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Der Transformationsdruck in der Immo-
bilienbranche ist angesichts aktueller 
Konsolidierungen allgegenwärtig. Ge-
schäftsmodelle werden vom Markt hinter-
fragt, Unternehmen gehen in die Insol-
venz. Größere Investmentmanager oder 
Banken übernehmen kleinere Marktak-
teure, die ins Straucheln geraten sind oder 
nicht mehr das Zutrauen haben, allein 
weiterzugehen.

In diesem Umfeld steht die Immobilien-
branche an einem entscheidenden Wende-
punkt. Sie muss sich fragen, wo ihre Wert-
treiber in Zukunft liegen werden. Der 
vergangene Boom wird so nicht wieder-
kommen – auch wenn wir wieder mehr 
Aktivitäten am Immobilieninvestment-
markt sehen werden. In diesem vergange-
nen Boom sind Ineffizienzen der Unter-

nehmen nicht weiter ins Gewicht gefallen. 
Im heutigen disruptiven Umfeld ist dies 
anders. Ein zentraler Werttreiber für die 
Unternehmen wird daher die Digitalisie-
rung sein.

ESG als Katalysator

Zukünftiges Wachstum wird einerseits 
durch ein professionelles Management der 
Objekte beziehungsweise Portfolien und 
andererseits durch eine verbesserte in-
terne Organisation und Infrastruktur ge-
neriert. Somit liegt der Schlüssel künftiger 
Erfolge im symbiotischen Zusammenspiel 
von Digitalisierung und Immobilien-
Know-how. In diesem neuen Marktumfeld 
hat sich in den zurückliegenden Jahren 
das Thema Nachhaltigkeit beziehungs-
weise ESG (Environment Social Gover-
nance) als Katalysator für die digitale 
Transformation erwiesen. Unternehmen, 
die hier aktiv und strategisch agieren, sind 
auf dem richtigen Weg.

Ein wichtiger Aspekt der Digitalisie-
rung ist die Erfassung von Daten der Im-
mobilienobjekte. Um ESG-Reporting-An-
forderungen gerecht zu werden, ist es 
unerlässlich, dass die Immobilienunter-
nehmen digitale Daten von Objekten sys-
tematisch monitoren. Diese Informatio-
nen sind aber nicht nur für die Compliance 
mit regulatorischen Vorgaben wichtig, 
sondern auch für die strategische Planung 
und das Management von einzelnen Ob-
jekten und ganzen Immobilienportfolien.

Kommt er oder kommt er nicht, der neue 
Immobilienzyklus? Und wenn ja: Wann ist 
es endlich so weit, und wie wird er aus-
sehen? Seit dem Aussetzen der Zinserhö-
hungen durch die Europäische Zentral-
bank (EZB) heißt es bisweilen, die Tal-
sohle sei erreicht und der nächste Auf-
schwung im Anmarsch. Das war vor zwei 
Jahren, seit mehr als einem Jahr sinken 
die Zinsen. Erst jetzt ist hier und da eine 
zaghafte Stabilisierung zu beobachten. 

Die Integration von ESG-Kriterien in die 
reguläre Capex-Planung ist hierbei er-
folgskritisch. Dafür ist der Aufbau von 
internem ESG-Know-how, das die gesamte 

Wertschöpfungskette der Immobilien be-
herrscht, von entscheidender Bedeutung. 
Nur so kann eine nachhaltige und klima-
resiliente Immobilienbewirtschaftung 
gewährleistet werden. ESG hat sich somit 

Zündet nun endlich die Flamme? Der Aus-
löser für die tiefgreifenden Korrekturen 
war ein Cocktail aus rasantem Zinsanstieg, 
Baukosteninflation, verhaltener konjunk-
tureller Entwicklung und nicht zuletzt 
politischen Unsicherheiten. Nicht alle 
Ursachen haben sich seither erledigt. 
Doch immerhin ist der Zinseffekt deutlich 
abgeschwächt, und auch die anderen Fak-
toren sind nicht mehr neu und sollten 
weitgehend eingepreist sein. Damit gibt 
es jetzt mehr Verlässlichkeit, und das wie-

zu einem fest verankerten Management-
aspekt in den modernen Immobilienunter-
nehmen entwickelt.

Eine weitere Herausforderung besteht 
darin, digitale Daten effizient zu verarbei-
ten und für Managemententscheidungen 
sowie Reportings ad-hoc bereitstellen zu 
können. Dies erfordert den Aufbau einer 
internen Kommunikationsinfrastruktur, 
die bereichsübergreifendes Arbeiten er-
laubt – angefangen vom Property Manage-
ment über das Assetmanagement bis hin 
zum Fonds- und Portfolio Management. 
Das Zielbild ist ein plattformbasiertes, digi-
tales Immobilienunternehmen, das mit 
einem Data Warehouse alle Geschäftspro-
zesse der Wertschöpfungskette mit sämt-
lichen wesentlichen Informationen intern 
abbildet. Angaben zu Flächen, Mietern, 
Mietverträgen, die Verbrauchsdaten und 
der Status der Gebäudetechnik sollten je-
derzeit granular auf Objektebene und ag-
gregiert für ganze Portfolien einsehbar sein. 
Dies schafft nicht nur Transparenz für In-
vestoren, sondern optimiert auch die Ca-
pex-Planungen auf Objekt- und Fondsebene.

KI für komplexe Gebäude

In diesem Rahmen wird auch künstli-
che Intelligenz (KI) vor allem für kom-
plexe Objekte zunehmend relevant. Wich-
tig hierbei: der Faktor Mensch. Die Kolle-
ginnen und Kollegen mit Immobilien- und 
ESG-Know-how schulen die KI nach zuvor 
definierten Managementzielen auf Objekt- 

derum bildet den Boden der Talsohle. Tat-
sächlich ist vor allem der Preisverfall ge-
stoppt, die Bewertungen sind stabilisiert. 
Die Ankaufsrenditen in Deutschland 
haben sich in den meisten Segmenten 
CBRE zufolge je nach Nutzungsart bei 
etwa 4,5 bis 6,0% eingependelt – höher als 
vor dem Zinsschock 2022, aber immerhin 
seit einigen Quartalen stabil. Damit 
müsste doch der Weg für eine Zunahme 
des Transaktionsgeschehens geebnet sein.

Offenbar ist jedoch Geduld gefragt, bis 
wieder mehr Objekte den Besitzer wech-
seln: CBRE kommt im ersten Halbjahr 
2025 auf ein kleines Minus von 2% gegen-
über dem Vorjahr, auf weiter niedrigem 
Niveau. Doch das ist auch beruhigend, da 
es zeigt: Wir haben es nicht mit einer 
neuen Rally zu tun. Die meisten Investo-
ren verhalten sich abwartend und inves-
tieren selektiv, anstatt pauschal mit hohen 
Kaufpreisen zu winken. Das wiederum 
kann eine Chance für diejenigen sein, die 
dieses Umfeld zum (Wieder-)Einstieg nut-
zen wollen.

Der neue Immobilienzyklus wird sich 
vom vergangenen Boom unterscheiden. 
Vor allem gibt es keine Null- oder Negativ-
zinsen mehr, die Anleger in die Asset-
klasse Immobilien drängen und Preise 
akzeptieren lassen, die in manchen Lagen 
dem 40-fachen der Jahresmiete entspra-
chen. Zu erwarten ist eher ein langsamer, 
dafür robuster Aufschwung, der auch 
nicht alle Immobilientypen, Standorte 
und Nutzungsarten gleichermaßen er-
fasst.

Planungssicherheit geschaffen

Auch wenn der neue Zyklus weniger 
zinsinduziert sein wird als der vergangene 
Boom, hat die Zinsentwicklung natürlich 
ihren Anteil. Leitzinsen weitgehend stabil 
um die 2% schaffen Planungssicherheit für 
Investoren und Kreditgeber. Gesunkene 
Zinsen haben Immobilien auch wieder 
wettbewerbsfähiger im Vergleich zu ande-
ren Assetklassen gemacht und federn den 
zinsbedingten Abwertungsdruck ab. 
Hinzu kommt: Inmitten geopolitischer 
Krisen und Umbrüche suchen viele Inves-
toren nach „sicheren Häfen“. Immobilien 
in europäischen Kernmärkten mit infla-
tionsbereinigt positiven Renditen und in 
der Regel stabilen Mieterträgen dürften 
auf absehbare Zeit dazugehören.

Mindestens genauso bedeutend sind 
strukturelle Faktoren: Viele Nutzungsar-
ten verzeichnen noch immer einen gro-
ßen, zum Teil wachsenden Nachfrage-
überhang. Das gilt zum Beispiel für (be-
zahlbares) Wohnen in den großen Städten 
und Ballungsräumen. Auch Sozialimmo-
bilien wie Pflegeheime, Kitas oder medi-
zinische Zentren werden zunehmend ge-
braucht, während Logistikimmobilien 
oder Rechenzentren von Sonderkonjunk-
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und Fondsebene, verifizieren die Ergeb-
nisse und treffen die finale Entscheidung 
für die Immobilien.

Intelligente Gebäudemanagementsys-
teme fungieren in einem Zielbild als zen-
trale Nervensysteme, die alle technischen 
Anlagen und Sensoren miteinander ver-
netzen. Erst durch die Integration von 
Technologien wie dem Internet der Dinge 
(IoT) und KI können alle relevanten Daten 
gesammelt und analysiert werden. Dies 
führt zu optimierter Energieeffizienz, er-
höhtem Nutzerkomfort, sicherem Betrieb 
und reduzierten Betriebskosten. Das intel-
ligente KI-System lernt zunehmend eigen-
ständig, Fehler zu erkennen und Hand-
lungsempfehlungen zu geben sowie Opti-
mierungsprozesse zu starten.

Unsere Branche ist zurzeit multidimen-
sionalen Veränderungen ausgesetzt: wirt-
schaftlich, politisch, technologisch.  Die 
Digitalisierung ist wesentlicher Treiber 
dieser Transformation. Nutzen wir sie, 
denn in ihr liegt der entscheidende Hebel 
für die Produktivitäts- und Qualitätsstei-
gerung in unserer Branche. Das strategi-
sche Management von Objekten und Port-
folien erhält eine transparentere und 
fundiertere Datenbasis, Reportings wer-
den zielgenauer, die allgemeine Betriebs-
sicherheit nimmt zu. Nicht zu vergessen, 
machen wir die Arbeit in der Immobilien-
branche attraktiver. Wer will schon den 
Großteil seiner Tätigkeit mit der aufwän-
digen Suche nach Informationen und 
Daten verbringen.  

turen profitieren. Mit der hohen Nach-
frage sind die Voraussetzungen für stabile 
und tendenziell steigende Mieterträge 
gegeben.

Genauerer Detailblick nötig

Bei den vermeintlichen „Sorgenkin-
dern“ Büro und Einzelhandel mit ihren 
strukturellen Herausforderungen ist indes 
ein genauerer Detailblick vonnöten. Sie 
entpuppen sich als weniger besorgniserre-
gend, wenn man sich in stark nachgefrag-
ten Teilsegmenten bewegt. Für problema-
tischere Objekte hingegen sind kreative 
und vorausschauende Konzepte zur Wei-
terentwicklung oder Umnutzung gefragt.

Für Büros heißt das: Homeoffice versus 
„Flight-to-Quality“. Insgesamt betrachtet 
gibt es derzeit mehr Büroflächen im An-
gebot als Bedarf. Abgelegene, schlecht 
angebundene Lagen oder veraltete Büro-
flächen haben es zunehmend schwer. 
Doch gleichzeitig werden in manchen 
Lagen und Objekten Mieten von deutlich 
mehr als 50 Euro pro m2 und Monat be-
zahlt. Deshalb gilt jetzt und noch mehr in 
Zukunft: veraltete Büroflächen moderni-
sieren oder umnutzen – zum Beispiel in 
sozialen Wohnraum. Das ist nicht immer 
leicht und manchmal auch unmöglich, 
aber wenn, kann es sich lohnen.

Der Einzelhandel steht zweifellos unter 
dem Druck veränderter Konsumgewohn-
heiten und des Onlinehandels. Doch Nah-
versorgung und der stationäre Luxus-Ein-
zelhandel in Toplagen sind davon kaum 
betroffen. Letzterer ist ein bisher wenig 
beachtetes Nischensegment, das auf Flä-
chen mit sehr hoher Lagequalität ange-
wiesen und entsprechend zahlungsbereit 
ist. Flächen in weniger frequentierten, 
aber zentral gelegenen Einkaufszentren 
lassen sich zum Beispiel in medizinische 
Dienstleistungszentren umwandeln – 
wovon auch der verbleibende Einzelhan-
del profitieren kann.

Kurzum: Wir stehen am Beginn eines 
neuen Immobilienzyklus, in dem wieder 
stärker die konkrete Objektauswahl, die 
richtige Strategie und die Assetmanage-
ment-Kompetenz im Vordergrund sind – 
all das, wofür die Assetklasse Immobilien 
eigentlich stehen sollte. Ein solcher Zyklus 
ist kein kurzes Strohfeuer, sondern ein 
lange wärmendes Kaminfeuer, das aller-
dings seine Zeit braucht und fleißig ge-
schürt werden will.

Digitalisierung als Werttreiber der Immobilienbranche

Nächster Zyklus wird kein kurzes Strohfeuer

In ihr liegt der entscheidende Hebel für die Produktivitäts- und Qualitätssteigerung – Die Arbeit im Immobiliensektor wird attraktiver

Folgendes wärmendes Kaminfeuer will fleißig geschürt werden – Objektauswahl, richtige Strategie und Assetmanagement-Kompetenz stehen wieder im Fokus
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