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Immobilien-Top-Themen 2024
Die drangendsten Herausforderungen

Ergebnisse des BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt



Die Nachfrage auf den wichtigsten Immobilienmérkten scheint in ent-
gegengesetzte Richtungen zu laufen - leere Flachen auf der einen und
steigende Engpésse auf der anderen Seite.

Finanzierung, ESG und die Nachfragesituation

treiben die Branche um

Welchen Herausforderungen steht die Immobilienbranche aktuell gegeniiber?
Wie hat sich der Blick auf die Top-Themen seit dem Pandemiejahr 2020 ver-
andert? Im Vergleich zum Ranking von 2022 und 2020 lasst sich gut ablesen,
welche Themen Ende 2023 noch einmal starker an Gewicht gewonnen haben
und was nach wie vor auf der Prioritatenliste weit oben steht.

Wohnungsmarkt

Die turbulenten Zeiten machen sich auf dem
Wohnungsmarkt weiter bemerkbar, einer-
seits mit sich veraindernden Regularien von
Seiten des Gesetzgebers und der EU, ande-
rerseits mit nach wie vor duflerst ungiinsti-
gen Rahmenbedingungen auf den Markten.
So hat sich das Ranking der dringlichsten
Themen unter den Wohnungsmarktexper-
tinnen und -experten bei den wichtigsten
Themenfeldern erneut leicht verandert (sie-
he Abbildung 1).

Die aktuell grofite Herausforderung ist mit
16 % der Nennungen die Rubrik Finanzie-
rung/Investmentmarkt/Immobilienwerte.
Die Branche hat weiterhin mit der Finan-
zierbarkeit von Bauvorhaben zu kdmpfen.
Grund sind die nach wie vor hohen Zinsen
und die schwer kalkulierbaren Investment-

kosten aufgrund der unvorhersehbaren
Marktentwicklungen. Investitionen in den
Neubau und in die (energetische) Moder-
nisierung des Bestands rechnen sich aktuell
fiir viele der Akteure nicht. Das hat zur Fol-
ge, dass der dringend bendétigte Wohnungs-
neubau nicht in Schwung kommt. Auch der
ambitionierte Zeitplan fiir die energetische
Transformation der Bestandsgebaude weist
unter diesen Bedingungen grofle Fragezei-
chen auf.

Auf Platz zwei der dringlichsten Themen
(mit 15 % der Nennungen) liegt - wie auch
im letzten Jahr - der Angebotsmangel an
Bauland und Wohnungen. Damit befindet
sich die Wohnungsmarktbranche in einer
Zwangslage: Die finanzwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen erschweren bzw. ver-
hindern den Neubau, fehlender Neubau
fithrt zu Angebotsknappheit und steigenden



Mieten. Die Teilnehmenden der Umfra-
ge sprechen sich unter anderem dafiir aus,
Mafinahmen wie eine Baulandmobilisie-
rung, eine Nachverdichtung im Bestand und
auch das Angebot an speziellen Wohnfor-
men wie zum Beispiel Auszubildendenwoh-
nungen und kostengiinstigen Wohnraum
etwa fiir Familien auszuweiten.

Die Wichtigkeit der Themen Energieeffizi-
enz, Klimaschutz und ESG (Environmental
Social Governance) hat im Vergleich zu
2023 nochmal an Bedeutung gewonnen
und ist aktuell auf Platz drei vorgeriickt
(15 % der Nennungen). Die Befragten des
Wohnungsmarktsegments spiiren einen
deutlichen Druck beziiglich der energeti-
schen Qualititsanforderungen im Neubau
und im Bestand. Die gesetzlichen Rahmen-
bedingungen zur Energieeffizienz werden
mitunter als Notwendigkeit zur Wettbe-
werbsfahigkeit, aber gleichermafien auch als
Daumenschraube wahrgenommen, da die
Anforderungen immer komplexer geworden
und nicht immer einfach umzusetzen sind.

Die steigenden Bau-, Energie- und Neben-
kosten liegen in der aktuellen Befragung mit
14 % der Nennungen auf Platz vier. Im Vor-
jahr noch auf Platz eins, zeigt sich hieran,
dass sich Material- und Energiekosten nach
den Hochststdnden in 2022 wieder weitge-
hend normalisiert haben. Interessanterwei-
se werden die unter dem Themencluster ,,ge-
setzliche Regulierungen®zusammengefassten
Inhalte rund um das Bau- und Steuerrecht
sowie die Wohnungs- und Férderpolitik nur
von den Befragten im Wohnungsmarkt auf
einen Platz unter den ersten sieben gewihlt
(Rang fiinf). Offensichtlich spielen Themen
wie tiberh6hte und uneinheitliche Baustan-
dards, diskontinuierliche und damit unzu-
verldssige Forderkulissen sowie auch der
Spagat zwischen einer Erfiillung der Regu-
larien und der finanziellen Bewiltigung eine
deutlich stirkere Rolle im Wohnungsbau als
in den tibrigen Immobiliensegmenten.

Ebenfalls problematisch und damit auf Platz
sechs werden die Entwicklungen im Be-

reich der Mieten und Preise gesehen: Von
den meisten wird das zu hohe Miet- und
Kaufpreisniveau benannt, einige wenige
fithren jedoch auch ein Absinken der Prei-
se als Herausforderung des Marktes an. Auf
Platz sieben wird sich sehr deutlich dafiir
ausgesprochen, mehr Anstrengungen in die
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum und
Sozialwohnungen zu investieren.

Das Ranking der wichtigsten Themen der
Wohnungsmarktexpertinnen und -exper-
ten zeigt, dass die Wohnungsbranche aktuell
festgefahren scheint. Die finanzwirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen in Kombina-
tion mit einem Angebotsmangel fithren zu
einer Kosten-, Miet- und Preisentwicklung,
welche die Wohnungsbranche derzeit nicht
aus ihrer Krise herausholt. Hinzu kommen
die als zunehmend dringlicher eingeschatz-
ten Anforderungen an Energieeffizienz und
Klimaschutz sowie starre gesetzliche Regu-
lierungen. Die Konstellation der aktuellen
Marktbedingungen triftt insbesondere auch
geringverdienende Haushalte, da bezahlba-
rer Wohnraum zur Mangelware wird.

Bliromarkt

Im Vergleich zum Wohnungsmarkt zeigt der
Biiromarkt in den letzten Jahren ein kons-
tanteres Ranking der drangendsten Heraus-
forderungen. Seit dem Pandemiejahr 2020
liegt die Flexibilisierung der Arbeit durch
Homeoffice und New Work und die daraus
resultierende Bedarfsplanung von Biirofla-
chen, Ausstattungen etc. auf Platz eins. Die
zuriickgehenden Nennungen (von 23 % in
2020 auf aktuell 17 %) deuten darauf hin,
dass womdglich ein Stiick weit Normalitit
in Sachen hybrides Arbeiten einkehrt. Auf
Platz zwei rangiert wie im letzten Jahr das
Thema Nachhaltigkeit im Biirogebdudeseg-
ment (ESG, Energieeffizienz und Klima-
schutz) mit insgesamt 14 % der Nennungen.
Neben den vielfach zitierten ESG-Anforde-
rungen wurde in dem Zusammenhang unter
anderem auch auf die Leistbarkeit der hohen
energetischen Qualitdt und einer Unsicher-

Environmental, Social

and Governance (ESG)
in der Immobilienwirt-
schaft

Das ESG-Regelwerk

trat als Bestandteil des
Green Deal der EU im Juli
2020 in Kraft. In seiner
Taxonomie werden alle
wirtschaftlichen Akti-
vitaten (Produkte und
Dienstleistungen) in Bezug
auf ihre Nachhaltigkeit
klassifiziert. Damit wird
definiert, inwieweit ein
Unternehmen zu den von
der EU benannten Klima-
schutzzielen beitragt. In
der Immobilienwirtschaft
werden die ESG-Kriterien
vor allem bei Neubau- und
RenovierungsmalBnahmen
sowie beim Immobili-
enkauf angewendet.

Ein unternehmerisches
Engagement fiir Corpo-
rate Social Responsibility
(CSR) existiert bereits seit
Jahren.

Mit ESG sollen die
Ergebnisse nun aus der
Freiwilligkeit entbunden
und messbar gemacht
sowie vergleichbar wer-
den. Die Herausforderung
der ESG-Berichtspflicht
liegt insbesondere im
Aufbau entsprechender
Dateninformationssysteme
und der Etablierung ab-
gestimmter Standards als
Grundlagen. Das aus der
Performance abgeleitete
ESG-Rating verbessert die
Transparenz auf der Kau-
ferseite, indem es Risiken
und Handlungsbedarfe fur
Investoren und Finanzierer
aufzeigt. Dartiber hinaus
kann die Datengrundlage
auch fiir die Immobilien-
bewertung genutzt
werden.




heit beziiglich der gesetzlichen Ausrichtung
hingewiesen sowie eine Transparenz bei den
ESG-Zertifikaten' gefordert.

Besorgt zeigen sich auch zahlreiche Befragte
angesichts zunehmender Leerstinde und ei-
ner zum Teil nachlassenden Nachfrage nach
Biiroflichen (Platz drei: Nachfragedefizite/
Leerstinde mit 13 % der Nennungen).

Das Thema Finanzierung/Zinsentwicklung
hat sich seit der Vorbefragung nochmals ei-
nen Rang nach vorne geschoben und liegt
aktuell mit 8 % der Nennungen auf Platz
vier. Die Biiromarktexpertinnen und -exper-
ten sehen durch die hohen Zinsen deutliche
Investitionseinbriiche sowohl im Neubau als
auch in der Modernisierung des Gebaudebe-
stands.

Rang fiinf belegt die Kostenentwicklung von
Bau-, Energie- und Nebenkosten (8 %). Die
Erhohungen auf der Kostenseite konnen
nicht spurlos an der Entwicklung der Mieten
und Preise vorbeigehen, die mit 7 % Rang
sechs der Top-Themen belegen. Die meisten
Befragten sehen in diesem Zusammenhang
eine Diskrepanz zwischen den verlangten
Mieten und Preisen der Eigentlimerinnen
und Eigentiimer auf der einen und der Zah-
lungsbereitschaft der Mietenden bzw. Kau-
fenden auf der anderen Seite. Dies scheint
umso mehr auf Bestandsgebdude und Lagen
auflerhalb der Top-Standorte zuzutreffen.

Das Thema Konzepte und Qualitit von Nut-
zungen/Flichen/Bau verliert in Relation
zu den oben genannten Themen etwas an
Dringlichkeit und liegt mit 7 % der Nen-
nungen nun auf Platz sieben (2022: Platz
sechs, 2020: Platz drei). Innerhalb dieses
Themenclusters beschaftigt die Biiromarkt-
expertinnen und -experten zum Beispiel
die Drittnutzungsféhigkeit und Flexibilitét

von Grundrissen und Raumkonzepten, eine
hohe Aufenthaltsqualitit und Ausstattung
der Biiroflichen sowie eine Anpassung der
Biiros an die neuen Arbeitsformen.

Einzelhandelsmarkt

Beim FEinzelhandel zeigt das Ranking der
Herausforderungen eine gréflere Dynamik
als in den anderen Mérkten. Die Sorge um
die Entwicklung des Einzelhandels in den In-
nenstddten ist auf Platz eins vorgeriickt (2022:
Platz zwei, 2020: Platz drei). Mittlerweile ma-
nifestieren sich die Transformationen, die in
vielen zentralen Stadtbereichen seit Beginn
der Pandemie stattgefunden haben, deutlich
starker im Stadtbild und damit auch in der
kollektiven Wahrnehmung. Beispiele hier-
fur sind leerstehende Ladenflichen, fur die
Wohnnutzung umgebaute Flichen sowie
auch neue Immobilienkonzepte mit diversen
Mixed-Use-Flachenkombinationen, welche
die Vielfalt und Inanspruchnahme zentra-
ler urbaner Raume verbessern kénnen. Die
Expertinnen und Experten sehen nicht nur
ein Potenzial in der Entwicklung der Innen-
stidte, sondern begreifen dies auch als eine
dringende Aufgabe. Um dem Einzelhandel
weiterhin eine Zukunft im urbanen Ensem-
ble zu bieten, stehen fiir die Befragten die
Gestaltung einer attraktiven Innenstadt mit
einer hohen Aufenthaltsqualitit, eine sinn-
volle Nachnutzung leerstehender Einzelhan-
delsflichen und Konzepte zur Belebung des
Zentrums auf den To-do-Listen.

Das Thema Onlinehandel/Digitalisierung liegt
mit 12 % der Nennungen auf Platz zwei der
dringlichsten Herausforderungen. Dies zeigt,
dass die Konkurrenz durch den Onlinehan-
del nach wie vor als sehr hoch eingeschitzt
wird. Gefordert sind Strategien, um die Zu-
kunftsfahigkeit des stationdren Handels ge-

' ESG-Zertifikate im Gebaudesektor werden von verschiedenen unabhingigen Anbietern fiir unterschiedliche
Bewertungsansatze (z. B. DGNB, LEED, BREEAM) ausgestellt. Mit ihnen kénnen Unternehmen demonstrieren und
klassifizieren lassen, dass sie die nationalen und internationalen ESG-Qualitats- und Reportingstandards erfiillen,
die in Bezug auf Nachhaltigkeit sowie soziales und unternehmerisches Engagement im Rahmen der EU-Taxono-

mie eingefordert werden.
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geniiber dem Onlinehandel zu sichern. Eng
damit verbunden ist auch das drittwichtigste
Thema Konzepte und Qualitit von Nutzun-
gen/Flichen/Bau mit 12 % der Nennungen.
Um sich gegeniiber dem Onlinehandel zu be-

Immobilien-Top-Themen 2024

haupten, braucht es tragfahige Handelskon-
zepte, neu gedachte Flichenplanungen und
Restrukturierungen. An vielen Standorten
diirften Nutzungsanderungen zum Mittel der
Wahl werden, welche mit einem Zugewinn

N




an Diversitit und Belebung die Attraktivitat
vieler immer noch zu monostrukturierte In-
nenbereiche steigern konnen.

Auch das Umfeld der Geschifte fallt mit
10 % der Nennungen ins Auge der Expertin-
nen und Experten (Rang vier). Unter dem
Thema Entwicklung von Lagen/Standorten
werden Aspekte wie VerkehrserschliefSung
und -entwicklung sowohl im offentlichen
Personennahverkehr (OPNV) wie auch im
privaten Verkehr subsummiert, ebenso die
Erhéhung der Attraktivitit des Umlfeldes,
welches zum Bummeln und Verweilen ein-
laden soll. Als weitere Herausforderung wird
die angespannte Konjunktur/Wirtschaftslage
gesehen (ebenfalls Platz vier mit 10 % der
Nennungen). Die gedampfte wirtschaftli-
che Entwicklung infolge von Inflation und
Krisen driickt sich in einer Kaufzuriickhal-
tung der Privathaushalte aus und fiihrt bei
vielen Einzelhandelsunternehmen zu zu-
riickgehenden Einnahmen. Auch der Fach-
kraftemangel tragt zu einer Schwichung der
Branche bei.

Der Riickgang der Miet- und Kaufpreise fiir
Einzelhandelsimmobilien (Platz fiinf) und
ein steigender Leerstand und Nachfrage-
defizite insbesondere mit Blick auf die In-
nenstidte (Platz sechs) beschiftigen viele
der Befragten und machen jeweils 9 % der
Nennungen aus. Wie in den anderen Bran-
chen auch erschweren die hohen Zinsen
die Investitionstitigkeit im Einzelhandel.
Die Rubrik Finanzierung/Investmentmarkt
erreicht mit insgesamt 7 % der Nennungen
damit Platz sieben.

Logistikmarkt

In der Logistikbranche gleicht das Bild der
dringlichsten Themen in den vorderen Réin-
gen eher dem Wohnungsmarkt. Wie auch
schon in 2022 und 2020 ist mit deutlichem
Vorsprung (25 % der Nennungen) der An-
gebotsmangel an geeigneten Flichen und
Gebduden die grofite Herausforderung, wel-
cher sich der Logistikmarkt stellen muss.

Weiterhin beschiftigt die Branche das The-
ma ESG, Energieeffizienz und Klimaschutz
von Gebéuden, das mit 13 % der Nennun-
gen auf Rang zwei liegt. Der Druck, die
energetischen Anforderungen zu erfiillen
und neue Gebédude nachhaltig zu errichten
bzw. Bestandsgebdude klimaneutral umzu-
bauen, wird als hoch eingestuft.

Auch die Infrastruktur/Erschlieffung der
Standorte (10 % der Nennungen und somit
Platz drei) ist den Befragten ein wichtiges
Anliegen. Zentrale Aspekte sind in diesem
Zusammenhang die Erreichbarkeit der
Standorte und eine gute infrastrukturelle
Anbindung sowie die Verkniipfung der un-
terschiedlichen Verkehrsmittel.

Mit 9 % der Nennungen liegt die Miet- und
Preisentwicklung der Logistikimmobilien
auf Platz vier. Im Gegensatz zum Einzelhan-
del ist hier jedoch nicht der Riickgang der
Mieten und ein Verfall der Preise das Thema,
sondern umgekehrt werden eher die hohen
Mieten und Verkaufspreise am Markt kriti-
siert, welche teilweise nicht den Immobili-
enwert reflektieren. Auch die angestiegenen
Baupreise und Grundstiickskosten erh6hen
den Druck. Dies wird aus Sicht der Akteure
noch dadurch verstarkt, dass die Finanzie-
rung durch stark angestiegene Zinsen einen
weiteren negativen Impuls erféhrt (Finan-
zierung/Investmentmarkt/Immobilienwerte
mit 8 % der Nennungen auf Rang fiinf).

Platz sechs belegt das Thema Stadtentwick-
lung/kommunale Planung (7 %), womit
die Logistikexpertinnen und -experten vor
allem die mangelnde Flichenbereitstellung
und die Genehmigungsstrukturen in den
Kommunen kritisieren.

Die Konzepte und Qualitit von Nutzungen/
Flichen/Bau (Platz sieben: 6 %) sind auch im
Logistikmarkt ein diskutiertes Thema, zum
Beispiel, wenn es um nachhaltigere Konzepte
wie ,griine“ Logistikhallen oder die Nach-
nutzung auf Brownfields (Industriebrachen)
geht. Weiterhin fordern die Befragten das
Vorankommen im seriellen Bauen.



Welche Zukunftsthemen und Anforderungen sind
im Praxisalltag der Befragten von Bedeutung?

Viele Trends in der Immobilienbranche mogen als zukunftstrachtig gehandelt
und in der offentlichen Fachdebatte virulent diskutiert werden - aber spielen
sie momentan auch in der Praxis und im taglichen Arbeitsalltag eine Rolle?

Uber die Einschitzung der Top-
Branchenthemen dieses Jahres hinaus
wurde in der aktuellen Befragung un-
tersucht, welche Themen speziell aus
den Bereichen Energie, Klimaschutz
und Anpassungen an verdnderte Markt-
bedingungen fiir die Befragten in ihrem
eigenen Arbeitskontext von Bedeutung
sind.

Die Ergebnisse belegen insgesamt, dass
es momentan sehr viele Themen am Im-
mobilienmarkt gibt, die zeitgleich von
den Akteuren verfolgt und berticksichtigt
werden miissen. Alle abgefragten Themen
wurden mindestens als ,,eher wichtig® be-
wertet (siche Abbildung 2).

Zwei Themen aus dem Bereich ,Energie
und Ressourcen® haben in der gesamten
Abfrage eine iiberragende Bedeutung fiir
alle Marksegmente inne:

1. Erforderliche energetische Modernisie-
rungen/Sanierungen im Gebdudebe-
stand

2. Energiekosten fiir die Unterhaltung
und Nutzung von Gebiuden

Doch zwischen den vier Marktsegmenten
Wohnen, Biiro, Einzelhandel und Logis-
tik zeigen sich dabei teilweise interessante
Unterschiede.

Energie und Ressourcen

Die Relevanz energetischer Modernisie-
rungen und Sanierungen diirfte insbeson-
dere vor dem Hintergrund der Novelle
des GEG? (Gebidudeenergiegesetz) zum
01.01.2024 und dem von der EU beschlos-
senen EU-Klimagesetz zur Erreichung
von Netto-Null Treibhausgas-Emissionen
bis 2050 (Klimaneutralitdt) mehr als ein-
leuchtend sein. Schliefllich lebten 2022
gut 24 Mio. Haushalte in Deutschland in
einem Wohngebdude, welches vor 1979
erbaut wurde, das entspricht einem Anteil
von iiber 60 % aller Haushalte (vgl. Statis-
tische Amter des Bundes und der Linder
2024). Bei einer aktuellen Sanierungsquote
von unter 1 % in Deutschland besteht hier
dringender Handlungsbedarf (vgl. Bundes-
baublatt, Tagesschau 2024). Auch andere
Quellen gehen von einer dhnlich niedrigen
Sanierungsrate aus, wobei anzumerken ist,
dass die Erfassung der Sanierungstatigkeit
tiber die vorhandene Statistik schwierig ist
und der Begriff ,Sanierungsrate” unter-
schiedlich definiert wird.

Das Thema der Energiekosten fiir die
Unterhaltung und Nutzung von Gebau-
den diirfte vielen Endverbrauchern aus
dem Winter 2022/23 noch in sorgen-
voller Erinnerung sein - verbunden mit
der Frage, wie sich zukiinftig derart un-
vorhersehbare und damit risikobehaftete

2 Die Novelle des GEG schafft die Grundlage, um Klimaschutz im Gebaudebereich einzuhalten und die Abhingig-
keit vom Import fossiler Energie spiirbar zu verringern. So wird die Nutzung von mindestens 65 % Erneuerbarer
Energie spatestens ab Mitte 2028 fiir alle neuen Heizungen verbindlich - eng gekoppelt an die Kommunale
Warmeplanung. Vgl. https://www.bmwsb.bund.de/SharedDocs/downloads/Webs/BMWSB/DE/veroeffentlichun-

gen/geg-auf-einen-Blick.pdf.


https://www.bmwsb.bund.de/SharedDocs/downloads/Webs/BMWSB/DE/veroeffentlichungen/geg-auf-einen-Blick.pdf
https://www.bmwsb.bund.de/SharedDocs/downloads/Webs/BMWSB/DE/veroeffentlichungen/geg-auf-einen-Blick.pdf

ABBILDUNG 2

Energie und Ressourcen

Welche Bedeutung haben (bzw. werden) die folgenden Themenfelder fiir Ihre Arbeit (haben)?

erforderliche energetische Modernisierungen oder/und Sanierungen im Geb&udebestand > 429
(Umriistung auf erneuerbare Warme/Strom, Warmedammung, oﬁ4‘§§9
Erhohung der Energieeffizienz etc.) o 5
O 4,23
Energiekosten fiir die Unterhaltung und Nutzung von Gebauden g “:2223
O 413
) 4,07
erforderliche bauliche/technische Anpassungen von Gebauden an den Klimawandel O 4,22
(z. B. Anpassung an Hitze, Hochwasser oder andere Klimaextreme) o ‘%84 3
q‘) 3,97
CO,-Bepreisung von Immobilien 03’39’;3
0 3,89
O 3,97
Klima-/CO,-Neutralitit von kiinftigen Neubauten 0’)4 3208
04,08
. ; . . O 373
Ausstattung von Gebauden mit Infrastruktur fiir Elektromobilitat 0 392
(z.B. Stellflachen mit Ladestationen etc.) O 3,90
O 3,88
Neue Energiekonzepte (z. B. Mieterstrom, Eigenstromerzeugung, 3) 33’%3}
Quartiersldsungen, Power Purchase Agreements (PPA)) % 33,88g
O 3,40 '
Zirkulares Bauen/Kreislaufwirtschaft/Ressourceneffizienz im Lebenszyklus von Gebauden 8 ggg
O 361
Gesetze und verpflichtende Standards zur Umsetzung von Klimazielen in Immobiliensektor
O 4,18
N Ll . O 4,18
Kommunale Warmeplanung und Gek \ergiegesetz (GEG) 0 407
O 412
O 4,07
Baustandards und energetische Standards fiir Gebaude (z. B. KFW-Energiestandards; O 4,07
EU-Gebauderichtlinie fiir Mindeststandards der Gebiudeeffizienz) g f(?ﬁ
O 374
ESG: Umsetzung der Nachhaltigkeitskriterien (MaBnahmen und Investitionen) .’03'5792
O 4,04
O 3,82
. o " L L 0 3,84
Energieausweis fiir Gebaude, Digitaler Gebauderessourcenpass O 381
0397
O 344
ESG/EU-Taxonomie: Berichtspflichten/Reporting und entsprechende Datengrundlagen 2) 33’6602
O 376
digitale Daten, digitale Transformation & Transparenz der Markte
> 3,60
Bereitstellung/Sharing von Immobilienmarktdaten/-informationen fiir Analyse & Forschung ° 3&83’91
O 4,07
. . O 3,76
Daten zu energiebezogenen Gebaudemerkmalen O 3,80
bei der Erhebung von Immobilienmarktdaten O 391
0 399
O 3,56
)
Anpassung eigener Datenbanken an Standards und Regularien 03’;%5
0 389
O 3,66
Digitale Transformation in Unternehmen, Forschungseinrichtungen und Behorden ()33'37%6
0372
O 3,26
L . . - O 336
Kunstliche Intelligenz (KI) in der Immobilienbranche 0 352
O 341
Anpassung an veranderte Marktbedingungen
D 430
Finanzierung der Investitionen in den Wohnungsbau O 4,0
und Bereitstellung von Wohnraum (g’ 34'9070
3,79
. - O 4,07
Umnutzungen/Umwandlung von Bestandsimmobilien O 4,05
0O 4,10
> 4,07
Erschwinglichkeit von Wohneigentum 0‘33 26
O 384
1 3 4 5
Wohnen sehr unwichtig neutral sehr wichtig
— Biiro
Einzelhandel
LOgiStik Quelle: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 2023; N = 427
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Kostenverpflichtungen in ein stirker kon-
trollierbares Konzept tiberfithren lassen.
Natrlich ist dies nicht nur ein Thema fiir
die Endverbraucher im Sinne von Mie-
terinnen und Mietern von Wohn- oder
Wirtschaftsimmobilien, sondern auch
die fiir Eigentiimerinnen/Eigentiimer,
Vermieterinnen/Vermieter, Asset Mana-
ger, Investoren und Finanzierende etc.,
die sich mit neuen Marktgingigkeiten,
Kosten- und Wirtschaftlichkeitsmodellen
auseinandersetzen miissen.

Betrachtet man die verschiedenen Immo-
bilienmarktsegmente separat, so findet
sich eines der beiden vorgenannten The-
men, ndmlich die erforderliche energeti-
sche Modernisierung bzw. Sanierung im
Gebaudebestand, an oberster Stelle im
Biiro- und im Einzelhandelsmarkt wie-
der (= hochste Bewertung der Relevanz).
Im Logistikmarkt wird die erforderliche
bauliche bzw. technische Anpassung von
Gebduden an den Klimawandel (z.B.
Anpassung an Hitze, Hochwasser oder
andere Klimaextreme) noch geringfiigig
hoher auf Platz eins bewertet. Eine Auf-
gabe (auflerhalb der Rubrik Energie und
Ressourcen) ist fiir die Teilnehmenden
aus der Wohnungsbranche jedoch noch
wichtiger und erzielt damit die hochste
Punktevergabe: die Finanzierung der In-
vestitionen in den Wohnungsbau und die
Bereitstellung von Wohnraum.

Fast ebenso wichtig ist fiir alle vier Markte
die Frage, wie eine Klima- bzw. CO,-Neu-
tralitdt im Neubau auf den Weg gebracht
werden kann. Analog dazu sind sich die
Mirkte ebenfalls einig, dass die 2021 im
Steuerrecht verankerte CO,-Abgabe auf
Heiz6l und Gas im Gebdudesektor eine
eher bedeutsame Rolle in ihrem Ar-
beitsalltag spielen wird. Die progressive
Emissionssteuer soll zunehmend Anreize
schaffen, auf emissionsirmere Energie-
quellen umzusteigen. Zum 1. Januar 2024
ist der CO,-Preis pro Tonne Kohlendi-
oxid von 30 Euro auf 45 Euro gestiegen
(vgl. Die Bundesregierung 2024).

Auf dhnlichem Bedeutungsniveau se-
hen die Befragten unisono neue Energie-
konzepte diverser Art. Die Bandbreite
moglicher Technologien konnte hier von
kollektiven = Quartiers-Energielsungen
und Power Purchase Agreements (PPA)
bis hin zu Eigenstromerzeugung und
dem so genannten Mieterstrom-Mo-
dell fiir Mehrfamilienhduser und ande-
re  Wirtschaftsimmobilienobjekte  rei-
chen, bei dem in der Regel erneuerbarer
Strom aus einer Solaranlage am oder auf
dem Gebidude lokal erzeugt und genutzt
wird. Bei den im Ausland bereits wei-
ter verbreiteten PPA wird oftmals eine
langfristige ~ Strom-Liefervereinbarung
individuell geschlossen, die im aktuell
dynamischen energiewirtschaftlichen
Umfeld mogliche Vorteile fiir den End-
verbraucher bieten kann. Die Art der
Energieerzeugung und Lieferung ist
dabei grundsitzlich technologieneutral,
wird allerdings zunehmend im Kon-
text von Erneuerbare-Energien-Anlagen
verstanden.

Etwas kontroverser und mit weiter ab-
nehmender Relevanz werden die folgen-
den Themen beurteilt:

Die Ausstattung von Gebduden mit In-
frastruktur fiir Elektromobilitit erzeugt
tiberraschenderweise fiir die Befragten
im Wohnungsmarkt die geringste Auf-
merksamkeit, wiahrend im Biirosektor
das Thema prisenter ist.

Von den Energiethemen am wenigsten
bedeutsam, aber im Duchschnitt immer
noch wichtiger als ,,neutral“ erscheint den
Teilnehmenden die Ressourceneffizienz im
Lebenszyklus von Gebduden. Hierunter
fallt zum Beispiel auch, CO,-Emissionen
durch eine Kreislaufwirtschaft zu redu-
zieren und ein Recycling der Baumateria-
lien anzustreben. Die Kreislaufwirtschaft
(Circular Economy) ist ein Baustein bei
der Erreichung der Klimaziele.



Gesetze und verpflichtende
Standards zur Umsetzung
von Klimazielen im
Immobiliensektor

Mit Blick auf die Gesetze und verpflichten-
den Standards zur Umsetzung von Klima-
zielen im Immobiliensektor steht die bun-
desweite kommunale Wirmeplanung und
das nationale Gebdiudeenergiegesetz (GEG)
fur die Befragten an oberster Stelle.

Fast genauso wichtig ist fiir alle vier Mérk-
te der Bereich der Bau- und energetischen
Gebdudestandards. Ebenfalls in den offe-
nen Nennungen der zuvor thematisierten
Top-Themen stellen gesetzliche Regulierun-
gen insbesondere fiir den Wohnungsmarkt
eine hdufig genannte Herausforderung dar
(Rang fiinf). Hierbei stehen die europdi-
schen Richtlinien mit auf der Agenda, so
insbesondere auch die tiberarbeitete Ge-
bauderichtlinie fir Mindeststandards der
Gebdudeeflizienz ~ (EU-Gebdudeenergie-
effizienz-Richtlinie - Energy Performan-
ce of Buildings Directive, EPBD), welche
am 28.05.2024 in Kraft getreten ist. Den
EU-Mitgliedsstaaten steht im Anschluss
eine Umsetzungsfrist von 24 Monaten in na-
tionales Recht zu. In der Fachoffentlichkeit
kontrovers diskutiert werden diesbeziiglich
die moéglichen Sanierungsverpflichtungen.

Ebenfalls auf europdischer Ebene riicken
die Anforderungen der EU-Taxonomie im-
mer naher an die Unternehmen heran und
erfordern damit verbundene Umsetzungen
der ESG-Nachhaltigkeitskriterien. Die damit
einhergehenden Mafinahmen und Investi-
tionserfordernisse beschiftigen die Akteu-
re im Logistikmarkt offensichtlich deutlich
stirker als die im Wohnungsmarkt Tatigen.

Noch mehr trifft diese Diskrepanz in der
beigemessenen Bedeutsamkeit auf die Be-
richtspflichten und entsprechende Daten-
grundlagen im Zusammenhang mit dem
ESG-Reporting zu: Auch dieses Thema wird
von den Marktteilnehmenden im Logistik-

markt bedeutender eingeschitzt. Interessant
wire in diesem Kontext, ob sich die Woh-
nungsmarktakteure in Bezug auf die Daten-
grundlagen und Abfragen der Kennzahlen
tatsdchlich besser aufgestellt sehen. Leider
kann dies mit der vorliegenden Erhebung
nicht beantwortet werden, hierzu sind wei-
tere Untersuchungen notwendig.

Ein Thema, das jedoch noch vor den
ESG-Reportingpflichten (und mit weni-
ger Unterschieden zwischen den Markten)
Beachtung findet, ist die einheitliche Be-
wertung und Kennzeichnung des Ener-
giestandards eines Gebdudes in Form ei-
nes Energieausweises sowie eines digitalen
Gebduderessourcenpasses. Da der gesamte
Gebiudebestand bis 2050 vollstindig kli-
maneutral sein soll und dies fiir 6ffentliche
Gebidude bereits ab dem Jahr 2028 greift,
muss das Wissen tiber Effizienzstandards,
die Bedarfe und die Versorgung mit Energie
auf der Ebene von Gebédudeeinzeldaten ge-
biindelt und zentralisiert werden. Hierzu ist
eine einheitliche und abgestimmte Gebiu-
dedatenbank dringend erforderlich. Mit der
EPBD-Richtlinie wird der 6ffentliche Sektor
dazu verpflichtet, hierbei eine Vorbildfunk-
tion zu tibernehmen und den gesamten En-
denergieverbrauch seiner Gebaude im Ver-
gleich zu 2021 jéhrlich um mindestens 1,9 %
zu senken und damit auch die Energiestan-
dards seiner Gebaude zu melden (vgl. Euro-
paisches Parlament 2024, Tagesschau 2023).

Digitale Daten, digitale
Transformation und Transparenz
der Markte

Was die Bereitstellung immobilienrelevanter
Daten fiir Dritte anbelangt, unterscheiden
sich die Marktsegmente deutlich: Wahrend
diese insbesondere fiir die Logistikbranche
eine hohe Relevanz zu besitzen scheint,
schenkt die Wohnungsbranche dem Thema
deutlich weniger Beachtung.

Ahnlich unterschiedlich blicken die Logis-
tikakteure auf die Harmonisierungs- und



Anpassungserfordernisse ihrer Datenbanken
an Standards und Regularien - auch hier
sehen die Logistiker starker die Notwendig-
keiten.

Geringere Abweichungen in der Einschit-
zung, aber zugleich auch eine geringere
Bedeutungsbeimessung zeigt sich beim
tibergeordneten Thema der digitalen Trans-
formation und ihren Implikationen fiir die
Immobilienbranche.

Was fiir den Wohnungsmarkt beim Thema
digitale Daten auf der Priorititenliste zuvor-
derst steht, ist die Erhebung energiebezogener
Gebdudemerkmale, wenngleich diese auch
im relativen Vergleich zu den iibrigen Seg-
menten nicht ganz so hoch bewertet wird.

Die Einsatzmoglichkeiten von Kiinstlicher
Intelligenz (KI) spielen fiir die wenigsten
Marktteilnehmenden im Arbeitsalltag oder
in der Planung fiir die nahe Zukunft eine
grofiere Rolle. Am ehesten beschiftigt sich
der Einzelhandel mit dieser Zukunftstech-
nologie.

Insgesamt sind die meisten Themen in die-
sem Bereich weniger bedeutend fiir die ei-
gene Arbeit als die Themen in den anderen
drei Bereichen.
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Anpassung an veranderte
Marktbedingungen

Ein weiterer Fragenblock thematisiert die
Anpassung an aktuell verdnderte Markt-
bedingungen, insbesondere im Hinblick
auf die Herausforderungen, Wohnraum
zur Verfiigung zu stellen und nicht mehr
nachgefragte Immobilienflichen in Be-
standsgebauden neuen Nutzungen zuzu-
fuhren. Dabei wird die Frage, wie Investi-
tionen in den Wohnungsbau finanziert und
weiterer Wohnraum bereitgestellt werden
kann, von den Wohnungsmarktakteuren am
bedeutendsden bewertet, ist aber gleichwohl
auch fiir die tibrigen Befragten wichtig.

Eng damit verkniipft ist das Thema der Er-
schwinglichkeit von Wohneigentum, was im
aktuellen Zinsumfeld fiir viele (vor allem
jungere und weniger einkommensstarke)
Haushalte aus dem Rahmen dessen geriickt
ist, was finanziell leistbar erscheint.

Die Auseinandersetzung mit einer Umnut-
zung von Bestandsimmobilien sehen insbe-
sondere die in den Wirtschaftsimmobilien-
markten Beschiftigten als eine Aufgabe an,
die momentan oder auch in Zukunft eine
groBlere Rolle in jhrem Tétigkeitsbereich
spielen wird.

Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2024:
Wohnen in Deutschland. Zugriff: https://www.
statistikportal.de/de/veroeffentlichungen/woh-
nen-deutschland [abgerufen am 16.05.2024].

Tagesschau, 2023: EU-Einigung zu Gebduden. Neue
Energievorgaben - ohne Sanierungspflicht, vom
08.12.2023. Zugriff: https://www.tagesschau.de/aus-
land/europa/eu-energievorhaben-gebaeude-100.
html#:~:text=Die%20Reform%20der%20sogenann-
ten%20Geb%C3%A4uderichtlinie,au%C3%9Fer-
dem%?20bis%202050%20klimaneutral%20sein [ab-
gerufen am 16.05.2024].

Das BBSR-Experten-
panel Immobilienmarkt
ist seit vielen Jahren ein
Spiegel der Marktein-
schatzungen aus einem
breiten Tatigkeitsfeld der
Immobilienbranche. Im
Mittelpunkt stehen die
Marktsegmente der Wohn-,
Buiro-, Einzelhandels- und
Logistikimmobilien. Ziel
ist es, ein moglichst um-
fangliches Meinungsbild
einzufangen, das viele der
bedeutendsten Immobili-
enteilmarkte abdeckt.

An der aktuellen Befragung
nahmen 427 Personen teil.
Knapp die Halfte davon ist
lokal tatig, wahrend rund
ein Funftel einen mehr
oder weniger bundes-
weiten Aktivitatsradius
angibt. Die meisten der
Befragten sind im Markt-
segment Wohnimmobilien
tatig (83 %), gefolgt vom
Blirosegment mit 54 %
und dem Einzelhandel mit
35 %. Im Logistiksektor
sind 23 % beschéftigt.
Nach dem schwerpunkt-
maBigen Geschiftsbereich
setzen sich die drei starks-
ten Teilnehmergruppen
wie folgt zusammen:
. Immobilienvermietung
und -betrieb
. Immobilienverwaltung
und -bewirtschaftung
. Gutachter und
Immobiliensach-
verstandige

Dariiber hinaus beteiligten
sich auch Expertinnen und
Experten aus den Berei-
chen Immobilienentwick-
lung, Immobilienvermitt-
lung, Immobilienberatung
und Dienstleistungen,
Wirtschaftsforderungen,
Behorden und Gutachter-
ausschisse, Immobilien-
investment, Immobilien-
finanzierung, Forschung
und Wissenschaft und
Immobilienverbande.
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