speicher kon-
nen vorab durchgespielt werden.
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Bis2035wirdjedochnichtjedes Objekteinenper-
fekten Zwilling erhalten. Energetisch schwache
Mehrfamilienhduser, komplexe Gewerbeein-
heiten und energieintensive Sonderimmobilien
bendtigen hohe Datentiefe. In peripheren oder
kleinteiligen Wohnbestdnden reichen verein-
fachte Modelle zu Flichen, Hiille, Haustechnik
und Sanierungshistorie. Voll integrierte Portfo-
lio-Zwillinge bleiben eher Leuchtturmprojekte
als flichendeckender Standard.

Der Digitale Zwilling hilft zugleich, Erfahrungs-
wissen in Datenmodellen, Regeln und
Standardprozessen zu sichern. Neue Risiken
entstehen durch Datenqualitdt, Sensorwartung,
Cybersecurity, Schnittstellenstabilitit und
schnelle technologische Alterung. Des-
halb braucht es ein schlankes ,Asset OS“ das
Datenhoheit, Digitale Zwillinge, offene APIs, KI-
Workflows und Rechteverwaltung biindelt.

Ein zusitzlicher Hebel liegt in der Kopplung
von Gebdude- und Materialdaten. Digitale
Materialpasse machen den Gebdudekorper als
Rohstofflager sichtbar - inklusive CO?-Abdruck,
Recyclingfahigkeit und Wiederverwendungs-
potenzial. Gebdude ohne konsistentes digitales
Abbild verlieren strategischen Wert, weil sie
schwerer steuerbar, finanzierbar und gegen-
uber Banken, Aufsicht und Kommunen erklarbar
sind.




Klinstliche Intelligenz in Planung, Betrieb
und Optimierung

Kiinstliche Intelligenz wird bis 2035 zum
unsichtbaren Betriebssystem der Immobilien-
bewirtschaftung. Sie ersetzt nicht die
menschliche Entscheidung, tibernimmt aber
grofde Teile repetitiver, regelbasierter Arbeit
und verbindet Prozesse von Planung {tber
Betrieb und Vermietung bis zur Portfolio-
steuerung. Fur Bestandshalter entscheidet
der Reifegrad der KI-Nutzung dartber, ob das
Unternehmen administrativ skalierbar bleibt
oder an Komplexitat und Personalknappheit
scheitert.

Ein zentraler Treiber ist der Verlust von
Erfahrungswissen durch den Renteneintritt der
Babyboomer und den Fachkréaftemangel in Ver-
waltung, Technik und Bau. Wissen tiber typische
Schadensbilder, Altanlagen, lokale Handwerker-
markte oder mietrechtliche Fallkonstellationen
wird in Regeln, Entscheidungsbdumen und
Wissensdatenbanken gesichert. Mitarbeitende
arbeiten mit Systemen, die Vorschlige liefern,
Zusammenhidnge erkldren und auf rechtliche
oder wirtschaftliche Risiken hinweisen. Die
Verantwortung bleibt beim Menschen.

In der Planung verdndert KI die Rolle von
Architekten und Ingenieuren. Generative
Werkzeuge erzeugen alternative Grundriss-,
Tragwerks- und Haustechnikvarianten, opti-
mieren Tageslicht, Flacheneffizienz und
Materialeinsatz und priifen Kollisionen im BIM-
Modell. In Verbindung mit Digitalen Zwillingen
entstehen simulationsgestiitzte Sanierungs-
pfade, die zeigen, welche Mafsnahmen den
hochsten Nutzen pro investiertem Euro
bringen. Der Engpass verlagert sich von der
Ideenproduktion zur Definition klarer Ziele und
Restriktionen.

In der Vermietung reicht die Automatisierung
von der Exposé-Erstellung bis zur digita-
len Vertragsunterzeichnung. Bonitdtsdaten,
HaushaltsgrofSen und regelbasierte Kriterien
werden zusammengefiihrt, sodass Verwalter
nicht mehr hunderte Bewerbungen sichten,
sondern kuratierte Shortlists priifen. Der Auf-
wand fir Standardprozesse sinkt deutlich. Mehr
Zeit bleibt fur Grenzfille, Konflikte und die Aus-
richtung von Vermietungsentscheidungen an
Portfoliozielen.

Auch die kaufménnische Verwaltung wird stir-
ker automatisiert. Rechnungen werden per
Texterkennung erfasst, kontiert und mit Ver-
tragen, Budgets oder Rahmenvereinbarungen
abgeglichen.  Mahnlaufe, = Nebenkostenab-
rechnungen und Budgetprognosen laufen als
Workflows iiber das ERP. Abweichungen wer-
den automatisch markiert.

Trotzdem bleibt der Markt 2035 von Insel-
losungen gepragt. ERP-Systeme, Buchhaltung,
Kundenportale, Energiemanagement und
Instandhaltung sind technisch koppelbar, in der
Praxis aber oft nur lose integriert. Bestands-
halter miissen daher kliren, welche Systeme
Datenverantwortung tragen, welche KI-Module
in das eigene Asset-OS gehoren und welche
austauschbare Apps bleiben. Datenkompetenz,
Prozessdesign und kritischer Umgang mit
algorithmischen Empfehlungen werden zu
Schlisselqualifikationen. KI ist kein Spezial-
thema mehr, sondern pragt die operative
Handlungsfahigkeit des gesamten Portfolios.




Smart-Building-Technologien und
loT-Infrastruktur

Bis 2035 verschieben Smart-Building-Techno-
logien den Standard dessen, was als normales
Gebaude gilt. Sensoren, digitale Zahler und
Gebiudeautomation gehdren im Neubau zur
Basisausstattung. Im Bestand werden éaltere
Wohn- und Gewerbeobjekte tber Nach-
ristungspakete  schrittweise  digitalisiert.
Dekarbonisierung, Mieterstrom, E-Mobilitit,
Smart Grids und ESG-Reporting sind ohne ver-
lassliche Betriebsdaten kaum noch umsetzbar.

Im Wohnsegment bilden Smart Meter, Hei-
zungs- und Warmwassersensorik, digitale
SchliefSssysteme  und  Raumklimasensorik
den Kern. Wiarmemengen- und Stromzihler
ermoglichen Mieterstrom, gemeinschaftliche
Gebdudeversorgung und dynamische Tarife.
Batteriespeicher, Wallboxen und bidirektional
ladende Fahrzeuge werden in Gebdude- und
Quartiersenergiemanagement integriert. Die
Wohnung wird Teil eines lokalen Energie-
systems, das Lasten verschiebt, Preissignale
nutzt und Netzspitzen glittet.

In Gewerbeflichen steigt die Komplexitét.
Biiro- und Praxisflichen werden tiber Prasenz-,
CO?- und Temperatursensoren gesteuert.
Handels- und Logistikflichen nutzen Kihl-
kettentiberwachung, Parkfldchentracking,
smarte Ladeinfrastruktur und zunehmend
robotergestiitzte Intralogistik. Betriebsfithrung
verlagert sich von Hausmeisterroutinen zu
Leitstanden.

Der Engpass liegt weniger in der Sensorik als in
Interoperabilitidt und Datenhoheit. Viele Einzel-
l6sungen erzeugen neue Datensilos. Bis 2035
braucht es schlanke Plattformarchitekturen,
offene Schnittstellen und gemeinsame Daten-
pools fiir ERP, CAFM, Energiemanagement,
Mieterstrom und Buchhaltung. Gebidude ohne

digitales Rickgrat werden zu schwer steuer-
baren Secondary Assets.




Industrialisierung des Bauens und
neue Bauweisen

Bis 2035 wandelt sich das Bauen in Deutsch-
land und Bayern von der handwerklich
gepragten Einzelbaustelle zu einer indus-
triellen  Produktionslogik. =~ Treiber  sind
Fachkraftemangel, Kosten- und Zinsdruck
sowie strengere Dekarbonisierungsvorgaben.
Serielles und modulares Bauen wird fir
standardisierbare Typologien vom Nischen-
ansatz zum zentralen Beschaffungsmodell.
Planungs- und Bauprozesse werden stirker
entkoppelt, in Werke verlagert und in wieder-
holbare, skalierbare Abldufe tibersetzt.

Grundlage ist eine durchgingig digitale Pla-
nung. BIM, virtuelle Prototypen und Digitale
Zwillinge ibersetzen Gebdudetypen in para-
metrische Produktfamilien mit definierten
Rastern, Trassen, Fassaden-, Bad- und Kiichen-
modulen. Werke produzieren keine Unikate
mehr, sondern Varianten begrenzter Produkt-
linien, die standort- und ESG-spezifisch
konfiguriert werden. Robotik, automatisierte
Fertigung, 3D-Druck, Holz-Hybrid-Elemente,
Carbonbeton und Systemfassaden reduzieren
Verschnitt, Fehleranfélligkeit und CO2?-Fuf3-
abdruck. Materialpasse verankern Riickbau und
Wiederverwendung bereits in der Planung.

Fir Bestandsportfolios erdffnet dies neue
Sanierungspfade. Vorgefertigte Fassaden- und
Dachelemente, integrierte Technik, Photo-
voltaik, standardisierte Heizzentralen und
Schachtmodule  ermoglichen  Modernisie-
rung tber ganze Baualtersklassen hinweg. Mit
Digitalen Zwillingen lassen sich MafSnahmen
clusterweise planen. Baustellenzeiten sinken,
Eingriffe in den Alltag werden geringer, warm-
mietengeddmpfte Sanierungen realistischer.

Im Neubau verschiebt sich der Wettbewerb
von individueller Architektur zu industriel-
len Lieferketten und Typenprogrammen.
Besonders Studierenden- und Seniorenwohnen
profitieren von modularen Gebaudetypen.
Aufstockungen, Nachverdichtungen, Service-
pavillons, Quartiershauser und Mobilitats-Hubs
werden als standardisierte Losungen schneller
realisierbar und oft leichter genehmigungsfahig.

Im Gewerbe ermoglichen modulare Biiro- und
Servicebausteine Anpassungen an hybride
Arbeit, Co-Working und neue Dienstleistungs-
formate. Logistik- wund Servicegebdude
profitieren von vorgefertigten Technik-Kernen
und TGA-Modulen.

Strukturell verschiebt sich die Wertschopfungs-
kette. Bauunternehmen werden zu industriellen
Produzenten, Tech- und PropTech-Akteure
liefern Planung, Produktionssteuerung und
Qualitatskontrolle.  Bestandshalter  steuern
weniger Einzelprojekte, sondern Portfolios
industrieller Produkttypen. Industrialisierungs-
fahigkeit wird dauerhaft strategisch notwendig,
darf Bestande aber nicht zu anonymen Produk-
ten degradieren.




Kultureller Reset: Institutionen im
posthumanen Zeitalter

Kinstliche Intelligenz verdndert nicht nur Pro-
zesse, sondern den Kern von Organisation,
Fihrung und Arbeit. Institutionen mit stabilen
Routinen und hierarchischen Entscheidungs-
wegen geraten in permanente Beschleunigung.
Es reicht nicht mehr, Bestehendes digital zu
optimieren. Gefordert sind Strukturen, die Neu-
erfindung, Reaktivitdt und Anpassung dauerhaft
ermoglichen.

Mensch und KI tbernehmen unterschied-
liche Rollen. Maschinen erledigen repetitive
Tatigkeiten und schaffen Freirdume fir
Entscheidungen, Priorisierung und Beziehungs-
arbeit. Verantwortung wird neu verteilt, nicht
abgeschoben. Institutionen miissen festlegen,
welche Entscheidungen maschinell vorbereitet
werden und wo menschliche Urteilskraft zwin-
gend bleibt.

Expertise verschiebt sich von Erfahrung allein
zur Verbindungaus Erfahrungund Lernfahigkeit.
Weiterbildung wird Teil der téglichen Arbeit.
Mitarbeitende missen neue Tools, Datenlagen
und regulatorische Vorgaben laufend integ-
rieren konnen. Wert entsteht zunehmend in
gemischten Mensch-Maschine-Teams.

Dafilir braucht es einen anderen Umgang mit
Fehlern. Entscheidend ist, ob Pilotprojekte
systematisch ausgewertet und in Standards
ibersetzt werden.

Technologie ist weitgehend frei verfigbar.
Wer KI nur als Kostensenker nutzt, bleibt in
Prozessoptimierung gefangen. Wer KI als Part-
ner begreift, wird zum Kurator von Wissen und
Ubersetzer zwischen maschineller Logik und
menschlichen Bedtrfnissen.
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DIGITALER KUNDE & PLATTFORMOKONOMIE

Kundengenerationen: Kl-Natives und
Silver Society

Bis 2035 zerfillt der ,digitale Kunde" in unter-
schiedliche Generationencluster. Auf der einen
Seite steht eine KI-native Generation, die mit
Agentensystemen, phygitalen Umgebungen
und unsichtbarer Automatisierung aufwéachst.
Auf der anderen Seite steht eine alternde Sil-
ver Society, die digitale Werkzeuge pragmatisch
nutzt, aber weiterhin analoge Sicherheiten,
Ubersichtlichkeit und persénliche Ansprache
benotigt.

Die Kl-native Generation Alpha erlebt KI-
basierte Assistenz als Normalzustand. Die
Trennung zwischen digitaler und analoger Welt
verliert an Bedeutung. Self-Service, Echtzeit-
reaktion und 24/7-Verfligbarkeit gelten nicht
als Zusatznutzen, sondern als Mindeststandard.
Wohnen wird fiir diese Gruppe zur Service-
oberfliche: Zugang, Abrechnung, Reklamation,

Befragung des Expertenpanels

Anpassung von Flichen oder Zusatzleistungen
laufen im Hintergrund tber KI-Agenten, die
Angebote vergleichen, Nebenkosten priifen und
Prozesse automatisch optimieren.

Damit verdndert sich auch die Rolle des
Bestandshalters. Fir Kl-native Mieter ist er
weniger personlicher Ansprechpartner als
Infrastrukturanbieter. Entscheidend ist, dass
die digitale Schnittstelle robust, transparent
und zuverldssig funktioniert. Personliche
Wohnzwillinge und Agentensysteme kdnnen
Bediirfnisse, Routinen oder Gesundheitspara-
meter modellieren und mit Gebdudesystemen
synchronisieren. Zugleich erwartet diese
Generation Sinnhaftigkeit: ESG-Performance,
Community-Wirkung und algorithmische Fair-
ness beeinflussen die Wohnentscheidung und
die Bereitschaft, datenintensive Services zu
akzeptieren.

Im Jahr 2035 werden Miet- und Dienstleistungsprozesse weitgehend digital und KI-gestiitzt

sein. Agentenbasierte Systeme werden den GrofSteil der Interaktionen tibernehmen.

Skala: 0-10 (0 = sehr unwahrschienlich, 10 = sehr wahrscheinlich)

Vollstédndig automatisierte Prozesse

®o
(Matching, Vertragsabschluss, Service). 96,67 -
Hybridmodelle mit KI-gestiitztem

Onboarding, aber menschlichen 09,44
Schnittstellen in Konfliktfillen

Nur begrenzte Automatisierung,
da personliche Kontakte und Ver- 25,11
trauen wichtiger sind

0% 20%

40% 60% 80% 100%

@5 7 8 @9 @10




Die Silver Society bildet das zweite grofse
Kundensegment. Ihr zentraler Wunsch ist,
moglichst lange selbstbestimmt in der eigenen
Wohnung zu bleiben. Barrierefreiheit, AAL-
Technologien und telemedizinische Angebote
werden akzeptiert, wenn sie Sicherheit und
Entlastung schaffen und nicht als Kontrolle
wirken. Wahrend Kl-native Gruppen unsicht-
bare Technik erwarten, braucht die Silver
Society sichtbare Verstdndlichkeit: einfache
Bedienung, personliche Unterstiitzung und
analoge Alternativen.

Uber beide Gruppen hinweg entsteht eine
doppelte Anforderung. Systeme miissen
agententauglich und zugleich menschlich
nutzbar sein. Fir Jingere zahlt Einbindung in
automatisierte Okosysteme. Fiir Altere zihlen
Sicherheit, soziale Einbettung und verstandlich
vermittelte digitale Funktionen.




Mieter-Agent und Datenokonomie

Bis 2035 verschiebt sich die Interaktion zwischen Bestandshaltern und Nutzern deutlich in Richtung
digitaler Agenten. Mieter durchsuchen nicht mehr selbst Inserate, fiillen Formulare aus oder prii-
fen Abrechnungen, sondern delegieren diese Aufgaben an personliche Assistenten. Diese gleichen
Angebote mit Priferenzen, Budget und Mobilitdtsmustern ab, verhandeln Bedingungen vor und tber-
wachen Kosten sowie Servicequalitét.

Befrag‘ung des Expertenpanels Skala: 0-10 (0 = sehr unwahrschienlich, 10 = sehr wahrscheinlich)
1
11.1%

Die Verbreitung von KI-Agenten,
die die Interessen der Mieter (z.
B. bei Nebenkostenabrechnungen,
Schadensmeldungen) gegentiber
dem Vermieter vertreten, wird die

11.1%

Wohnungsunternehmen  zwingen,
bis 2035 flichendeckend eigene KI-
gestiitzte Verwaltungssysteme und
Prozessoptimierungen als Pflicht
und nicht nur als Wettbewerbsvor-
teil einzufithren.

11.1% 11.1%

0 6,67

Auch die Wohnungs- und Gewerbewirtschaft arbeitet mit KI-Systemen. Preisalgorithmen passen
Mieten, Servicepakete und Anreize an Nachfrage, Leerstand und Kostenstrukturen an. Weitere Sys-
teme simulieren Nebenkostenabrechnungen, priifen Plausibilitit und priorisieren Serviceanfragen.
Die Schnittstelle verschiebt sich damit von Mensch-zu-Mensch-Kommunikation zu Agent-zu-
Agent-Interaktion. Menschen bleiben vor allem fiir Eskalationen, komplexe Lebenssituationen und
gewerbliche Schlisselmandanten relevant.




DIGITALER KUNDE & PLATTFORMOKONOMIE

Daten bilden die Grundlage dieser Agentendkonomie. Energieverbrauche, Raumbelegung, Storungen,
Zahlungsverhalten, Nutzungsmuster und Quartierskontexte fliefSen in Modelle ein, die Betrieb und
Kundenerlebnis optimieren. Datenschutzgrundverordnung und Data Act begrenzen jedoch die Mone-
tarisierung personenbezogener Daten. Realistisch sind anonymisierte oder aggregierte Gebdudedaten
sowie datenbasierte Services wie Energieoptimierung, Wartungsplanung, Gebaudebenchmarking und
nutzungsadaptive Angebote.

KI-Agenten Use Cases bis 2035

* Lastmanagement/Peak-Shaving senkt * Predictive Maintenance reduziert Ausfdlle, ¢ End-to-End digital: Inserat —
Netzentgelte; Amortisation moglich ab Jahrl. Auftrdge werden automatisch ausgelést. Vorqualifikation = Vertrag — Ubergabe;
24/7 Chat/Voice-Bots.

¢ Smart-Meter-Roll-out & dynamische Tarife » Robotik/Exoskelette stutzen alternde
automatisieren Ladevorgdnge/Gerdite. Belegschaften im Feld. * Mieter-App & ,0S der Immobilie”
orchestrieren Self-Services.
* loT-/EMS-Regelung liefert substanzielle * Wissensmanagement codiert
Einsparungen im Betrieb; minimalinvasiv Erfahrungswissen; Standardprozesse * Vorbereitung auf Mieter-KI-Agenten (z.B.
skalierbar. werden automatisiert. Nebenkosten-Bots) inkl. rechtssicherer
Prozesse.
Energie: bis zu ~35 % Energieeinsparung durch Verwaltung: bis zu ~30 % Zeitersparnis durch Service: 24/7-Erreichbarkeit; ticketbezogene
10T/EMS bei geeigneten Objekten KI/ Automation; +~20 h/Monat je Durchlaufzeit -5-20 % durch Bot-First.
Sachbearbeiter.

Eigene beispielhafte Darstellung

Daraus entsteht ein klares Anforderungsprofil: robuste Data Governance, konsistente Datenmodelle,
Regeln fiir Datennutzung und Datenweitergabe sowie Fahigkeiten zur Anonymisierung und Aggrega-
tion. Die Hoheit iber Asset- und Betriebsdaten bleibt strategischer Kern. Offenheit fiir Partnerangebote
wird zugleich operative Notwendigkeit.
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Befragung des Expertenpanels Skala: 0-10 (0 = sehr unwahrschienlich, 10 = sehr wahrscheinlich)

3
12.5%

Bis 2035 wird der Wert von
Immobiliendaten (Betrieb, Wesent-
lichkeit, Mieterverhalten) so stark
ansteigen, dass die Bestandshalter

aktiv ihre Datenhoheit sichern und

neue Geschiftsmodelle schaffen, 5
indem sie harmonisierte Daten Dritter 25%
(z. B. Versicherern, Finanziers, Herstel-

lern) zur Verfiigung stellen.

9
12.5%

97,25

25%




Transformation der Rolle von
Immobilienunternehmen

Die Rolle klassischer Bestandshalter wandelt
sich bis 2035 von passiver Flichenverwaltung zu
aktiver Steuerung ganzer Nutzungsokosysteme.
Die Immobilie ist fiir bestimmte Kunden-
gruppen nicht mehr nur Mietobjekt, sondern
Drehscheibe fiir Wohnen, Arbeiten, Energie,
Mobilitdt, Gesundheit und digitale Services.
Wohnungsunternehmen werden zunehmend
als Plattformbetreiber wahrgenommen, die das
Nutzererlebnis entlang einer digitalen Cus-
tomer Journey steuern. Die Erwartung lautet:
Mieten soll so einfach sein wie Online-Shopping.

Im Wohnbestand wird der Vermieter zum Ser-
vice-Hub. Uber eine zentrale Plattform laufen
Vertragsmanagement,  Schadensmeldungen,
Dokumente, Verbrauchsdaten und Zusatz-
leistungen wie Umzugsservices, Handwerker,
Nachbarschaftsangebote  oder  Pflegebau-
steine. Die Immobilie wird zur Hardware, deren
Mehrwert erst durch ein digitales Betriebs-
system entsteht. Standardleistungen wie
Bescheinigungen, Nebenkostenabruf
werden

oder  Wohnungsgeberbestitigung

selbstbedienbar und in Echtzeit abgewickelt.
Personliche Interaktion bleibt dort relevant,
wo sie Wert stiftet: bei Konflikten, komplexen
Lebenslagen oder vulnerablen Zielgruppen.

Im Gewerbe verstarktsich diese Logik. Biiro-und
Mischimmobilien entwickeln sich zu Service-
Clustern aus Fliche, digitaler Infrastruktur,
Mobilitit, Gastronomie, Konferenzservices
und Community-Angeboten. In einem Markt
mit Fachkriftemangel wird Standortquali-
tit zum Employer-Branding-Instrument. Die
Produktlogik verschiebt sich vom Mietvertrag
zu modularen Servicepaketen fiir Unternehmen
und Mitarbeitende.

Bis 2035 entsteht eine strategische Gabelung:
Plattformbetreiber mit Kontrolle tiber Kunden-
schnittstelle, Daten und Partner stehen reinen
Asset-Lieferanten gegeniiber. Entscheidend
wird die Fahigkeit, Wohn- und Gewerbe-
immobilien als Asset-as-a-Service-Plattform zu
betreiben.
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End-to-End-Automatisierung von
Kernprozessen

Die Automatisierung von Verwaltungs-, Ver-
mietungs- und Instandhaltungsprozessen wird
bis 2035 zur Pflicht. Fachkraftemangel, lange
Vakanzzeiten und steigende regulatorische
Komplexitit erzwingen standardisierte digi-
tale Workflows, die Routinevorgange skalierbar,
nachvollziehbar und mit wenig manuellem Ein-
griff abbilden.

Im Vermietungsprozess entstehen weitgehend
durchgingige Ketten. Objektdaten aus ERP-Sys-
temen oder Digitalen Zwillingen fliefSen direkt
in Inserate. KI erzeugt Exposés und spielt sie
kanaliibergreifend aus. Chatbots beantworten
Standardfragen, koordinieren Termine und
sammeln Unterlagen ein. Bonitdtsdaten und
Scorings werden im Hintergrund zusammen-
gefiihrt. Die Vorauswahl erfolgt regelbasiert,
die finale Entscheidung bleibt beim Menschen.
Mietvertrage entstehen aus Templates, werden
digital signiert und automatisch mit Objekt-
und Mieterakten verkntpft.

Auch  kaufminnische  Prozesse  werden
systemgesteuert. Rechnungen werden per
Texterkennung erfasst, kontiert und in Frei-
gabeprozesse iberfiihrt. Zahlungsabgleich,
Mahnwesen, Betriebskostenabrechnung und
Budgetplanung laufen stirker automatisiert.
KI-gestiitzte =~ Prognosen  bertiicksichtigen
Energiepreise, CO?-Kosten und Forder-
bedingungen. Kaufminnische Mitarbeitende
iberwachen, interpretieren und steuern
Systeme statt Einzelvorgdnge manuell zu
bearbeiten.

Mieterkommunikation bleibt hybrid. Self-
Service-Portale und Chatbots tbernehmen
Standardanliegen und Schadensmeldungen.
Komplexe Fille, Konflikte oder soziale Hérten
werden an Menschen iibergeben. Dafiir braucht
es eine konsistente Datenbasis mit Asset-IDs,

Wartungshistorien,
und Raumdaten.

Komponentenstrukturen

Organisatorisch  verliert klassische Sach-
bearbeitung an Gewicht. Wichtiger

werden Prozessdesign, Datenmanagement,
Systemsteuerung und anspruchsvolle Kunden-
interaktion. Automatisierung wird zum Hebel,
um trotz knapper Fachkrifte Leistungsfahigkeit
und Servicequalitit zu sichern.




Das PropTech-Okosystem und
API-Vernetzung

Bis 2035 entwickelt sich die Softwarelandschaft
der Immobilienwirtschaft von monolithischen
ERP-Systemen zu modularen, tber APIs
gekoppelten Okosystemen. PropTechs fokussie-
ren vor allem Energieeffizienz, ESG-Reporting,
Datenmanagement und digitale Vermietung. Fir
Bestandshalter liegt die technologische Basis
damit nicht mehr in einem grofSen System, son-
dern in einem Verbund spezialisierter Dienste:
Energieplattformen, Vermietungs-Tools,
Mobilitatslosungen, Community-Anwendungen
und Mieter-Apps.

Immobilien bendtigen dafiir ein digita-
les  Betriebssystem, das Inselldsungen
verbindet. GrofSe ERP-Anbieter reagieren
mit Integrationsplattformen, tber die Dritt-
systeme standardisiert angebunden werden.
Ein zentrales Datenmodell fiir Objekte, Nutzer,
Vertrage, Zahler und Anlagen bildet die Grund-
lage. PropTech-Module greifen darauf lesend
und schreibend zu, statt eigene Datensilos
aufzubauen.

In Wohnimmobilien betrifft dies Vermietung,
Kommunikation, Bezahlservices, Verbrauchs-
daten, Mobilitdt, Service-Marktplitze und
IoT-Steuerung. In Gewerbeimmobilien kom-
men Flex-Space-Management, Desk-Buchung,
Besucher- und Sicherheitsmanagement, ESG-
Reporting und Betriebsoptimierung hinzu. Die
Fahigkeit, neue Dienste schnellanzudocken oder
auszutauschen, wird zum Wettbewerbsfaktor.

Gleichzeitig verscharft sich der Plattform-
wettbewerb. Marktplitze entwickeln sich zu
Serviceplattformen. Ohne eigene Integrations-
kompetenz droht die Rolle als blofSer
Flichen- und Datenlieferant. Der EU Data
Act erhoht zusitzlich den Druck auf offene
Schnittstellen, Datenportabilitit und klare
Daten-Governance.




Tokenisierung & neue
Finanzierungsvehikel

Tokenisierung von Immobilien bleibt bis
2035 eine relevante, aber begrenzte Inno-
vation. Gemeint ist die digitale Verbriefung
von Anteilen an Objekten oder Portfolios, die
handelbar und Kkleinteilig investierbar sind.
Klassische Finanzierungswege verschwinden
dadurch nicht. Fir mittelgrofse Bestandshalter
stellt sich vor allem die Frage, ob Tokenisierung
zusatzliche Kapitalquellen erschliefSen kann,
ohne Steuerungsfahigkeit und Transparenz zu
schwéchen.

Geeignet sind vor allem grofSere, klar struk-
turierte  Cluster:  Quartiersentwicklungen,
umfangreiche Sanierungsprogramme oder
gemischt genutzte Teilportfolios. Dort las-
sen sich Investitionsvolumen, Cashflows
und Risiken so biindeln, dass digitale Anteile
fur zusatzliche Investorengruppen attrak-
tiv. werden. Im Gewerbebereich bieten sich

Objekte mit stabilen Ertragsprofilen an, etwa
vermietete Biirohduser, Arztezentren oder
Nahversorgungsstandorte.

Die Anforderungen bleiben hoch. Regulierung,
Prospektpflichten,  Verwahrung, Handels-
infrastruktur und Geldwischepravention sind
komplex. Im Wohnbereich kommt die soziale
Dimension hinzu: Mieten, Belegungspolitik
und Quartiersentwicklung diirfen nicht nur
kapitalmarktorientiert gesteuert werden. Auch
Gewerbeobjekte hangen oft an Ankermietern,
lokaler Versorgung und stadtebaulichen Zielen.

Realistisch ist Tokenisierung daher eher
als Erganzung. Einzelne Projekte oder Teil-
portfolios kdnnen tokenisiert werden, wahrend
der Kernbestand klassisch finanziert bleibt.
Entscheidend sind klare Governance, Berichts-
pflichten und Entscheidungsrechte. Fiir
Mieter zahlt weniger die Finanzierungsform
als Stabilitdt, Berechenbarkeit und langfristige
Verantwortung. Positiver Nebeneffekt: Toke-
nisierte Vehikel erzwingen bessere digitale
Kennzahlen, regelméfSige Updates und pro-
fessionelleres Reporting fiir Kapitalgeber und
Gremien.




— e AT

TAVEeE: —




ENERGIE & INFRASTRUKTUR

Dezentrale Erzeugung und Mieterstrom

Befragung des Expertenpanels

Warum werden Investitionen in Energie- und Infrastrukturkomponenten (Ladeinfrastruktur, PV-

Anlagen und Stromspeicher) in den nichsten 10 Jahren fiir Inmobilienunternehmen relevant?

(Hohere) Rendite

Regulatorischer Zwang

andere 42,86%

57,14%

57,14%

50 60 70 80 90 100

29 b |
7 7 7 7

,Zusatzerlose aus
Flexibilitatsvermarktung.”

4Erwartungshaltung der Mieter."

29
77

,Klimaziele realisieren.”

Bis 2035 ist lokale Stromerzeugung aus Photo-
voltaik auf Bestandsdédchern kein Nischenthema
mehr, sondern Teil professioneller Bestands-
bewirtschaftung.  Regulatorischer  Druck,
erhohte Energiepreise und ESG-getriebene
Kapitalknappheit machen ungenutzte Dach-
flichen zu produktiven Energie-Assets. Auf
Mehrfamilienhdusern liegt ein erhebliches
PV-Potenzial; tragfahige Mieterstrommodelle
konnen zusatzliche Renditen ermdglichen. Ent-
scheidend ist daher weniger, ob Photovoltaik
installiert wird, sondern wie tief Vermarktung,
Betrieb und Datenintegration im Geschéfts-
modell verankert sind.

Der regulatorische Pfad verstarkt
diese Entwicklung. CO?-Bepreisung,
Dekarbonisierungspflichten und Taxonomie-
anforderungen erhohen die Kosten nicht
sanierter und nicht elektrifizierter Bestdnde.
Zugleich vereinfacht die gemeinschaftliche
Gebdudeversorgung Mieterstrom, weil sie
ihn von komplizierter Vollversorgung ent-
koppelt. Mieter kénnen gilinstigen PV-Strom
aus Haus- oder Quartiersnetzen beziehen,
ohne dass der Bestandshalter zwingend zum

klassischen Energieversorger wird. Er betreibt
vielmehr produktive Infrastruktur, deren
Ertrage Dachsanierung, Statik und Digitalisie-
rung refinanzieren kénnen.

Auch der Kapitalmarkt bewertet diese Fahig-
keit stirker. Stromproduzierende, energetisch
ertiichtigte Objekte gewinnen gegeniber
ineffizienten Bestdnden mit hohen Betriebs-
kosten an Attraktivitdt. Mieterstrom- und
Quartiersstrommodelle versprechen niedri-
gere Nebenkosten und zusatzliche Cashflows
aus Stromverkauf oder Netzdienstleistungen.
Energetische Performance wird damit zu einem
Wert- und Finanzierungsfaktor, auch dort, wo
kein klassisches Fremdkapital aufgenommen
wird.

Operativ setzen sich standardisierte Modelle
durch. Stadtwerke und Energie-Start-ups
ibernehmen hiufig Planung, Bau und Betrieb,
wahrend Bestandshalter Dachflachen, Kunden-
zugang und Quartierskenntnis einbringen. In
gemischt genutzten Objekten versorgen PV-
Anlagen Wohnungen, Gewerbemieter und
Ladepunkte; Uberschiisse flieRen in Speicher
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ENERGIE & INFRASTRUKTUR

oder Netze. Dadurch koénnen auch Wirme-
pumpen und Kélteanlagen anteilig mit lokalem
Grinstrom betrieben werden. Das Quartier
wird so nicht nur Verbrauchsort, sondern Teil
eines steuerbaren Energiesystems.

Sozial verschiebt sich der Fokus zur Warm-
mietenstabilitdt. Mieterstrom kann Haushalte
entlasten, weil lokaler Strom meist giinsti-
ger als Grundversorgung ist. Fir altere und

einkommensschwichere Mieter wird plan-
bare Energieversorgung zum Standortfaktor.
Gleichzeitig entsteht eine enge Verbindung
zur kommunalen Warmeplanung. Dachflachen,
Technikzentralen, Fassadenpotenziale und
Netzanbindung miissen kiinftig konsequent als
Energieinfrastruktur verstanden werden. Die
urspriingliche Wohn- oder Gewerbenutzung
bleibt zentral, wird aber von der Qualitidt der
integrierten Energiearchitektur mitbestimmt.




Smart Grids, lokale Speicher und Autarkie

Smart Grids, lokale Speicher und digitales
Lastmanagement bilden bis 2035 die zweite
Transformationsstufe der Energieinfrastruktur
von Wohn- und Gewerbeimmobilien. Ohne
diese Ebene bleiben PV-Dacher deutlich unter
ihren betriebswirtschaftlichen und systemi-
schen Moglichkeiten. Der Roll-out intelligenter
Messsysteme schafft die Grundlage, Gebdude
von passiven Stromabnehmern zu aktiven
Flexibilititsbausteinen zu machen. In vielen
Mehrfamilienhdusern und Quartieren werden
durch Photovoltaik und korrekt dimensionierte
Batteriespeicher hohe Autarkiegrade realis-
tisch, sofern ein aktives Energiemanagement
vorhanden istl. Entscheidend ist nicht mehr nur
installierte PV-Leistung, sondern die Fahigkeit,
Lastprofile zu glatten, Flexibilitdt netzdienlich
einzusetzen und Energiekosten sowie Netz-
entgelte dauerhaft messbar tiber das gesamte
Portfolio zu senken.

Der Preisverfall bei Speichern ist der zentrale
operative Hebel. Stationdre Quartiersspeicher
und Hausbatterien werden wirtschaftlich
attraktiv, sobald lokale PV-Erzeugung vor-
handen ist. Zentrale Speicher im Keller oder
in Nebengebduden versorgen mehrere Hau-
ser, verschieben Mittagsspitzen in die
Abendstunden und gliatten den Netzbezug.
Gewerbliche Einheiten nutzen dieselbe Infra-
struktur, um Lastspitzen aus Kalteanlagen,
Liftung oder Ladepunkten abzufedern und
Leistungspreise zu reduzieren. Damit wer-
den Wohn- und Gewerbeeinheiten nicht nur
gemeinsam versorgt, sondern als kombinierte
Lastprofile aktiv bewirtschaftet.

Die 6konomische Logik liegt im orchestrier-
ten Lastmanagement. Gebdudeautomation
koppelt PV-Anlagen, Batteriespeicher, Warme-
pumpen, Warmwasserspeicher, Liftung und
Ladeinfrastruktur an dynamische Tarife und

Netzzustinde. = Home-Energy-Management-
Systeme steuern diese Komponenten entlang
von Preis-, Wetter- und Netzsignalen. Standards
fur interoperable Kommunikation zwischen
Ladesiulen, Haustechnik und Netzbetreibern
werden dafiir wichtiger. Energie- und Gebdude-
daten fliefSen in Digitale Zwillinge, in denen
Optimierungen vorbereitet und zunehmend
Kl-gestitzt ausgefiihrt werden. Damit wird
Smart Grid weniger zur Technologiefrage als
zur Governance-Frage: Wer besitzt, struk-
turiert und monetarisiert Betriebsdaten aus
dezentralen Anlagen?

Regulierung und Klimapolitik erhohen den
Druck. Steigende CO?-Preise verteuern starre,
fossile Verbrauchsprofile, wihrend flexible Las-
ten zuséitzliche Ertrige ermoglichen. Bestande
ohne Smart Metering, Speicher und aktives
Lastmanagement werden durch hohere Ener-
gie- und Netzkosten sowie ESG-Wertabschlage
belastet. Experten gewichten deshalb breite,
einfach umsetzbare Optimierung hoéher als
einzelne autarke Leuchtturmprojekte.

Die Umsetzung bleibt begrenzt durch Fachkréfte-
mangelundsteigende Qualifikationsanforderungen.
Techniker miissen Gebaudeleittechnik, IT-Sicher-
heit und Energiemérkte verstehen; Verwalter
missen mit Dashboards, Alarmen und Flexibili-
tatskennzahlen umgehen. Kooperationen mit
Stadtwerken, Servicegesellschaften und Ener-
gie-Contractoren werden wichtiger, ohne die
Steuerungsfunktion vollstindig auszulagern.
Fir Nutzer zahlt am Ende nicht die Technik
selbst, sondern stabile Nebenkosten, trans-
parente Ersparnisse, CO?-Reduktion und
Versorgungssicherheit. =~ Smarte, vernetzte
Assets erzielen geringere Betriebskosten, kon-
nen Flexibilitit vermarkten und reduzieren
Stranding-Risiken, besonders im verbrauchs-
intensiven Gewerbebestand.

1Vgl. Bundesnetzagentur (2025); BDEW (2025), Wegatech (0. J.); IKOMMAS (o. J.).
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E-Mobilitat und Vehicle-to-Grid (V2G)

Bis 2035 verandert Elektromobilitit Wohn- und
Gewerbeimmobilien grundlegend. Mit dem brei-
ten Hochlauf elektrischer Fahrzeuge und dem
Auslaufen des Verbrenners wird Laden zu Hause
und am Arbeitsplatz zum Normalfall. Parallel
verpflichtet das Gebdude-Elektromobilitits-
infrastruktur-Gesetz bei Neubau und grofseren
Sanierungen zur Vorhaltung von Leitungsinfra-
struktur und Ladepunkten. Fiir Bestandshalter
rickt Ladeinfrastruktur funktional auf eine
Stufe mit Warmwasser und Internet. Wohn-
anlagen ohne praktikable Ladeoptionen oder
Nachristbarkeit verlieren an Attraktivitit,
besonders bei jingeren Zielgruppen und Fach-
kréften in bayerischen Ballungsrdumen.

Der entscheidende Hebel liegt nicht allein in
Ladepunkten, sondern in deren Einbindung in
Energie- und Lastmanagement. Private Fahr-
zeuge stehen meist viele Stunden pro Tag
und werden damit zu potenziellen Speichern.
Bis 2035 ist ein grofder Teil der E-Fahrzeuge
bidirektional ladefahig. Fir Immobilien wer-
den sie zur Verlangerung des Hausspeichers:
Tagsiiber laden sie PV-Uberschiisse vom
Dach, abends oder bei Spitzenlast speisen sie
Energie ins Haus- oder Quartiersnetz zurtck.
Home-Energy-Management-Systeme  priori-
sieren dabei Mobilitatsbedarf, Netzzustand und
Preissignale.

Pilotprojekte zeigen, dass der wirtschaftliche
Hebel in der intelligenten Steuerung liegt.
Tiefgaragen, Carports und Aufenstellplitze
werden mit Lastmanagement ausgestattet, um
Hausanschliisse zu schiitzen und Leistungs-
preisspitzen zu vermeiden. In gemischt
genutzten Quartieren verwenden Gewerbe-
mieter tagsiiber denselben Ladepark, den
Bewohner abends nutzen. Eine Energie-
plattform ordnet Stromfliisse, Kosten und
Vergiitungen zu. So werden gewerbliche

Spitzenlasten geglattet, private Fahrzeuge als
Speicher genutzt und Netzbezugskosten, CO?-
Fuffabdruck sowie Jahreshochstleistungen
reduziert.

E-Carsharing verstarkt diese Logik. Ein Car-
sharing-Fahrzeug kann mehrere private Pkw
ersetzen und Stellplatzbedarf senken. Quar-
tiere nutzen E-Carsharing-Flotten tagsiiber
fiir Gewerbe, Logistik oder ambulante Dienste
und abends fiir Bewohner. Stellplidtze werden
zu Lade- und Speicherhubs; Nutzungsentgelte
und Flexibilitditsprogramme schaffen zusétz-
liche Erlose. Tarifmodelle konnen Wohnraum,
Strom und Mobilitdt biindeln oder reduzierte
Stellplatzmieten an netzdienliches Laden kop-
peln. Fir Betreiber entstehen dadurch Erlose,
die weniger konjunkturabhingig sind als klassi-
sche Flachenmieten.

Regulierung, ESG und Zertifizierungssysteme
machen Mobilitit zum Bewertungskriterium.
Standorte ohne Ladeinfrastruktur, Sharing-
Angebote und Einbindung in lokale
Energiesysteme werden fiir ESG-orientierte
Nutzer und Investoren unattraktiver. Besonders
monofunktionale Gewerbestandorte in
peripheren Lagen geraten wunter Druck.
Technologisch verbindet sich E-Mobilitdt mit
Smart Building, IoT, Digitalem Zwilling und KI.
Ladepunkte werden nach Zeitpunkt, Dauer und
Entladeprofil optimiert. E-Mobilitat ist damit
kein Zusatzfeature, sondern Teil der Gebaude-
und Quartiersarchitektur und ein Hebel zur
Kopplung von Strom, Wiarme und Mobilitét.




Interdisziplinare Allianzen und
Quartierslosungen

Bis 2035 verschiebt sich Energie-, Mobi-
litdts- und Infrastrukturplanung von der
Einzelimmobilie auf das Quartier. Dezentrale
Erzeugung, Speicher, Smart Grids, E-Mobili-
tdt und  Klimaanpassung  tbersteigen
klassische Objektlogiken. Warmepline, Strom-
netzengpasse und Klimarisiken lassen sich auf
Gebdudeebene nur begrenzt steuern. Ent-
scheidend wird die integrierte Betrachtung
von Wohnen, Gewerbe, Energie, Mobilitdt und
offentlichem Raum. Kommunen, Stadtwerke,
Bestandshalter und Technologiepartner agieren
dafiir in gemeinsamen Governance-Modellen.

Joint Ventures und Betreibergesellschaften
bilden die institutionelle Infrastruktur dieser
Entwicklung. Energieversorger, Stadtwerke,
Kontraktoren und Wohnungsunternehmen
biindeln Kapital, technisches Know-how und
Flachen, um PV-Anlagen, Quartiersspeicher,
Wiarmepumpenverbtinde, = Ladehubs  und
Arealnetze gemeinsam umzusetzen. Energie-

unternehmen bringen Handelszugang,
Netz- und  Regulatorikkompetenz  ein;
Immobilienakteure =~ steuern  Grundstiicke,

Bestande, Kundenzugang und Projektpipelines
bei. Reallabore mit kalten Nahwirmenetzen,
Erdsondenfeldern und Quartiersspeichern die-
nen als Blaupausen fiir stddtische Quartiere. Fiir
die Immobilienwirtschaft bedeutet das: weg von
isolierter Objektoptimierung, hin zur aktiven
Mitgestaltung lokaler Quartiersgesellschaften.

Im bayerischen Kontext wird diese Ent-
wicklung durch starke kommunale Stadtwerke
und ambitionierte Klimaziele beschleunigt.
Kooperationen reichen von Mieterstrom-
projekten tiber Arealnetze bis zur energetischen
Quartierssanierung. Parallel entstehen Infra-
strukturfonds und Energieplattformen, die
Kapital und digitale Steuerung bereitstellen.
Energy Sharing und Peer-to-Peer-Handel

erhohen Wirtschaftlichkeit und Resilienz.
Standorte werden dadurch nicht mehr nur nach
Lage, Mikromarkt und Bauzustand bewertet,
sondern auch nach Wirmeplanung, Netz-
situation und Kooperationsbereitschaft lokaler
Akteure.
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Das Geschaftsmodell verschiebt sich auf drei
Ebenen. Erstens wird der Bestandshalter
zum Quartiersmanager, der Wohnen, Strom,
Warme, Mobilitit, Freirdume und digitale Ver-
netzung orchestriert. Zweitens entstehen neue
Erlésquellen aus Energiedienstleistungen,
Ladeinfrastruktur, Flexibilitdtsvermarktung
und Mobilitatsservices. Drittens verdndern
sich Abhdngigkeiten: Contracting-Vertrige,
Beteiligungen und Datenplattformen schaf-
fen Pfadbindungen, die aktiv gesteuert werden
mussen. Wer Asset- und Energiedaten aus der
Hand gibt, verliert Steuerungsfahigkeit und
riskiert, zum nachgelagerten Flichenzulieferer
einer Energie- oder Plattformdkonomie zu
werden.

Quartierslosungen verschranken Klimaziele mit
sozialen und demografischen Fragen. Lokales
Grinstrom- und Wirmemanagement, E-Car-
sharing, Pflege- und Betreuungsangebote
sowie gemeinschaftliche Rdume koénnen
zugleich Dekarbonisierung, Pflegeengpésse
und Einsamkeit adressieren. Senioren- und
Mehrgenerationenquartiere ~ werden damit
zu Testfeldern integrierter Energie-, Mobili-
tats- und Servicearchitekturen, ohne dass der
Bestandshalter selbst zum Pflegeanbieter wer-
den muss. Die Immobilie wird zur Plattform, auf
der Dienstleister andocken.

Befragung des Expertenpanels

PropTech-Okosysteme machen diese Logik
steuerbar. ERP-Systeme, Smart Building,
Energiemanagement, Ladeinfrastruktur und
Mieter-Apps werden tber Schnittstellen ver-
bunden. Sensor-, Zdhler- und Nutzungsdaten
fliefsen in digitale Quartierszwillinge, mit denen
Energiefllisse, Betriebskosten, CO?-Bilanz und
Aufenthaltsqualitdit vorab simuliert werden.
Klimaanpassung verstarkt die Notwendigkeit
solcher Allianzen: Verschattung, Entsiegelung,
Begriinung und Retentionsflichen missen
raumlich koordiniert werden, weil sie auf Par-
zellenebene kaum sinnvoll optimierbar sind.

Gewerbeimmobilien werden in  solchen
Quartieren zu technischen Ankerpunkten.
Nahversorgungszentren,  Arztehduser und
Birohduser dienen als Knoten fiir Ladeinfra-
struktur, Quartiersspeicher, Kiltenetze und
digitale Services. Energetische Einzelmaf3-
nahmen entfalten kiinftig vor allem dann vollen
Wert, wenn sie Teil einer schliissigen Quartiers-
story sind. Der isolierte Bestandshalter wird
2035 zum Auslaufmodell; wettbewerbsfihig
bleiben nur Akteure mit Kooperations- und
Steuerungsfahigkeit.

Quartiere als Energiespeicher: Bis 2035 werden Wohngebiete flichendeckend als

~Energieschwdmme“ und Ausgleichspuffer fiir das volatile Stromnetz genutzt (z. B. durch
bidirektionales Laden von E-Fahrzeugen und Speicherung in Batterien).

Skala: 0-10 (0 = sehr unwahrscheinlich,
10 = sehr wahrscheinlich)

9 8,57

Wichtigkeit der Integration von Wohn-

99,13 gebduden in das Energiesystem: 0-10 (0 = 12.5%

tiberhaupt nicht wichtig, 10 = sehr wichtig)

0%

12.5%

@6 7 8 @9 ®10
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