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Immobilien-Top-Themen 2026:
Die drangendsten Herausforderungen

Ergebnisse des BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt



Zwischen Kostendruck, Regulierung und Klimaresilienz:
Was bewegt die Immobilienbranche in 2026?

Die vorliegende Publikation widmet sich erneut den wich-
tigsten Themen und Herausforderungen der Immobilien-
branche und beleuchtet, wie sich deren Stellenwert im
Vergleich zu den Vorjahren gewandelt hat. Die Befragungs-
ergebnisse des BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt
zeichnen ein vielschichtiges Bild der aktuellen Immobili-
enmarktlage. Uber alle Segmente hinweg gewinnt die Kos-
tenentwicklung - insbesondere die steigenden Bau- und
Energiekosten — an Bedeutung. Gleichzeitig wéchst die Un-
zufriedenheit mit staatlicher Regulierung und Biirokratie:
Erstmals taucht dieses Thema in allen vier Marktsegmen-
ten unter den dridngendsten Herausforderungen auf. Kli-
maschutz und ESG (Environmental, Social, Governance)
verlieren trotz unveridnderter Relevanz an Antwortantei-
len - moglicherweise ein Zeichen wachsender Routine
oder verschobener Prioritdten. Biiro-, Einzelhandels- und
Logistikmarkt kimpfen mit Nachfragedefiziten und Leer-
stinden, wihrend der Wohnungsmarkt weiterhin unter
Angebotsknappheit leidet. Das zentrale Spannungsfeld
bleibt dabei das gleiche: Der Transformationsdruck - ener-
getisch, regulatorisch und strukturell - trifft auf eine Bran-
che, deren wirtschaftliche Tragfdhigkeit zunehmend unter
Druck gerit.

Klimarisiken - insbesondere Starkregen, Hochwasser
und Hitze - sind in der Immobilienwirtschaft langst kein
Randthema mehr. Ein Fokus-Special des Expertenpanels
widmete sich dieser an Tragweite gewinnenden Heraus-
forderung im Gebaudebereich. Die Befragungsergebnisse
zeigen: Technische Baustandards, Forderprogramme und
gesetzliche Vorgaben gelten als wirksamste Hebel, um
Bauwerke durch bauliche und technische Mafinahmen
widerstandsfahiger zu machen. Komplexe Genehmigungs-
verfahren und fehlende Eigenmittel bleiben die gréfiten
Umsetzungshemmnisse. Dabei beeinflusst der Schutz vor
Klimarisiken bereits in den nichsten fiinf Jahren zuneh-
mend die Kauf- und Mietentscheidungen von Wohn- und
Wirtschaftsimmobilien. Klimaresiliente Gebaude mini-
mieren jedoch nicht nur das Risiko von Klimaschdden,
vielmehr sichern sie langfristig Wert, Nutzbarkeit und In-
vestitionssicherheit (s. Seite 13 ff.).

An dieser Stelle noch der allgemeine Hinweis, dass der Er-
hebungszeitraum der Befragung im Dezember 2025 lag -
also vor dem zweiten grofien Energiepreisschock der letz-

ten Jahre infolge des militarischen Angriffs auf den Iran.
Bis dato sind die Auswirkungen auf die Ol- und Gaspreise
substanziell, bleiben aber aktuell noch hinter dem histori-
schen Schock durch den realen Ausfall russischer Energie-
lieferungen seit Beginn des Ukraine-Kriegs 2022 zuriick.

Wohnungsmarkt

Das Ranking der wichtigsten Themen der Wohnungs-
marktexpertinnen und -experten weist insbesondere auf
zwei wesentliche Verdnderungen gegeniiber dem Vorjahr
hin (s. Abbildung 1). Zum einen ist dies die Bedeutungszu-
nahme der Kostenentwicklung als Herausforderung fiir die
Branche. Seit 2023 hat die Sorge vor steigenden Bau-, Ener-
gie- und Nebenkosten sukzessive an Bedeutung gewonnen
und wird mittlerweile als Herausforderung Nummer eins
adressiert (15 % aller Nennungen).

Environmental, Social and Governance (ESG)
in der Immobilienwirtschaft

Das ESG-Regelwerk trat als Bestandteil des Green Deal der EU

im Juli 2020 in Kraft. In seiner Taxonomie werden alle wirtschaft-
lichen Aktivitaten (Produkte und Dienstleistungen) in Bezug auf
ihre Nachhaltigkeit klassifiziert. Damit wird definiert, inwieweit
ein Unternehmen zu den von der EU benannten Klimaschutz-
zielen beitragt. In der Immobilienwirtschaft werden die ESG-
Kriterien vor allem bei Neubau- und Renovierungsmafinahmen
sowie beim Immobilienkauf angewendet. Ein unternehmerisches
Engagement fiir Corporate Social Responsibility (CSR) existiert
bereits seit Jahren.

Mit ESG sollen die Ergebnisse nun aus der Freiwilligkeit ent-
bunden und messbar gemacht sowie vergleichbar werden. Die
Herausforderung der ESG-Berichtspflicht liegt insbesondere im
Aufbau entsprechender Dateninformationssysteme und der
Etablierung abgestimmter Standards als Grundlagen. Das aus der
Performance abgeleitete ESG-Rating verbessert die Transparenz
auf der Kauferseite, indem es Risiken und Handlungsbedarfe fiir
Investoren und Finanzierer aufzeigt. Darliber hinaus kann die
Datengrundlage auch fiir die Inmobilienbewertung genutzt
werden.
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Die andere wesentliche Verdnderung ist die ebenfalls deut-
lich zunehmende Artikulation von staatlicher Regulierung
im Sinne einer ,,biirokratischen Last“ bzw. auch einer Un-
zufriedenheit im Zusammenhang mit Gesetzen oder der
Forderpolitik. Mit 13 % der Nennungen ist dieses Themen-
cluster derzeit die zweitgrofite Herausforderung fir die
Wohnungsmarktakteure und hat damit - ebenso wie die
Kostenentwicklung - eine so hohe Relevanz wie in keinem
anderen Marktsegment. Die genannten Aspekte haben
dabei unterschiedliche Abstraktionsebenen: Sie reichen
von allgemeinen Aussagen wie ,,Biirokratie massiv abbau-
en“ iber Bedarfsauflerungen zur ,Entwicklung weiteren
Wohnraums ohne Mietpreisbindungen oder zu ,klaren
und bestdndigen rechtlichen Regeln fiir die Gebdudemo-
dernisierung® bis hin zu sehr spezifischen Forderungen
wie ,wir brauchen einen rechtssicheren Gebdudetyp E®
Inhaltlich geht es schwerpunktmiflig um Vereinfachun-
gen des Baurechts, Deregulierung von Mietpreiseingriffen,
Verlasslichkeit der politischen Rahmenbedingungen sowie
Forderungen (insbesondere fiir die Gebdudemodernisie-
rung sowie Wohneigentumsbildung).

Das Thema Energieeffizienz, Klimaschutz und ESG (Envi-
ronmental, Social, Governance) rangiert wenig verdndert
auf dem dritten Platz der dringlichsten Herausforderun-
gen (13 % der Nennungen). Es steht in enger Verbindung
mit dem auf Rang eins liegenden Thema der Entwicklung
von Bau-, Energie- und Nebenkosten. Auch wird eine gro-
e Bandbreite an Aussagen zusammengefasst, darunter
einfache Schlagworte wie ,energetische Sanierung oder
»CO,-Reduktion®, aber ebenso Fragen im Zusammenhang
mit der zukiinftigen Wiarmeversorgung oder dem erforder-
lichen Transfer der Heiztechnik in der Praxis. Auflerdem
wird die Unsicherheit in Bezug auf den Gesetzesentwurf
zum neuen Gebdudemodernisierungsgesetz (als Uberar-
beitung des Gebdudeenergiegesetzes) oft thematisiert.

Das Spektrum der Auflerungen umfasst das ganze Span-
nungsfeld zwischen den notwendigen Transformations-
prozessen fiir eine Dekarbonisierung des Gebaudesektors
und den finanziellen sowie sozialen Kosten dieser Mafi-
nahmen. Die Zielkonflikte im Kontext der Energiewende
finden hierbei auch zwischen Eigentiimerinnen und Ei-
gentliimern sowie Mieterinnen und Mietern statt (,,Kosten
der Klimaneutralitit zahlt unmittelbar, mindestens aber
mittelbar der Mieter®). Ebenso wird der Druck geschil-
dert, der mit den energetischen und investiven Anforde-
rungen auf den privaten Eigentiimern im selbst genutzten
Wohnungsbestand lastet (,,Hauseigentiimer sind finanziell
tiberfordert®). Fiir eine erfolgreiche Warmewende spielen

allerdings insbesondere die Privatpersonen eine herausra-
gende Rolle, welche knapp 60 % des Wohnungsbestandes
in Deutschland besitzen. Unter Beriicksichtigung der aktu-
ellen Sanierungsquote von etwa 0,7 % ist eine stirkere Ak-
tivierung und ,,Sensibilisierung des privaten Wohnungs-
marktes® fiir Investitionen in emissionsirmere Gebdude
eine logische Schlussfolgerung.

Mit knapp 13 % aller Nennungen beschiftigt jeden achten
im Wohnungsmarkt Téatigen das Thema Angebotsmangel
und Knappheit an Wohnungen und Bauland. War der
Wohnungsmangel in der letzten Befragung noch das Top
Thema und auch in den Vorjahren bereits tonangebend,
hat sich der Stellenwert im Ranking aktuell deutlich abge-
schwicht, obwohl der prozentuale Anteil der Nennungen
nur leicht gesunken ist. Allen Prognosen zur Wohnraum-
fertigstellung zufolge bleibt der Druck in der gesamten
Flache, jedoch vor allem auf Grof3stidte und Ballungs-
raume besonders hoch. Deutschland benétigt jedes Jahr
rund 320.000 neue Wohnungen (jéhrliche Bedarfsprog-
nose des BBSR, vgl. Miither/Waltersbacher 2025). Tatsach-
lich gebaut wurden 2025 allerdings insgesamt nur knapp
207.000 Wohnungen, ein neuer Minusrekord (vgl. Destatis
2026). Nach Berechnungen des BBSR hat die Bautdtigkeit
im Wohnungsbau 2024 um 3,7 % abgenommen und sank
damit bereits das vierte Jahr in Folge (vgl. Schmidt 2025).
Das Ungleichgewicht zwischen Angebot und Nachfrage ist
nach wie vor ein Problem, wovon besonders einkommens-
schwichere und grofle Haushalte betroffen sind.

Beim Mangel an Wohnraum handelt es sich um ein regional
sehr unterschiedlich ausgepragtes Problem: Auch die aktu-
elle BBSR-Wohnungsbedarfsprognose veranschaulicht, dass
einige Wohnungsmarktregionen hiervon stirker betroffen
sind als andere (vgl. Miither/Waltersbacher 2025). Ein limi-
tierender Faktor besteht darin, dass die erzielbaren Mie-
ten in einigen Regionen nicht ausreichend hoch sind, um
(Neu-)Bauprojekte wirtschaftlich tragféhig zu machen. Zu-
dem wird von den Befragten darauf hingewiesen, dass eine
bessere Verfiigbarkeit an Wohnraum nicht nur durch Neu-
bau, sondern auch ,,durch effizientere Wohnraumnutzung*
erzielt werden konne. Um das unzureichende Neubauvolu-
men anzukurbeln, bediirfe es beispielsweise stirkerer An-
reize fiir die Wohnungswirtschaft sowie durchsetzungstahi-
ger Losungen fiir die Konkurrenz um Bauflichen.

Die Erhohungen auf der Kostenseite wirken sich ebenfalls
auf die Entwicklung der Mieten und Preise aus, die mit 11 %
Rang fiinf der Top-Themen belegen (2024: Platz vier mit
vergleichbarem Prozentwert). Im Grunde ist dieses Thema



logische Konsequenz der zuvor genannten Herausforde-
rungen: Die gestiegenen Bau-, Energie- und Nebenkosten
in Kombination mit erhohten Anforderungen an die Ener-
gieeffizienz und Emissionsqualitit von Gebduden miin-
den nicht nur in ein konjunkturelles Tief, sondern treiben
auch die Mieten und Immobilienpreise in die Hohe. Die
héufige ausdriickliche Nennung des Stichworts ,,Bezahl-
barer Wohnraum zeigt die weiterhin grofle Bedeutung
des Themas. Aus diesem Grund wurde es im Rahmen der
Analyse als separate Kategorie beriicksichtigt und belegt
seit Jahren eine konstante Grofle im Ranking der dring-
lichsten Herausforderungen. Aktuell rangiert sie auf Platz
sieben mit 7 % der Nennungen. Hierin finden sich auch
zahlreiche Verweise auf den schwindenden Bestand an so-
zialem Wohnraum und die Neubauférderung (,Bau und
Erhalt von preiswertem Wohnraum unterhalb der KdU-
Grenzen®).

Auch im zweiten Jahr nach den abrupten und mehrfachen
Leitzinserhohungen der Europiischen Zentralbank (EZB)
2023, die zu massiven Finanzierungsschwierigkeiten in der

Immobilienbranche fithrten und den Begriff der ,,Zins-
krise“ hervorbrachten, ist die Finanzierung von Bauvorha-
ben noch immer unter den sieben wichtigsten Themen. In
den Kontext des Zinsniveaus und der Finanzierbarkeit fal-
len auch damit verkniipfte Sachverhalte wie die der Preisfin-
dung und Bewertung von Immobilien, der Allokation von
Investments im Wohnungssektor, der Renditeperspektiven
etc. Daher wurde ein erweitertes Themencluster ,,Finan-
zierung, Investmentmarkt, Immobilienwerte“ gebildet. 2023
noch das dringendste Thema unter den Wohnungsmarkt-
expertinnen und -experten (16 % der Nennungen), nahm
die Relevanz jedoch bereits 2024 ab und hat sich 2025 an-
teilig auf die Hélfte der Nennungen reduziert (8 %; Rang
sechs). Das Ausmafl der aktuellen Staatsverschuldung
dirfte aufkeimende Hoffnungen auf weiter sinkende Bau-
finanzierungszinsen in 2026 eher zunichtemachen. Fiir
das laufende Jahr sehen zahlreiche Finanzierungsexper-
ten einen wieder steigenden Trend der Hypothekenzinsen
oberhalb der 4 %-Marke, wenngleich dieser auf mittlere
Sicht erneut nachgeben diirfte (vgl. u. a. Tagesschau 2025d;
Deutsche Bank Research 2025).

Die Warmewende im Gebaudebestand ist fiir das Ziel einer Klimaneutralitat bis 2045 von
entscheidender Bedeutung. Zentrale Parameter sind dabei die Emissionsintensitat des

Heizsystems, die Energieeffizienz des Gebaudes sowie graue Emissionen.

Foto: imageBROKER/Robert Poorten via gettyimages



Bliromarkt

Die Reihenfolge und somit Bedeutung der drangendsten
Herausforderungen hat sich fiir den Biiromarkt im Ver-
gleich zu den letzten Jahren verdndert. Vor allem die ers-
ten drei Rdnge waren in den vergangenen Jahren immer
sehr konstant, wenn auch mit einem Tausch von Platz eins
und Platz drei in 2024. Das Thema Nummer eins der vo-
rangegangenen Befragung — Nachfragedefizite, Leerstinde
und Uberkapazititen des Biiromarktes — bleibt auch 2025
die grofite Sorge unter den Befragten (20% aller Nennun-
gen). Thematisiert werden in diesem Zusammenhang auch
mogliche Folgewirkungen der nachlassenden Nachfrage
(z. B. ,hoher Leerstand, keine Umgestaltung in Wohnraum
moglich®) sowie Unsicherheit mit Blick auf die urséch-
lichen Treiber (,Klarung, inwieweit KI die Biirofldchen-
nachfrage beeinflusst®).

Auf Platz zwei mit gut 10 % der Nennungen hat sich das
Thema der Miet- und Preisentwicklungim Biiromarkt vorge-
schoben und belegt damit den bislang hochsten Rang (2024:
Platz sechs, knapp 8 % der Nennungen). In der Befragung
2022 schaffte es das Thema nicht einmal in die Top Sieben.
Bereits 2020 spiegelte jeder zehnte im Biiromarkt Titige die
Dynamik bzw. das Niveau der Biiromieten und -immobili-
enpreise als eine der grofiten Herausforderungen wider —
dennoch standen damals andere Themen deutlich stirker
im Vordergrund (u. a. die Homeoffice-Debatte). Interessan-
terweise sind die Aussagen in dieser Kategorie bidirektional:
Die Befragten treibt nicht unbedingt nur die Sorge um stei-
gende oder bezahlbare Biiromieten um, sondern im Gegen-
teil auch um ,,Preisstagnation” oder ,,sinkende Mietertrage®
Dies verdeutlicht die zunehmende Spreizung des Marktes in
Abhingigkeit von Lage und Qualitit der Immobilien, was
der Analyst Bulwiegesa als ,,Flight to Quality and Location®
bezeichnet (Bulwiengesa 2025). Gemeint ist, dass von In-
vestoren préferierte energieeffiziente Qualititssegmente
und Top-Lagen stark an Nachfrage gewinnen und entspre-
chend hohe bzw. steigende Mietenniveaus aufrufen kon-
nen. Zu den wenig nachhaltigen, ineffizienten und &lteren
Bestandsimmobilien in nachfragearmen Lagen vergroflert
sich demzufolge die Kluft (vgl. DZ Hyp 2025).

Das nachhaltigkeitszentrierte Themencluster ESG, Energie-
effizienz und Klimaschutz entwickelt sich leicht gegenldufig:
Zwar belegt es mit knapp 10 % der Nennungen weiterhin
Platz drei der Top Themen, allerdings sind die Anteile der
Nennungen seit zwei Jahren riicklaufig (2024: 11 %: 2023:
14 %). Dies muss nicht zwingend auf eine sinkende Rele-
vanz des Themas hindeuten: Es konnte einerseits auf eine

wachsende Routine im Umgang mit ESG-Anforderungen
hinweisen, in der zentrale Transformationsaufgaben als
zunehmend bekannt und planbar wahrgenommen werden.
Andererseits konnte die Bedeutung des Themas gesunken
sein, weil Branchenakteure aufgrund der gegenwirtigen
Unwigbarkeiten in der Klimapolitik des Gebdudesektors
ihre Prioritdten hinsichtlich Klima- und Nachhaltigkeits-
aspekten voriibergehend zuriickfahren. Am haufigsten
werden die energetische Sanierung des stark tiberalterten
Biirogebaudebestandes, CO,-Kosteneinsparungen sowie
die Energieversorgung genannt. Ebenso wichtig fiir die
Akteure sind die regulativen Anforderungen und Trans-
formationskosten im Kontext der EU-Taxonomie und der
ESG-Berichtspflichten. Die EU-Taxonomie definiert, was
als nachhaltige Klimaanpassung gilt und fordert unter an-
derem, Klimarisiko- und Vulnerabilititsanalysen durchzu-
fihren sowie geeignete Anpassungsmafinahmen beispiels-
weise gegen Hitze- oder Starkregengefahren umzusetzen.
Der Umbau der Biiroimmobilien unter Beachtung dieser
Regularien wird dabei teilweise als schwer zu bewiltigen
eingeschatzt (,ESG-Druck®).

Auf Rang vier behauptet sich das Themencluster Kosten-
entwicklung (Bau-, Energie- und Nebenkosten) mit 9 %
der Nennungen (2024: Rang vier, 2023: Rang fiinf mit je-
weils 8 %). Die anhaltend hohen Baukosten erschweren
Sanierungs- und Umbauvorhaben, wihrend gestiegene
Betriebskosten auf Mieterseite die Wirtschaftlichkeit be-
stehender Flachenentscheidungen in Frage stellen. Fiir
Eigentiimerinnen und Eigentiimer ilterer, energetisch in-
effizienter Biirogebdude verdichtet sich ein strategisches
Dilemma: Investitionen in die Modernisierung sind kos-
tenintensiv (,,Altbestand energetisch und nutzungstech-
nisch kaum wirtschaftlich modernisierbar®), Untatigkeit
erhoht jedoch das Risiko sinkender Vermietbarkeit und
weiterer Wertminderung.

Mit 8 % der Nennungen auf Rang fiinf bleibt das Thema
Konjunktur und Wirtschaftslage gegeniiber dem Vorjahr
ebenfalls konstant. In einem Umfeld geopolitischer Span-
nungen, volatiler Energiemérkte und einer insgesamt ge-
ddmpften Unternehmensdynamik nennen die Befragten
konkrete Auswirkungen wie ,,Rezessionsdngste®, eine aus-
gepragte Zuriickhaltung bei Neuanmietungen, Personal-
abbau und ,mehr Firmenpleiten wegen immer teurerer
Energie® Diese konjunkturellen Belastungsfaktoren wirken
als Verstarker der ohnehin bestehenden Nachfragedefizite
im Biirosegment und lassen das Risiko von Leerstinden in
einzelnen regionalen Mirkten weiter ansteigen. Dennoch
werden auch der gleichzeitig vorhandene Fachkrifteman-



gel im Bau und die fehlenden Handwerker fiir die Sanie-
rung und Instandsetzung als wesentliche Markthemmnisse
benannt.

Sehr eng mit dem Thema Nummer eins (Nachfragedefi-
zite) verbunden ist das Thema Homeoffice sowie samtli-
che Begrifflichkeiten und Arbeitskonzepte, die sich mit
der raumlichen und zeitlichen Flexibilisierung von Arbeit
seit der Corona-Pandemie auseinandersetzen. Dem Grun-
de nach konnte die Kategorie Homeoffice, New Work und
Flichenbedarfe auch in dem Themencluster Nachfrage-
defizite, Leerstinde, Uberkapazititen aufgehen, da beide in
den Nennungen oftmals die gleichen Bedeutungsinhalte
abbilden. Die Themen werden dennoch getrennt darge-
stellt, weil die explizite Wortwahl (,,Homeoffice®, ,,Mobiles
Arbeiten®, ,New Work® etc.) auch sehr gute Aufschliisse
dariiber gibt, wie sich das Gewicht zentraler Fragestellun-
gen im Markt verdndert. Seit dem Pandemiejahr 2020 ist in
bisher jeder Befragung die Aufmerksamkeit auf das Thema
kontinuierlich zuriickgegangen. 2020 mit 23 % der Nen-
nungen noch auf Rang eins und im letzten Jahr erstmals
auf den zweiten Platz zuriickgedréingt, rutscht das Phéno-
men Homeoffice und die daraus resultierenden Planungs-
bedarfe fiir Biiroflichen und die Arbeitsorganisation mit
mittlerweile lediglich 8 % der Nennungen auf Platz sechs
im Ranking ab. Dies lasst weiterhin die Schlussfolgerung
zu, dass hybrides Arbeiten durch Anpassungsprozesse und
Umstrukturierungen in den Betrieben ein mittlerweile
fester Bestandteil der Biiroarbeitswelt geworden ist und es
immer weniger als zu meisternde Herausforderung wahr-
genommen wird.

Erstmals im Ranking der dringendsten Biiromarktheraus-
forderungen erscheint auf Platz sieben das Themencluster
staatliche Regulierung, Gesetze, Forderpolitik und Biiro-
kratie mit 6 % der Nennungen. In den zuriickliegenden
Befragungen war dieses Thema im Biirosegment nicht ver-
treten — im Wohnungsmarkt hingegen ist es seit Jahren fest
verankert. Das erstmalige Auftreten im Biiromarktranking
konnte als Signal einer wachsenden Sensibilitit gegentiber
dem regulativen Umfeld und der biirokratischen Last ge-
wertet werden: Genehmigungsdauern fiir Bau, Umnutzun-
gen und Sanierungen, die zunehmende Komplexitét der
ESG-Regulierungen sowie eine als wenig verldsslich und
konsistent empfundene Planungssicherheit fiir die Projekt-
entwicklung und -umsetzung (,,politisches Hin und Her
der letzten Jahre; ,stindig neue Aufgaben durch Geset-
zesdnderungen®) werden von den Befragten als hemmend
wahrgenommen.

Einzelhandelsmarkt

Analog zum Biiromarkt bleibt auch im Einzelhandelsim-
mobilienmarkt das Thema der Nachfragedefizite, Leerstdin-
de und Uberkapazititen die dringendste Herausforderung
in der aktuellen Befragung — nunmehr mit einem leicht
gestiegenen Anteil von 14 % der Nennungen (2024: 13 %;
2023: lediglich 9 % auf Rang sechs). Die strukturellen Ursa-
chen der anhaltenden Schwiche bei der Flachennachfrage
im stationdren Einzelhandel sind vielschichtig: veranderte
Einkaufsgewohnheiten, eine persistente Konsumzuriick-
haltung infolge gestiegener Lebenshaltungskosten sowie
der anhaltende Bedeutungsgewinn des Onlinehandels
tragen gemeinsam zu einem Druck auf die Einzelhandels-
flichen bei, dessen Wirkung lokal und regional sehr un-
terschiedlich ausgeprégt ist. Betroffen sind gleichermafien
zentrale, innerstadtische Lagen wie auch Fldchen abseits
der 1a-Lagen oder sogar abseits der Top-Stadte (,,Riickzug
von Miete aus B/C Stadten®). Shoppingcenter geraten eben-
falls immer mehr in Bedridngnis, da sie ,,aus Investoren-
sicht [ein] zu grof3es Risiko, daher Wertverlust® darstellen
und zunehmend Leerstande aufweisen.

Auf Rang zwei Klettert das Themencluster Konzepte und
Qualitit von Nutzungen, Flichen und Bau mit 12 % der
Nennungen (2024: Rang drei mit 9 %; 2023: Rang drei
mit 12 %). Die hohe Bedeutung dieses Themas driickt
eine zunehmend strategische Herangehensweise an die
Herausforderungen des Marktes aus: Innovative Konzept-
mischungen, attraktive Aufenthaltsqualititen, passgenaue
Nachfolgekonzepte fiir freistehende Handelsflichen sowie
eine flexible Anpassungsfahigkeit an veranderte Konsu-
menten- und Wohnumfeldbediirfnisse (Stichwort ,,Mixed-
Use-Ansitze®, ,Kleinteiligkeit®) riicken in den Mittelpunkt.
Eine blof3e Preis- und Flichenpolitik erscheint den Befrag-
ten nicht ausreichend, um dem Strukturwandel im Finzel-
handel zu begegnen - gefragt sind gute Flichenkonzepte
und Innovationsbereitschaft.

Das Themencluster Onlinehandel und Digitalisierung ge-
winnt nach einem voriibergehenden Riickgang wieder
deutlich an Gewicht und nimmt mit 11 % Platz drei ein
(2024: Rang finf mit 8 %; 2023: Rang zwei mit 12 %). Der
Absatz- und Kundenverlust durch den wachsenden On-
linehandel sowie die zunehmende Convenience-Orientie-
rung der Verbraucherinnen und Verbraucher beschiftigen
die Branche anhaltend. Um ein stérker ,,ausgewogenes Ver-
héltnis von stationdarem Handel und Onlinehandel her[zu]
stellen®, wird auch die ,,Férderung von regionalem Handel*



diskutiert. Parallel dazu stellt die Digitalisierung des Ein-
zelhandels selbst - sei es durch Selbstbedienungsldsungen,
Cross-Channel-Konzepte oder datengetriebene Kunden-
ansprache - erhebliche Anforderungen an Infrastruktur,
Betriebskonzepte und Fachkriftekompetenz (,Hybride
Handelsmodelle, die vor Ort und Online verbinden, sind
immer noch nicht wirklich etabliert®). Automatisierte Ein-
kaufsformate wie der per Bankkarte zugangskontrollierte
24-Hours-Shop des anséssigen Blumenhéandlers gelten da-
bei nicht nur als Reaktion auf Personalknappheit, sondern
zugleich als weitere Wettbewerbskomponente fiir den klas-
sisch stationdren Handel.

Die angespannte Konjunktur und Wirtschaftslage rangiert
mit 11 % der Nennungen auf Platz vier (2024: Rang zwei mit
9 %; 2023: Rang vier mit 10 %). Die anhaltend geddmpfte
wirtschaftliche Entwicklung wirkt sich unmittelbar auf den
Einzelhandel aus: Konsumenten reagieren auf Inflation,
reale Kaufkraftverluste und wirtschaftliche Unsicherheiten
mit Konsumzuriickhaltung, was die Umsatzsituation vieler
Einzelhandelsunternehmen unter Druck setzt (,,drohender
Konkurs von Bestandsmietern®). Gleichzeitig erschwert
das schwache wirtschaftliche Umfeld die Suche nach ge-
eigneten Nachmietern fiir vakante Handelsfldchen (,,Kurz-
fristvertrdage; ,Ankerschwiche in Shoppingcentern®).
Dass das Thema gegeniiber dem Vorjahr im Ranking zu-
riickgefallen ist, obwohl sein Nennungsanteil gewachsen
ist, verdeutlicht, wie stark sich die Problemwahrnehmung
in der aktuellen Befragung auf einige wenige dominierende
Themencluster konzentriert hat.

Der Einzelhandelsmarkt ist — wie auch die anderen Immo-
biliensegmente — von einem erheblichen Miet- und Preis-
druck betroffen. Mit 9 % der Nennungen und Rang fiinf
verbleibt das Thema Miet- und Preisentwicklung auf ei-
nem stabilen Niveau (2024: 9 %, Rang vier; 2023: ebenfalls
9 %, Rang fiinf). Die Bandbreite der Einschitzungen in
diesem Cluster verweist auf eine stark polarisierte Marktla-
ge: In Toplagen und frequenzstarken Innenstadtstandorten
halten Eigentiimerinnen und Eigentiimer an hohen Miet-
niveaus fest (,Indexmietsteigerungen®), was Handlerinnen
und Héndler in ihrer Expansionsbereitschaft hemmt oder
zur Aufgabe von Standorten zwingt (,,High Street Mieten
oftmals zu teuer, deshalb Leerstandzunahme®). Demge-
geniiber ist in schwicher nachgefragten Lagen ein Miet-
preisverfall zu konstatieren, der die Ertragssituation der
Eigentiimerinnen und Eigentiimer entsprechend belastet
(»sinkende Mietertrige®). Eine einheitliche Markteinschat-

zung ist daher kaum moglich - eine differenzierte Lage-
und Standortanalyse bleibt unabdingbar.

Auf Rang sechs sind mit jeweils 6 % der Nennungen zwei
Themenbereiche gleichauf: die Entwicklung des Einzel-
handels in den Innenstdidten sowie die allgemeine Kosten-
entwicklung. Das Thema Einzelhandel in Innenstédten, das
2023 noch mit 14 % an der Spitze des Einzelhandelsran-
kings stand, verliert damit kontinuierlich an Gewicht (2024:
7 %, Rang sechs). Dies bedeutet nicht, dass das Thema an
sich an Bedeutung verloren hitte — vielmehr wird es zuneh-
mend in anderen Kategorien wie Nachfragedefiziten und
Konzeptqualitdt mitgedacht und weniger im Kontext von
»Innenstadten® artikuliert. Mit explizitem Bezug auf die In-
nenstddte duflern die Befragten nach wie vor Sorge um die
abnehmende innerstadtische Handelsvielfalt und eine zu-
nehmende Uniformitit der Angebotsstruktur (,,Expansion
von Filialisten®) sowie allgemeiner um die Attraktivitat der
Lagequalitit und ,,fehlende Konzepte fiir Innenstadte®. Die
parallel auf Rang sechs positionierte Kostenentwicklung
(6 % der Nennungen) adressiert insbesondere die hohen
Bau- und Energiekosten, die gerade kleinere und mittlere
Einzelhandler erheblich belasten und deren Investitions-
fahigkeit einschrianken.

Erstmals im Einzelhandelsmarkt-Ranking vertreten ist das
Themencluster staatliche Regulierung, Gesetze, Forderpoli-
tik und Biirokratie mit gut 5 % der Nennungen auf Platz sie-
ben. Dieses Thema, das im Wohnungs- und nunmehr auch
im Biiromarkt zu den Top Sieben zihlt, findet damit auch
im Einzelhandelsimmobilienbereich Eingang in die drén-
gendsten Herausforderungen. Zu hohe Auflagen fiir Han-
delsflachen (z.B. ,Brandschutz®; ,Verfahrenskomplexitit
bei Lebensmitteleinzelhandel > 800 m? Verkaufsfliche®)
auf der einen Seite sowie als unzureichend wahrgenom-
mene regulatorische Mafinahmen andererseits (,,fehlende
Regulierung von [Billiganbietern wie] Shein, Temu und
Co.“) pragen dabei das Meinungsbild. Eine weitere wich-
tige Aufgabe der Politik kommt den Befragten zufolge der
Foérderung regionaler Hersteller bzw. Handler zu.

Das gleichzeitige Herausfallen des Themenclusters ESG,
Energieeffizienz und Klimaschutz aus den Top Sieben (2024:
7 %, Rang sieben) signalisiert eine relative Verschiebung der
Aufmerksamkeit weg von regulativ getriebenen Umweltthe-
men hin zu wirtschafts- und strukturpolitischen Fragestel-
lungen, wenngleich die ESG-Anforderungen fiir die Einzel-
handelsbranche keineswegs an Substanz verloren haben.



Logistikmarkt

Wie in allen zuriickliegenden Befragungen steht der Ange-
botsmangel an geeigneten Grundstiicksflichen und Gebéu-
den auch 2025 an erster Stelle des Logistikmarkt-Rankings
- allerdings mit einem stark gesunkenen Nennungsanteil:
Mit 12 % hat sich dieser gegeniiber den beiden Vorjahren
halbiert (2024: 24 %; 2023: 25 %). Das Thema halt damit
zwar die Spitzenposition, verliert jedoch erheblich an Do-
minanz. Diese Entwicklung muss nicht zwingend auf eine
strukturell verbesserte Flachenverfiigbarkeit hindeuten: Sie
konnte im Umkehrschluss vielmehr auf eine riicklaufige
Nachfrage hinweisen, die im Markt zunehmend zu spiiren
ist. Das neu hinzugekommene Thema Nachfragedefizite,
Leerstinde auf Rang sieben gibt dazu begriindeten Anlass.
Die Grundproblematik - fehlende Flichen fiir groffla-
chige Logistikanlagen im Umland ebenso wie fiir Stadtlo-
gistik-Konzepte in urbanen Raumen - besteht strukturell
unverédndert fort, jedoch mit nachlassendem Gewicht. Fiir
die vorhandene Flichennachfrage spielen auch neu auf-
kommende Assetklassen eine Rolle (,,Neuer Flichenbedarf
durch Riistungsindustrie®).

Auf Rang zwei liegt mit 11 % der Nennungen das The-
ma Konjunktur und Wirtschaftslage (2024: Rang drei mit
12 %). Die gesamtwirtschaftlichen Unwiagbarkeiten - ein
schwaches Konsumklima, die strukturelle Krise in wichti-
gen Abnehmerbranchen wie der Automobilindustrie sowie
anhaltende Unsicherheiten durch geopolitische Spannun-
gen und Handelspolitik - treffen auch den Logistikmarkt
spiirbar (,,Entwicklung Logistikbranche in Abhéngigkeit
geopolitischer und gesamtwirtschaftlicher Rahmenbedin-
gungen®). Die Auswirkungen zeigen sich in einer Abschwi-
chung der Nachfragedynamik, einer vorsichtigeren Investi-
tionsbereitschaft sowie einer strategischen Neuausrichtung
von Liefer- und Produktionsnetzwerken.

Eine bemerkenswerte Aufwirtsbewegung vollzieht das
Themencluster kommunale Bau- und Stadtplanung, das
mit 10 % der Nennungen erstmals auf Rang drei vorriickt
(2024 nicht unter den Top Sieben; 2023: Rang sechs mit
7 %). Dieser Bedeutungsgewinn weist darauf hin, dass
kommunale Planungs- und Genehmigungsprozesse als
zentraler Engpassfaktor fiir die Logistikimmobilienwirt-
schaft wahrgenommen werden. Das Fehlen geeigneter
Flichen und eine hemmende Ansiedlungspolitik, Aus-
schlussgebiete fiir Logistiknutzungen, langwierige Geneh-
migungsverfahren sowie zunehmende Anforderungen an
die stadtebauliche Einbettung oder an Arbeitsplatzquoten
von Produktionsstandorten werden von den Befragten als

wesentliche Herausforderungen genannt. Der hohe Fla-
chenverbrauch wird jedoch teilweise auch kritisch gesehen
und Mafinahmen wie eine bessere ,,Biindelung in Logistik-
zentren“ gefordert.

Fiir die Citylogistik und die ErschliefSung der letzten Mei-
le in urbanen Réumen stellt die kommunale Planungspo-
litik dabei ein besonders komplexes Handlungsfeld dar.
Das Thema Infrastruktur und Erschliefung der Standorte
(einschliefllich der Last-Mile-Logistik) ist insofern eng
mit dem vorgenannten Cluster verkniipft und rangiert mit
9 % der Nennungen auf Rang vier. Gegeniiber dem Vorjahr
hat es damit zwei Plitze eingebiifit (2024: Rang zwei mit
12 %), ohne dass sich an der grundlegenden Herausfor-
derung eines erheblichen Ausbaubedarfs bei Verkehrsin-
frastruktur und digitaler Konnektivitat substanziell etwas
gedndert hitte. Die Qualitit der multimodalen Anbindung
an Strafle, Schiene und Wasserstrafle sowie kurze, effizien-
te Lieferwege bleiben fiir die Logistikimmobilienakteure
herausragende Standortfaktoren und dringlichste Themen.
Konkrete Mafinahmen sehen die Befragten beispielswei-
se in der ,Schaffung von Verteilzentren und Distributi-
onszentren im Ubergabebereich Bahn - Lkw*.

Auf Rang fiinf findet sich mit 8 % der Nennungen das The-
ma Kostenentwicklung (Bau-, Energie- und Nebenkosten),
das zuletzt wie in allen anderen Marktsegmenten wieder
deutlich sichtbarer geworden ist: Die gestiegene Wahr-
nehmung von Kostendruck beim Bau und Betrieb von
Logistikimmobilien fiigt sich in das allgemeine Marktbild
ein. Unter den Nennungen dominieren die Aspekte der
Bau- und Energiekosten als Merkmale, die einerseits fiir
Investoren, andererseits aber auch fiir Spediteure sowie
Mieterinnen und Mieter in einem zunehmend volatilen
Marktumfeld an Bedeutung gewinnen (,Wirtschaftlichkeit
geht iiber den sozialen Anspruch, den Mitarbeiter verdient
haben®).

Auf Rang sechs sind zwei Themen mit jeweils 7 % der Nen-
nungen gleichauf vertreten: Einen auffilligen Bedeutungs-
verlust im Vergleich zu den Vorjahren verzeichnet das
Thema ESG, Energieeffizienz und Klimaschutz von Gebau-
den, das damit von Rang vier im Vorjahr zuriickfallt (2024:
11 %; 2023: Rang drei mit 13 % der Nennungen). Diese
Entwicklung geht mit einem &hnlichen Trend in anderen
Immobiliensegmenten einher und muss nicht zwangslaufig
auf einen nachlassenden Handlungsdruck hinweisen. Die
energetischen Anforderungen an die grofen, energiein-
tensiven Logistikgebdude werden zukiinftig vielmehr noch
an Bedeutung gewinnen, ebenso wie die Entwicklung ska-



lierbarer Gebédudestrukturen unter der Beriicksichtigung
von Versorgungssicherheit und Effizienz. Handlungsfelder
werden von den Teilnehmenden daher zum Beispiel in ei-
ner konsequenten Nutzung der Dachflachen fiir Photovol-
taik und in der ,Transformation zur ESG-konformen Hal-
le“ inklusive okologischer Konzepte wie Griindacher und
»Rickbaubarkeit der Konstruktionen® gesehen.

Ebenfalls auf Rang sechs positioniert sich das Thema
Finanzierung, Investmentmarkt und Immobilienwerte (7 %
der Nennungen). In der relativen Dringlichkeit scheint
sich diese Herausforderung gegeniiber dem Vorjahr wieder
merklich verstiarkt zu haben und kniipft damit an das Jahr
der Zinskrise 2023 an (2024: nicht unter den Top Sieben;
2023: Rang fiinf mit 8 %). Im Kontext des zuletzt wieder
anziehenden Zinsniveaus und der steigenden Staatsver-
schuldung verwundert die Sorge um die mittelfristigen
Finanzierungsperspektiven kaum. Thematisiert werden
Herausforderungen wie Zinsentwicklung, Inflation und
Renditen sowie die wachsende Bedeutung eines selektiven,
objektspezifischen ,Stockpickings“ - als Reaktion auf die
zunehmende Divergenz in der Performance von Logis-

tikimmobilien. All dies verdeutlicht die strukturelle An-
spannung des Markts.

Das Schlusslicht der Top Sieben bildet im Ranking des Lo-
gistikmarkts erstmals das Themencluster Nachfragedefizite,
Leerstinde und Uberkapazititen mit 6 % der Nennungen.
Die verstarkte Bezugnahme auf eine sinkende Nachfra-
ge in diesem bisher durch Angebotsknappheit gepragten
Marktsegment ist bemerkenswert — aber kein erstmaliges
Erscheinen. Wihrend der Logistikmarkt in den vergange-
nen Jahren als eine der stabilsten Assetklassen des Immo-
bilienmarktes galt, gab es auch in den letzten Befragungen
bereits Hinweise auf einen ,Schattenleerstand“. Gleich-
wohl signalisiert dieser Einstieg in die Top Sieben eine
wahrnehmbare Abschwichung und einen existierenden
Flacheniiberschuss — moglicherweise als Reaktion auf die
konjunkturelle Eintriibung oder als Folge von Anpassun-
gen in Lager- und Distributionsstrategien grofSer Marktak-
teure. Ob es sich hierbei um ein strukturelles Phanomen
oder eine voriibergehende Marktkorrektur handelt, bleibt
abzuwarten und verdient in den kommenden Befragungs-
perioden besondere Aufmerksamkeit.



Klimarisiken und Immobilienmarkte:
Anpassungen im Gebaudebereich werden immer notwendiger

Das Klima verdndert sich spiirbar: Auch in Deutschland
nehmen Extremwetterereignisse zu. Diese konnen - be-
dingt durch eine hohe Verletzbarkeit des Gebaudebestands
- zu erheblichen Sachschidden an Gebduden und gesund-
heitlichen Risiken bei Gebaudenutzenden fiihren.

Gebdude in Deutschland sind einer Reihe von Klimage-
fahren ausgesetzt, welche sich durch den Klimawandel ver-
starken. Eine bedeutende Gefahr geht von Starkregen und
daraus resultierenden Uberschwemmungen aus. Kurze, in-
tensive Regenereignisse konnen durch Riickstau und iiber-
laufende Kanalisationen zu gravierenden Schéden an Ge-
biauden und im o6ffentlichen Raum fithren. Grofie Fliisse,
aber insbesondere auch kleinere Gewésser konnen schnell
anschwellen und dadurch angrenzende Bauwerke und
deren Standsicherheit gefihrden. Ein sehr einpragsames
Beispiel ist die Flutkatastrophe im Ahrtal im Jahr 2021: Sie
hat gezeigt, wie massiv Gebaude und Infrastruktur durch
Uberschwemmungen zerstért und Menschenleben gefihr-
det werden koénnen. Auch Orte, die nicht in der Nahe von
Flissen liegen, sind durch ,urbane Sturzfluten bedroht,
wenn Regenwasser bei Starkregen zum Beispiel durch ei-
nen hohen Anteil versiegelter Fliche nicht abfliefen oder
versickern kann.

Auch die zunehmende Intensitit und Héufigkeit von Hit-
zewellen — insbesondere in den Stadten, aber auch in land-
lichen Regionen - beeinflusst die Immobilienmarkte in
Deutschland spiirbar. Besonders betroffen sind Standorte,
an denen sogenannte ,,urbane Hitzeinseln® auftreten. Dies
geschieht meist in dicht bebauten Bereichen wie (Grof3-)
Stadten. Gebdude und Wohnumfeld heizen sich auf und
belasten Personen, die sich im Gebaudeinneren aufhalten.
Gleichzeitig konnen Auflen- und Innenrdume nachts nicht
mehr ausreichend auskiihlen. Besonders Gebdude mit un-
zureichender Dammung oder wenig thermischer Speicher-
masse sowie schlechter Kithlung oder Beliiftung erwdrmen
sich bei Hitze und beeintrachtigen die Nutzbarkeit als
Wohn- und Arbeitsgebdude. In solchen Hitzephasen sinkt
die Wohn- und Arbeitsqualitdt, Kosten fiir Gebaudekiih-
lung und -reparaturen steigen. Neben einer eingeschrank-
ten Produktivitit wahrend der Arbeitszeit kann dies auch
negative gesundheitliche Folgen fiir die Gebaudenutzenden
haben. Dariiber hinaus beeintrichtigen Hitze und hohe
UV-Belastung die bauliche und technische Substanz: Ma-
terialen kénnen zum Beispiel durch Ausdehnung und Riss-
bildung geschadigt werden (vgl. Umweltbundesamt 2021;
Leistner et. al. 2022; Losch/Delfs/Schwegmann 2024).

Die Ahrtalflut 2021 hat das kollektive Gedachtnis und die Klimafolgendebatte

nachhaltig gepragt.
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Bei der Anpassung an die Folgen des Klimawandels neh-
men Gebédude und Liegenschaften eine zentrale Rolle ein.
Sie sind Lebens- und Versorgungsraume, ckonomische
Vermoégenswerte und zugleich exponierte Schutzobjekte
gegeniiber Hitze, Diirre, Trockenheit, Starkregen, Sturm
und Uberflutung. Die Steuerbarkeit der Anpassung des
Gebiudebestands ist allerdings begrenzt: Entscheidungen
tiber Instandhaltung, Sanierung und die Umsetzung adap-
tiver Mafinahmen liegen {iberwiegend bei privaten Eigen-
timerinnen und Eigentiimern sowie lokalen Akteuren.
Diese Dezentralitit beeinflusst die Reichweite zentraler
Vorgaben und macht flankierende Instrumente wie For-
derprogramme, Informationsangebote oder rechtliche An-
reize erforderlich.

Klimaanpassung ist neben dem Klimaschutz zu einem
Bestandsteil staatlicher Vorsorge geworden. Mit dem Bun-
des-Klimaanpassungsgesetz (KAnG 2024) hat die Bundes-
regierung hierzu erstmals einen verbindlichen und strate-
gischen Rahmen fiir die Klimaanpassung in Deutschland
gesetzt. Es verpflichtet Bund, Linder und Kommunen,
Strategien zur Widerstandsfahigkeit gegen Hitze, Starkre-
gen und Diirre zu entwickeln, wobei der Fokus auf dem
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Schutz von Leben, Gesundheit und Infrastruktur liegt. Mit
der Ende 2024 verabschiedeten vorsorgenden Klimaanpas-
sungsstrategie mit messbaren Zielen nimmt sich der Bund
selbst in die Pflicht und setzt einen strategischen Rahmen
zur Formulierung und Umsetzung von Klimaanpassungs-
mafinahmen auf Bundesebene.

Starkung der Gebauderesilienz

Die teilnehmenden Expertinnen und Experten wurden ge-
fragt, welche politischen, rechtlichen oder wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen und Mafinahmen entscheidend sind,
um die Resilienz von Gebauden gegeniiber Starkregen und
Hochwasser sowie Hitze zu erhdhen (s. Abbildung 2).

Viele der genannten Rahmenbedingungen haben nach
Meinung der Marktakteure einen bedeutenden Einfluss
auf die beiden Arten von Klimarisiken Starkregen- und
Hochwasserschutz sowie Hitze. Dabei wird der Einfluss
auf Starkregen- und Hochwasser grundsatzlich etwas ho-
her bewertet - ein bekanntes und typisches Phdnomen.
Im Gegensatz zu Starkregen und Hochwasser entwickeln

Welche Rahmenbedingungen oder MaBnahmen sind entscheidend, um die Resilienz von Gebauden
gegeniiber folgenden Klimarisiken zu erhohen?

I Hitzeschutz

B Starkregen- und Hochwasserschutz

Anmerkung: Dargestellt ist der Anteil der Befragten, die einen,sehr hohen” oder ,eher hohen” Einfluss erwarten.

Quelle: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 2025
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sich die volkswirtschaftlichen und betriebswirtschaftlichen
Kosten von Hitze und Diirren tendenziell langsamer und
sind mitunter weniger sichtbar, aber gleichwohl von grofier
Bedeutung. Die Betroffenheit liegt hier in der Regel stirker
bei den Gebaudenutzenden, wobei Schaden insgesamt we-
niger sichtbar werden (vgl. BMWK 2023).

Knapp drei Viertel der Befragten messen technischen Re-
gelungen und Baustandards einen hohen bis sehr hohen
Einfluss bei, wenn es darum geht, die Resilienz von Ge-
biuden gegeniiber Starkregen und Hochwasser zu stérken.
Technische Regelwerke sind teilweise nicht ausreichend an
zukiinftige Extremwetterereignisse angepasst (vgl. Kind/
Golz/Sieker 2022). Etwa 60 % sehen zudem in Versiche-
rungsmodellen/Primienanreizen, gesetzlichen Vorgaben,
Forderprogrammen sowie Marktanreizen wichtige Hebel
mit hohem bis sehr hohem Einfluss. Vor-Ort-Beratungen
werden von 55 % der Befragten und Informationskampag-
nen von 44 % als wirksames Instrument eingeschatzt.

Fiir den Hitzeschutz ergibt sich ein &hnliches Bild: Die
Befragten messen technischen Regelwerken und Baustan-
dards (65 %), Forderprogrammen (knapp 60 %), gesetzli-
chen Vorgaben (54 %) sowie Marktanreizen (51 %) einen
hohen beziehungsweise sehr hohen Einfluss auf die Resili-
enz von Gebiuden bei. Ebenfalls relevant sind Vor-Ort-Be-
ratungen (47 %), Informationskampagnen (45 %) sowie
Versicherungsmodelle und Primienanreize (41 %).

Hitze- und Diirrevorsorge steht bisher nicht im Fokus der
Normung im Gebdude- und Liegenschaftsbereich (vgl.
Sieker/Becker 2024). Schaden am Gebdude durch Hitze,
Diirre und Trockenheit sind in der Regel nicht versichert.
Die Elementarschadensversicherung deckt zwar Naturge-
fahren ab, jedoch nicht in Bezug auf Hitze. Im Gegensatz
zur Gebidudeversicherung ist die Elementarschadensver-
sicherung nicht verpflichtend.

Hemmnisse fiir die Umsetzung von
Anpassungsmaf3nahmen

Die Expertinnen und Experten wurden ebenfalls dazu be-
fragt, welche Faktoren die Umsetzung von Mafinahmen
fir Klimaschutz und Klimaanpassung an Gebauden er-
schweren konnen (s. Abbildung 3). Insgesamt zeigen sich
dabei nur geringe Unterschiede zwischen Schutz- und
AnpassungsmafSnahmen, wobei den Klimaschutzmaf3nah-

men eine etwas stirker hemmende Wirkung beigemessen
wird.

Als grofites Hemmnis bei der Umsetzung von Mafinahmen
werden aufwindige und komplexe Genehmigungsverfah-
ren genannt: Uber 80 % der Befragten sehen hierin einen
eher hohen oder sehr hohen erschwerenden Faktor fiir Kli-
maschutzmafinahmen, bei Klimaanpassungsmafinahmen
sind es 74 %. An zweiter Stelle folgen unzureichende finan-
zielle Eigenmittel (80 % bzw. 73 %), dicht gefolgt von feh-
lenden zeitlichen und personellen Ressourcen (76 % bzw.
72 %). Am wenigsten hemmend bewerteten die Befragten
»fehlende gesetzliche Vorgaben® mit 42 % im Klimaschutz.
In der Klimaanpassung kommen ,fehlenden gesetzliche
Vorgaben® eine etwas stirker hemmende Bedeutung zu
(47 %). Dennoch sind die Werte insgesamt und vergleichs-
weise niedrig. Diese Beobachtung erscheint aufgrund der
bestehenden und umfassenden gesetzlichen Vorgaben und
Zielsetzungen zum Klimaschutz plausibel, wihrend ge-
setzliche Vorgaben bei der Klimaanpassung im Gebéude-
bereich bisher kaum verpflichtend eingefiithrt wurden.

Einfluss der Gebaudeanpassung an Klima-
risiken auf Kauf- und Mietentscheidungen

Die Anpassung von Gebduden an Klimarisiken wird nach
Einschitzung der Befragten kurzfristig (in den nichsten
funf Jahren) die Kauf- und Mietentscheidungen von Im-
mobilien erheblich beeinflussen (s. Abbildung 4).

In allen Immobiliensegmenten wird dem Schutz vor Stark-
regen und Hochwasser eine hohe oder sehr hohe Bedeu-
tung zugeschrieben. Besonders stark ausgepragt ist dies bei
Logistikimmobilien (hier sehen 50 % eine sehr hohe oder
eher hohe Bedeutung) und bei Wohnimmobilien (42 %).
Auch bei Biiro- (37 %) und Handelsgebauden (34 %) zeigt
sich eine hohe/sehr hohe Relevanz. Hierin kommt zum
Ausdruck, dass Hochwasser- und Starkregenrisiken bereits
heute zentrale Entscheidungsfaktoren vor allem im Kontext
wirtschaftlich genutzter Immobilien sind. Uberflutungen
durch Starkregen und Hochwasser stellen ein erhebliches
Risiko fiir Gewerbebetriebe dar, wobei indirekte Schiaden
an den Giitern, den Produktionsmitteln, der Infrastruk-
tur und durch unterbrochene Lieferketten oft die direkten
Schiden an den Gebduden iibersteigen (vgl. Umweltbun-
desamt 2021; Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Um-
welt und Geologie 2021). Vor diesem Hintergrund erklart



ABBILDUNG 3

aufwandige bzw. komplexe Genehmigungsverfahren

unzureichende finanzielle Eigenmittel

unzureichende zeitliche und personelle Ressourcen

Verfligbarkeit von Arbeitskraften im Baugewerbe

Verfligbarkeit von Finanzierungshilfen/Férderungen

unsichere Einschatzung von Risiken und eigener Betroffenheit

mangelnde Erfahrung bei Ausfiihrenden und Planenden

mangelndes Wissen zu baulich-technischen MaBnahmen

fehlende technische Regelungen, Baustandards

fehlende gesetzliche Vorgaben

anderes

In welchem MaB erschweren die folgenden Faktoren die Umsetzung von MaBnahmen fiir
Klimaschutz und Klimaanpassung an Geb&duden?
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B KlimaschutzmaBnahmen [l KlimaanpassungsmaBnahmen

Anmerkung: Dargestellt ist der Anteil der Befragten, die einen,sehr hohen” oder ,eher hohen” Einfluss erwarten.

Quelle: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 2025

sich die vergleichsweise hohere Relevanz, die dem Hoch-
wasser- und Starkregenschutz in der Logistikbranche bei-
gemessen wird.

Die Bedeutung von Hitzeschutzmafinahmen fiir Kauf- und
Mietentscheidungen schitzen die Expertinnen und Exper-
ten insgesamt sogar noch etwas héher ein als beim Hoch-
wasserschutz. Besonders hohe Werte zeigen sich im Biiro-
segment mit 50 % (hohe/sehr hohe Bedeutung). Auch im
Logistiksegment (47 %), im Einzelhandel (45 %) und im
Wohnsegment (43 %) wird der Hitzeschutz als relevantes
Entscheidungskriterium angesehen.

Insbesondere fiir gewerblich genutzte Immobilien scheint

der Hitzeschutz somit ein wichtiger Faktor zu sein. Bei
fehlendem oder unzureichendem Hitzeschutz entstehen

Immobilien-Top-Themen 2026

den Unternehmen erhebliche Mehrkosten durch erhoh-
te Gebdudekiihlung, Kithlwasser, Griinflichenpflege oder
Frischwasserbedarf. Gesetzliche Bestimmungen beispiels-
weise in Bezug auf die Arbeitsbedingungen erhdhen die
Notwendigkeit eines Hitzeschutzes fiir Beschiftigte und
Waren sowie Giliter. Wihrend die Raumtemperatur in
Arbeitsstatten reguliert ist (ArbStattV), gibt es fiir Wohn-
raum keine festen Regeln zur Hochsttemperatur in In-
nenrdumen. Zwar muss bei neuen Wohngebauden sowie
bei Anbau, Ausbau oder Erweiterung von mehr als 50 m*
Nutzfliche im Bestand in der Regel ein Mindestmaf an
sommerlichem Wirmeschutz nachgewiesen werden, eine
Kontrolle im Geb4udebetrieb erfolgt jedoch nicht.

Insgesamt verdeutlichen die Befragungsergebnisse, dass
physische Klimarisiken kein Randthema mehr sind. In
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Welche Bedeutung wird der Schutz vor folgenden Klimarisiken in den nachsten fiinf Jahren fiir
Kauf- und Mietentscheidungen von Immobilien haben?
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Starkregen-, Hochwasserschutz

gar keine [ ehergeringe

Quelle: BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt 2025

Form von Sachschdden, Betriebs- und Arbeitsbeein-
trachtigungen, steigenden Versicherungskosten oder im
schlimmsten Fall sogar als Gefahr fiir Leib und Leben
werden sie zunehmend zu einem strukturellen Faktor in
der Immobilien- und Finanzwirtschaft sowie auch fiir
den einzelnen Gebiudeeigentiimer. Damit entwickeln
sie sich zu einem festen Bestandteil bei der Planung und
beim Management von Immobilien. Klimarisiken haben
weitreichende Folgen fiir die Immobilienmérkte: Sie rei-
chen je nach Gefahrenlage von Preisunterschieden iiber
steigende Kosten fiir Bau, Sanierung oder Wiederaufbau
nach einem Schadensereignis bis hin zu Wertverlusten
von Immobilien. Finanzierungsgeber und Versicherun-

Immobilien-Top-Themen 2026

B cherhohe

Hitzeschutz

B schr hohe B keine Angabe méglich

gen beriicksichtigen die entsprechenden Parameter der
Gebaudequalitit oder der Lage zunehmend in angepass-
ten Modellen.

Die gute Nachricht: Mit vorausschauender und zielgerich-
teter Klimafolgenanpassung tragen Stidte und Regionen
sowie Unternehmen zu ihrem eigenen wirtschaftlichen
Wohlergehen bei. Denn sowohl kurz- als auch langfristig
sind klimaresiliente Gebdude und klimaangepasste Stadte
die Gewinner dieses Transformationsprozesses. Sie sichern
gesunde Lebensverhiltnisse und sind zugleich auch die
Grundlage fiir Leistungsfahigkeit, Produktivitit und Wert-
erhalt.



BEGRIFFSABGRENZUNGEN

Klimaanpassung ist nicht gleich Klimaschutz - Klimagefahr ist nicht gleich Klimarisiko.

» Klimagefahren (engl.: Mitigation (of climate change))
Menschlicher Eingriff zur Verringerung der anthropogenen Treibhausgasemissionen oder zur Férderung von Senken fir Treibhausgase.

» Klimaanpassung (engl.: Adaptation), auch Anpassung an die Folgen des Klimawandels, Klimafolgenanpassung

Die Anpassung an das tatsachliche oder das erwartete Klima und seine Auswirkungen innerhalb menschlicher Systeme (z. B. in Gesellschaften)
mit dem Ziel, Schaden abzumildern oder vorteilhafte Entwicklungen auszunutzen. (Es gibt MaBnahmen, die beide Ziele verbinden (zum Beispiel
PV-Griinddcher)). Es gibt aber auch Konflikte, wenn Anpassungsmaf3inahmen den Klimaschutz konterkarieren (z. B. Einbau energieintensiver
Klimaanlagen) (Quelle: eigene Ubersetzung basierend auf IPCC 2023, S. 120; Asam et al. 2026, Leistner et. al. 2022).

» Klimagefahr (engl.: climate hazard), auch Klimageféahrdung, Gefédhrdung

Beschreibt das potenzielle Auftreten eines natiirlichen oder vom Menschen verursachten physischen und klimatischen Ereignisses oder Trends,
welches den Verlust von Menschenleben, Verletzungen oder andere gesundheitliche Auswirkungen sowie Schaden und Verluste an Eigentum,
Infrastruktur, Lebensgrundlagen, Dienstleistungen, Okosystemen und Umweltressourcen zur Folge haben kann (Quelle: eigene Ubersetzung
basierend auf IPCC 2023, S. 125). Die Klimagefahr ist also eine Komponente des Klimarisikos.

» Klimarisiko (engl.: climate risk)

Das Potenzial fiir nachteilige Folgen fiir menschengemachte oder nattirliche Systeme, unter Berticksichtigung der Vielfalt der Werte und Ziele,
die mit solchen Systemen verbunden sind. Zu den relevanten nachteiligen Folgen gehéren die Auswirkungen auf Leben, Lebensunterhalt,
Gesundheit und Wohlbefinden, wirtschaftliche, soziale und kulturelle Werte und Investitionen, Infrastruktur, Dienstleistungen (einschlieBlich
Okosystemleistungen), Okosysteme und Arten (Quelle: eigene Ubersetzung basierend auf IPCC 2023, S. 128). Das Klimarisiko ergibt sich aus dem
Zusammenspiel von Klimagefahren, der raumlichen Exposition sowie der Vulnerabilitdt des betroffenen menschengemachten oder nattrlichen
Systems.
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BBSR-EXPERTENPANEL

Das BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt ist seit vielen Jahren
ein Spiegel der Markteinschatzungen aus einem breiten Tatig-
keitsfeld der Immobilienbranche. Im Mittelpunkt stehen die
Marktsegmente der Wohn-, Biiro-, Einzelhandels- und Logistik-
immobilien. Ziel ist es, ein moglichst umfangliches Meinungsbild
einzufangen, das viele der bedeutendsten Immobilienteilmarkte
abdeckt.

Die aktuelle Befragung umfasst die Auswertung der Antworten
von knapp 640 Teilnehmenden. Uber die Halfte davon ist lokal
tatig, wahrend rund ein Flnftel einen mehr oder weniger
bundesweiten Aktivitatsradius angibt. Die meisten der Befragten
sind im Marktsegment Wohnimmobilien tatig (85 %), gefolgt
vom Burosegment mit 49 % und dem Einzelhandel mit 27 %. Im
Logistiksektor sind 18 % beschaftigt. Nach dem schwerpunkt-
maBigen Geschéftsbereich setzen sich die drei starksten Teil-
nehmergruppen wie folgt zusammen:

1. Immobilienverwaltung und -bewirtschaftung

2. Immobilienvermietung und -betrieb

3. Immobilienentwicklung

Dariiber hinaus beteiligten sich auch Expertinnen und Experten
aus den Bereichen Gutachter und Immobiliensachverstandige,
Immobilienvermittlung, Immobilienberatung und Dienstleis-
tungen, Wirtschaftsforderungen, Behérden und Gutachter-
ausschisse, Immobilieninvestment, Immobilienfinanzierung,
Forschung und Wissenschaft und Immobilienverbéande.
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