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Liebe Leserinnen und Leser,

wie sieht die Stadt der Zukunft
aus? Grin, hell und freundlich oder
diister, schmutzig und verwahrlost?
Auf diese Frage haben bereits viele
Science-Fiction-Filme ihre eigenen
Antworten versucht: Sei es Chicago,
New York oder Washington, aber
wer kennt nicht auch Gotham City,
Hill Valley oder Metropolis? Wird die
vorliegende Studie auch eine solche
Antwort liefern? Nein, denn hier
geht es vielmehr um einen fundier-
ten Blick auf die Rahmenbedingun-
gen, in denen sich die Immobilien-

wirtschaft in den nichsten 10 bis
25 Jahren bewegen konnte. Welche
plausiblen Szenarien kommen auf
uns bis 2050 zu? Wie steht es um
Klima, Energie, Kapitalmarkt, Gesell-
schaft und Wohlstand?

Mit dieser Zukunftsstudie mochten
wir zum Nachdenken anregen, zur
frilhzeitigen Beschaftigung mit der
Zukunft. Wir méchten der Branche
eine Richtschnur geben und sie bei
der anstehenden Transformation
unterstiitzen, sodass jede und jeder
Einzelne Schliisse fiir das eigene
Geschéftsfeld ziehen kann. Genau
deshalb werden Sie in dieser Studie
auch keine konkreten Blaupau-

sen fiir die Immobilie der Zukunft
finden. Alle Nutzungsarten, Bestand
und Neubau pro Szenario durchzu-
deklinieren ist nicht nur ein Akt der
Unmadglichkeit, es wiirde gewiss
auch die eine oder andere Innova-
tion unterbinden.

Was passiert, wenn wir uns nicht
innovativ aufstellen und uns nicht
fir neue Technologien 6ffnen,
kénnen Sie iibrigens in den Dys-
topien (Szenario 6 und 7) lesen. Im



Sinne einer Schwarmintelligenz, bei
der die individuellen Handlungen zu
einer systematischen Losung fiih-
ren, haben wir es in der Hand, die
plausiblen Szenarien auch eintreten
zu lassen. Ein weitverbreitetes busi-
ness as usual tragt dazu nicht bei.
Herzliche Einladung: Sie wollen ak-
tiv mitgestalten und sich mit Gleich-
gesinnten austauschen oder gar

ein Biindnis der Willigen formen?
Dann kommen Sie zum ZIA! Unsere
Mitglieder gehdren zu den Vorreitern
der Branche, unsere PropTech-
Plattform versammelt innovative
Startups mit teils reaktionéren Ideen
und unsere Ausschiisse bilden die
gesamte Wertschopfungskette ab —
Silodenken ausgeschlossen!

Zu den besonders innovativen Zu-
kunftsdenkerinnen und -denkern
gehoren die Mitglieder des ZIA Inno-
vation Think Tanks — ihnen gebihrt
gehdriger Dank fiir den Einsatz, die
Unterstiitzung und das Vorantreiben
dieser Zukunftsstudie!

Sie stehen Ihnen auch gern als An-
sprechpartnerinnen und Ansprech-
partner zur Verfligung.

Ich winsche lhnen eine erkennt-
nisreiche Lektlre und Mut, die
richtigen Entscheidungen zu treffen.
Lassen Sie uns positiv und tatkréaftig
in die Zukunft blicken.

Ihre

Iris Schoberl
ZIA-Prasidentin



Was Sie in diesem Report erwartet

Detaillierte Beschreibungen
moglicher, plausibler Zukunfts-

entwicklungen, basierend auf
einem eigens entwickelten Sze-
nario-Modell,

Analyse von Schliisselfaktoren
und deren Wechselwirkungen,
Einblicke in technologische, ge-
sellschaftliche, dkologische und
wirtschaftliche Trends,
Diskussion von Chancen und
Risiken fiir die Immobilien-
branche.

Betrachten Sie die Szenarien
als DenkanstoBe und Inspira-
tionsquellen, nicht als Vorher-
sagen.

Nutzen Sie die Szenarien, um
Ihre eigenen Strategien und
Geschaftsmodelle auf Zukunfts-
fahigkeit zu prifen.
Identifizieren Sie Chancen und
Risiken in jedem Szenario flr
lhr Unternehmen.

Erarbeiten Sie flexible Strate-
gien, die in mehreren Szenarien
funktionieren konnen.

Nutzen Sie die zentralen Para-
meter der Szenarien, um die
Entwicklungen kontinuierlich zu
beobachten und zu bewerten.

Einige Entwicklungen wurden als
,fix“ vorausgesetzt. Dazu zéhlen
unter anderem technologische
Fortschritte, wie sie gemas inter-
nationaler Expertenbefragungen
und Technologie-Roadmaps unter
stabilen Bedingungen mit ho-

her Wahrscheinlichkeit eintreten
werden, insbesondere im Bereich
der Kiinstlichen Intelligenz (KI) und
Quantencomputing. Zudem bewe-
gen wir uns innerhalb der Einschat-
zungen klimatischer und anderer
okologischer Grenzen, wie sie unter
anderem vom Weltklimarat, den
Vereinten Nationen und anderen
transnationalen Organisationen der
Klimafolgen- und Biodiversitatsfor-
schung verdffentlicht vorliegen. Das
Attribut ,plausibel” beziiglich der
Szenarien bezieht sich somit auf die
bestehende Weltordnung, bekannte
soziale, politische, 6konomische
und dkologische Mechanismen
sowie erwartbare Verdnderungen.
Hinter jeder Kombination von plau-
siblen Projektionen stecken meh-
rere Hypothesen, die im Prozess
tberprift wurden.



Einige Szenarien sind miteinander
kompatibel, andere unterscheiden
sich in Teilen deutlich, die Dysto-
pien (Szenario 6 und 7) wiederum
dienen als ,,schwarzer Spiegel”
der Entwicklung. An einigen Stellen
haben wir Zitate aus den Experten-
interviews in den Report eingefligt;
sie dienen als weitere DenkanstoBe
fir Ihre individuelle Vertiefung der
Szenarien.

Die Szenarien basieren auf einem
mehrstufigen Analyseprozess, der
mit etablierten Methoden der Zu-
kunftsforschung mdogliche und plau-
sible Entwicklungen ableitet. Die
Zeitpunkte 2035 und 2050 wurden
gewdhlt, um sowohl mittelfristige
als auch langfristige Perspektiven
zu bieten. Fiir eine vertiefte Analyse
spezifischer Aspekte empfehlen wir
die Konsultation der im Anhang auf-
gefithrten Quellen und Expert:innen.
Wir hoffen, dass dieser Report Ihnen
als wertvolles Instrument zur strate-

Kai Gondlach
PROFORE Gesellschatt fiir Zukunft mbH

Kai Gondlach

gischen Zukunftsplanung dient, und
freuen uns auf einen konstruktiven
Dialog, wie mdgliche und lebens-
werte Zukiinfte in Deutschland aus-
sehen und welche Voraussetzungen
sie haben.

Unser ausdriicklicher Dank gilt
allen Beteiligten vom ZIA ITT sowie
den Expert:innen, die ihre Zeit und
Expertise in den Interviews und der
Online-Befragung mit uns geteilt
haben.

Markus Fischer
Markus Fischer Real Estate

Markus Fischer

Johannes Wirz

Johannes Wirz
Zukunftsforscher
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Die vorliegende Szenario-Studie
Limmobilienwirtschaft 2035/2050"
offenbart umfangreiche, plausible
Verdnderungen flir die Immobi-
lienwirtschaft. Sie umfasst alle

Nutzungsarten, alle Regionen in
Deutschland, die wichtigsten Ent-
wicklungstendenzen und bietet so-
mit einen umfassenden, nationalen
Blickwinkel unter Berlicksichtigung

der internationalen und auch lang-
fristigen Treiber.

Das Schaubild zeigt die sieben
Szenarien:



Die folgenden Kernpunkte erfordern
Ihre unmittelbare Aufmerksamkeit:

o Digitalisierung und Kl revo-
lutionieren Planung, Bau und
Betrieb von Immobilien in
ungewohnter Geschwindigkeit.
Die Branche wird spiirbar durch
Startups — allen voran PropTech
und ConTech — angetrieben,
doch auch einige etablierte Ak-
teure verschieben die Grenzen
des Status Quo merklich.

« Klimawandel und Ressour-
cenknappheit sowie die
ESG-Regulierung erzwingen
nachhaltige Losungen; in der
Planung, Bauleitung, aber auch
im Betrieb und Riickbau sowie
der flexiblen Umwidmung von
Immobilien.

« Gesellschaftlicher Wandel
verandert Wohn- und Arbeits-
konzepte fundamental; Ge-
baude aller Nutzungsarten und
Quartiere miissen teils grund-
legend neugedacht werden,
um die BedUrfnisse der Zukunft
adaquat zu adressieren.

Insgesamt wurden fiinf plausible
Szenarien fiir das Jahr 2035 errech-
net:

1. Status Quo plus: Evolutionare
Anpassung mit moderater
Nachhaltigkeit

2. Innovativer Green Deal: Techno-
logiegetriebene dkologische
Transformation

3. Suffizienz: Ressourcenscho-
nung und Gemeinwohlorientie-
rung

4. Techno-Rationalisierung:
Hocheffiziente, volldigitalisierte
Immobilienwirtschaft

5. Bau-Boom: Expansive Entwick-
lung mit Fokus auf Nachhaltig-
keit und Innovation

Folgende Grundannahmen wurden

flir samtliche Szenarien getroffen:

« Vollstandige oder (iberwiegende
Digitalisierung und starke Kl-In-
tegration

o Drastisch gestiegene Umset-
zung von ESG-Kriterien und
Kreislaufwirtschaft

o Neue Wohn- und Arbeitsmo-

delle, gepragt durch Flexibilitét
und Gemeinschaftsorientierung

» Verénderte Finanzierungs- und
Bewertungsmodelle fiir Im-
mobilien

Neben den plausiblen Szenarien
wurden zudem plausible Dystopien
(Szenario 6 und 7) berechnet. Aus
Sicht des Projektteams sind diese
zwar weniger wahrscheinlich als die
Kernszenarien, jedoch wahrschein-
licher als klassische Wildcards™.

Die beiden Dystopien lauten wie

folgt:

6. Reaktiondres Chaos: Techno-
logische Stagnation, soziale
Spaltung und 6kologischer
Verfall

7. Stagnation und Degrowth: Un-
freiwilliger Verzicht, wirtschaft-
liche Depression und ineffizien-
te Nachhaltigkeit

Diese dystopischen Szenarien
dienen als Warnsignale und ver-
deutlichen die Risiken von Untatig-
keit oder Fehlentscheidungen in der
Branche.

*Wildcards sind zukiinftige Entwicklungen oder Ereignisse mit relativ geringer Eintrittswahrscheinlichkeit, aber gravierendem Einfluss auf das System, s. a. Methodikteil.



o Technologischer Fortschritt
(KI, Hybrid-Bauweisen, neue
Materialien, darunter CO2-neu-
traler oder Bio-Beton, Quanten-
computing, neue Energieerzeu-
gungs- und Speicherkonzepte)

« Regulatorische Rahmenbe-
dingungen (ESG, Klimaziele,
Entsiegelung, Rechtsrahmen)

o Demografischer und sozialer
Wandel inkl. Fachkraftemangel

« Ressourcenverfiigharkeit und
Energiepreise

Die vorliegende Szenario-Studie
verdeutlicht den groBen Gestal-
tungsraum, den die Immobilienwirt-
schaft hat, und der gleichermaBen
groBe Chancen wie groBe Heraus-
forderungen birgt — je nach Pers-
pektive. Aus unseren Gespréachen
mit Branchenexpert:innen haben
wir die folgenden Empfehlungen
abgeleitet, die gewiss nicht auf alle
Unternehmen der Branche maB-
geschneidert sind, sondern gern
als GedankenanstoB verstanden
werden dirfen.

Etablieren Sie agile Innova-
tionsteams mit direkter An-
bindung an die Unternehmens-
flihrung.

Implementieren Sie ,,0pen
Innovation“- und ,Open Data“-
Ansétze zur Zusammenarbeit
mit Startups und Forschungs-
einrichtungen.

Schaffen Sie interne Strukturen
fiir schnelle Prototypentwick-
lung und Pilotprojekte.
Entwickeln Sie flexible, sze-
nariobasierte Strategien und
Zukunftsbilder.

Entwickeln Sie eine umfassen-
de Strategie zur Dekarbonisie-
rung Ihres Geschaftsmodells.
Investieren Sie in energieeffizi-
ente Technologien und erneuer-
bare Energiesysteme.

Fordern Sie die Aus- und Wei-
terbildung Ihrer Mitarbeitenden
in nachhaltigen (Bau-)Techno-
logien.

Implementieren Sie durch-
gangige digitale Prozesse von
der Planung bis zum Gebadude-
betrieb.

Zentralisieren Sie Ihre Daten
und Dokumente und nutzen Sie
Kl und Big Data fiir préadiktive
Instandhaltung und Energiema-
nagement.

Nutzen Sie digitale Plattformen
fiir flexiblere Planungs,- Bau-,
Nutzungs-, Vermarktungs- und
Betriebsprozesse.

Etablieren Sie Prinzipien des
,Design for Disassembly*“ in
Ihren Bauprojekten, beispiels-
weise nach den Prinzipien des
kreislauffahigen Bauens.
Entwickeln Sie Strategien zur
Wiederverwendung und zum
Recycling von Baumaterialien.
Implementieren Sie digitale
Materialpésse fir Ihre Geb&ude.



« Entwickeln Sie flexible Ge-
baudekonzepte, die sich an
verdndernde Nutzerbediirfnisse
anpassen.

« Statten Sie lhre Gebaude so
aus, dass sich diese in verti-
kalen Datenketten integrieren
lassen konnen (,beyond smart
home/building®).

« Schaffen Sie Rdume fiir Co-
Living und Co-Working, die
Gemeinschaft und Kollaboration
fordern.

« Entwickeln Sie Strategien zur
Anpassung an den Klimawandel
in Inrem Immobilienportfolio.

o Diversifizieren Sie Ihre In-
vestitionen (iber verschiedene
Nutzungsarten und Regionen.

o Implementieren Sie robuste
Risikomanagement-Systeme,
die auch Langzeitrisiken be-
riicksichtigen.

o Etablieren Sie Anreizsysteme

flir innovative Ideen und deren
Umsetzung.

« Fordern Sie interdisziplinare
Zusammenarbeit und Wissens-
austausch.

« Investieren Sie in die kontinu-
ierliche Weiterbildung Ihrer Mit-
arbeitenden in Zukunftstechno-
logien und deren Offenheit fiir
Change und Innovationen.

Durch entschlossenes Handeln in
diesen Bereichen konnen Sie nicht
nur den Herausforderungen be-
gegnen, sondern auch die enormen
Chancen nutzen, die der Wandel mit
sich bringt.

Szenarien beschreiben nicht die
eine oder andere ,,wahrschein-
liche“ Zukunft, sondern plausible
Zukiinfte*. Basierend auf einer um-
fangreichen Recherche, 15 Exper-
teninterviews, drei Workshops mit
dem ZIA Innovation Think Tank (ITT)
sowie einer Online-Befragung von
Expert:innen hat das Projektteam
einen umfangreichen Fundus an
Material und Datenpunkten zusam-
mengestellt; aus der Branche sowie

von auBerhalb. Die Berechnung
der Rohszenarien wurde mit der
Software Parmenides Eidos durch-
gefiihrt. Der Forschungsprozess
lief (iber einen Zeitraum von acht
Monaten und wurde im Septem-
ber 2024 finalisiert. Die aktuelle
Einschatzung ist damit sehr solide,
sie schlieBt aber bewusst keine
Wildcards ein.

Die Szenarien zeigen in Summe: Die
Zukiinfte der Immobilienwirtschaft
bieten enorme Chancen fiir innova-
tive und anpassungsfahige Unter-
nehmen. Durch proaktives Handeln
konnen Sie diese Transformation
nicht nur bewéltigen, sondern aktiv
gestalten. Die Herausforderungen
sind betréchtlich, doch die Immo-
bilienwirtschaft verfiigt tiber das
Potenzial, eine Schliisselrolle in

der nachhaltigen und technologi-
schen Entwicklung der Gesellschaft
einzunehmen und als internatio-
naler Leuchtturm einen Beitrag zur
Modernisierung und nachhaltigen
Transformation der Weltwirtschaft
beizutragen.

* Der Plural ,Zukiinfte“ wird in der Zukunftsforschung verwendet, um bereits im Begriff dem Umstand Rechnung zu tragen, dass nicht von einer mehr oder weniger feststehenden Zukunft ausgegangen wird, sondern meh-
rere mogliche, wahrscheinliche und wiinschbare Zukiinfte denkbar sind (s. a. Methodenteil). Hinzu kommt, dass in Forschungsprojekten wie diesem neben Faktenwissen auch Gestaltungs- und Orientierungswissen sowie

Bewertungen einflussreicher Individuen in die Analysen einflieBen.



Die Immobilienbranche steht vor
einem tiefgreifenden Wandel. Unse-
re Szenario-Analyse fiir die Jahre
2035 und 2050 zeigt deutlich: Die
Zukunft wird von Nachhaltigkeit,
Digitalisierung und gesellschaft-
lichem Umdenken geprégt sein.
Entscheidungstréger:innen miissen
sich auf vielfaltige Herausforderun-
gen und Chancen einstellen, die alle
Bereiche des PESTEL-Frameworks*
betreffen. Diese Grundannahmen
tiber das Jahr 2035 stellen wir auf
den ndchsten Seiten pointiert dar.

In allen Szenarien zeichnet sich
eine Verscharfung der ESG-Regu-
latorik ab; perspektivisch wird ESG
zur Grundlage aller Gesetze und
Normen, weshalb der Begriff ver-
schwinden wird. Unternehmen der
Immobilienwirtschaft werden sich

* PESTEL ist das Akronym filr politics, economy, society, technology, ecology, legal (Deutsch: Politik, Wirtschaft, Gesellschaft, Technology, Okologie, Recht).

auf strengere Vorgaben in Bezug
auf Umwelt, Soziales und Unter-

nehmensfiihrung einstellen miissen.

Gleichzeitig ist eine Tendenz zur
Zentralisierung des Immobilien-
rechtsrahmens erkennbar — der
Bund wird voraussichtlich mehr
Kompetenzen tibernehmen. Dies
konnte zu einer Vereinheitlichung
von Standards und Prozessen
flihren, aber auch neue Heraus-
forderungen fiir regionale Beson-
derheiten mit sich bringen. Zudem
gehen wir in allen Basisszenarien
davon aus, dass die Digitalisierung
der offentlichen Verwaltung spa-
testens bis 2035 abgeschlossen
ist — getrieben nicht zuletzt durch
den sich bis dahin zuspitzenden
Fachkraftemangel. Dafiir wird es
unumgéanglich sein, die sogenannte
Schuldenbremse im Bund entweder
zu lockern oder weitere Sonderver-
maogen fir dringend nétige (Infra-
struktur-)Investitionen auf den Weg
Zu bringen.

Die politische Landschaft neigt in
den meisten Szenarien zu einer
progressiven Ausrichtung. Das
bedeutet nicht, dass ausschlieBlich

Parteien, die aus heutiger Sicht als
progressiv gelten, in der Regie-
rungsverantwortung erwartet wer-
den, sondern, dass die exekutiven
Politiken einer aus heutiger Sicht
progressiven Linie folgen. Dies lasst
auf eine starkere Fokussierung auf
Nachhaltigkeit, soziale Gerechtigkeit
und Innovationsférderung schlieBen.
Entscheidungstrager:innen kénnen
sich darauf vorbereiten, dass die
staatliche Anreizkulisse erweitert
wird, mit einem besonderen Augen-
merk auf Forderinstrumente fiir
nachhaltige und innovative Immo-
bilienprojekte — und Sanktionen fiir
das Gegenteil.

Die wirtschaftlichen Aussichten sind
in den meisten Szenarien stabil,
wenn auch mit unterschiedlichen
Nuancen. Eine sehr hohe Kapitalver-
fligbarkeit scheint ein durchgangi-
ges Merkmal zu sein, was Investi-
tionen in die Modernisierung und
Anpassung von Immobilien beglins-
tigen konnte. Die Leitzinsentwick-
lung tendiert in vielen Szenarien zu
einer moderaten Senkung, was die
Finanzierungsbedingungen fiir Im-



mobilienprojekte verbessern wiirde.
Auch die Potenziale aus privatwirt-
schaftlichen Finanzierungsquellen
bewegen sich weiter in Richtung
positiver Rahmenbedingungen.

Ein besonderes Augenmerk sollte
auf die Entwicklung der Baubran-
che gelegt werden. Die Tendenz
geht eindeutig in Richtung einer
Industrialisierung, was tiefgreifen-
de Auswirkungen auf Bauweisen,
Kosten und Effizienz haben wird. Ein
zusatzlicher Faktor ist der hohe Be-
darf zum griinen Retrofit, was neue
Kompetenz und mehr Kapazitit in
der Nachriistung von bestehen-
den Gebduden erforderlich macht.
Entscheidungstrager:innen sollten
sich auf diese Transformation vor-
bereiten und die damit verbundenen
Chancen und Risiken sorgféltig
abwégen.

Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) wird
zwar weiter eine dominierende Rolle
spielen, jedoch nicht mehr die ein-
zige. In der Betrachtung plausibler
Szenarien wurde iiber den Gesamt-
zeitraum ein moderates BIP-Wachs-
tum vorausgesetzt.

Die gesellschaftlichen Entwick-
lungen zeigen interessante Trends
auf. In vielen Szenarien nimmt

die Individualisierung ab, was auf
einen Wandel zu mehr gemein-
schaftsorientierten Wohnformen und
Lebensstilen hindeutet. Gleich-
zeitig zeichnet sich eine moderate
bis hohe Nettozuwanderung von
Fachkraften ab, was Auswirkungen
auf die Nachfrage nach Wohnraum
und die Gestaltung von Arbeitsum-
gebungen haben wird. Zusatzlich
schrumpft die Bevélkerung bis 2035
leicht auf etwa 82,7 Millionen Ein-
wohner, bis 2050 sogar auf rund 80
Millionen (vgl. Statistisches Bundes-
amt (2024)).

Die Wohnraumversorgung scheint
in den meisten Szenarien gewahr-
leistet zu sein, in einigen Féllen
sogar tberdurchschnittlich gut.
Unterschiede zwischen Stadt und
Land sind dabei nicht spezifiziert.
Dies konnte auf erfolgreiche poli-
tische MaBnahmen und innovative
Losungen in der Immobilienbranche
hindeuten. Ein wichtiger Faktor ist
die Wohlstandsverteilung, gemes-

sen am Gini-Koeffizienten; dieser
bleibt in den plausiblen Szenarien
entweder konstant oder sinkt sogar,
was auf eine Reduktion der Wohl-
standsdifferenz hinweisen konnte.
Die Dystopien wiederum beinhalten
einen Anstieg der ,Vermdgens-
schere®.

Die technologische Entwicklung ist
ein Schliisselfaktor fiir die Zukunft
der Immobilienwirtschaft. In allen
Szenarien ist eine Tendenz zu inno-
vativen Bau- und Betriebstechnolo-
gien erkennbar. Dies wird nicht nur
die Art und Weise, wie wir bauen,
sondern auch wie wir Gebaude
nutzen und verwalten, grundlegend
verandern.

Die Digitalisierung von Geb&uden
schreitet voran, wobei die Szena-
rien von teil- bis volldigitalisierten
Gebduden reichen. Low Tech fristet
ein Nischendasein und findet sich
ausschlieBlich in den Dystopien
wieder. Entscheidungstréger:innen
miissen sich darauf einstellen, dass
digitale Konnektivitat der Gebdude
sowie vorausschauende Instand-



haltung und Wartung zum Standard
werden — zumindest im Neubau
und im Rahmen von umfassenden
Sanierungen im Bestand.

Ein weiterer wichtiger Aspekt ist
die zunehmende Flexibilisierung
(Nutz- und Teilbarkeit) wahrend des
Lebenszyklus von Gebauden. Die
Fahigkeit, Gebaude einfach an sich
andernde Nutzungsanforderungen
anzupassen, wird zu einem ent-
scheidenden Wettbewerbsfaktor
werden. Hinzu kommt, dass weniger
Fragmentierung und mehr Stan-
dardisierung die Produktivitat und
Effizienz der Branche erhohen.

Das Thema Nachhaltigkeit zieht sich
wie ein roter Faden durch alle Sze-
narien. Das Okologiebewusstsein in
der Gesellschaft nimmt zu, was sich
in strengeren Regulierungen, aber
auch in veranderten Praferenzen
von Mieter:innen und Kaufer:innen
niederschlagt.

Die Klimaveranderungen in
Deutschland werden als ,,stabil
schlechter” eingestuft, was be-

deutet, dass die Bau- und Immobi-
lienwirtschaft sich auf anhaltende
Herausforderungen in Bezug auf
Klimaanpassung und Resilienz
einstellen muss. MaBnahmen zur
Flachenentsiegelung gewinnen an
Bedeutung, wobei in vielen Szena-
rien sogar eine Ubererfiillung der
Entsiegelungsauflagen erwartet
wird.

Die Ressourcenverfiigharkeit wird
in allen Szenarien als reduziert
eingeschdatzt. Dies unterstreicht

die Notwendigkeit, auf nachhaltige
Baumaterialien, Kreislaufwirtschaft
und energieeffiziente Losungen zu
setzen — zumal einige Standorte in
Deutschland zu risikoreich werden,
andere sind nicht mehr versicher-
bar, die meisten Kommunen fordern
zunehmend nachhaltigere Konzepte
und Beitrdge zu entsprechenden
Rahmenplanen.
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Die Szenarien im Uberblick

Insgesamt wurden in diesem Pro-
jekt sieben konsistente Szenarien
erarbeitet. Fiinf davon (1-5) be-
finden sich im plausiblen Bereich,
zwei davon (6 und 7) auBerhalb. Es
ist charakteristisch fiir die Arbeit mit
Szenarien, einen Szenario-Trichter
zur Darstellung der plausiblen Zu-
kunftsbilder zu verwenden. Dadurch
wird plastisch gezeigt, dass erstens
nicht sémtliche Zukunftsentwicklun-

gen antizipiert werden, zweitens ein
fokussierter Blick entwickelt wird —
im Folgenden dargestellt durch die
durchgezogene Linie — und drittens
einige Szenarien innerhalb des
aktuell plausiblen Bereichs liegen,
andere auBerhalb. Die Mechanik der
Szenarien folgt einer umfangreichen
Kombination von Schliisselfaktoren,
die einen erheblichen Einfluss auf
die Bau- und Immobilienwirtschaft

haben werden und gleichzeitig in
ihrer zukiinftigen Auspragung unge-
wiss sind. Die folgende Darstellung
zeigt sdmtliche Schliisselfaktoren
und Projektionen, die in die Model-
lierung der Szenarien eingeflossen
sind, sowie farbliche Codes, welche
Projektionen in welchen Szenarien
auftreten.



Schliisselfaktoren und

Projektionen

Im Folgenden finden Sie die Liste aller Schliisselfaktoren
und deren Projektionen, die in die Szenarien eingeflossen

sind.

Klimaveranderungen in D

Instabil schlechter

Stab)lisierL ng St%tus Q

Staatliche Anreizkulisse

Reduzierung der |Férder ‘

Beibehaltung des Statu ..

Erweiterun

Neuer Wohlstandsbegriff

Wohlstandsverteilung

Flachenentsiegelung

ersiegelung

Aktuelles Tempo Versi%gelun g

ESG-Regulatorik

Immobilienrechtsrahmen

meh

meh

Kom‘nune

Ressourcenverfiigharkeit

Bundespolitik

Moderat

Real tioné‘v{

Kon:Jen/ati

Progressiv

Noch schnellere VersieLelun$

Sub%titutio

Neoliberal

dpitaima

Sehrihohe Iverfil it

Leitzinsentwicklung EZB

Steigt signifikant

Hohe Kapitalverfligbarkeit

Niedrige K#apitalx.{erfﬂgl*arkei

Nationale Wirtschaftsleistung

Steigt mod ,25-5,5 %)

ragmenti

Bleibt kon ,5-4,25 %)

Regil)nale Teilindustrialisieru

Sinkt mod 3,5 %)

Branchen- )isruqtion durch Externe

Sinkt signifikant (0-2 %)

Wird nega{iv <

Energi

Energi

Mietmodelle

Mietmodelle bleiben starr

Energiepreise niedrig

Fachkréftezuwanderung

NG

Okologiebe

Okolpgiebewusstsein stagniert

(Okologiebe wuss{sein 4inkt

Bautechnologien

rige Zuwanderung

Flexibilisierung im L

e

d / regionale Unterschiede

gsflex .

Konvlentio ell-fixe Nutzung

Individualisierung

Nimmt zu

Bleib

Nim

Gebaudedigitalisierungsgrad

Low

Teildigitalis

Volldigitalisierte
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Szenario 1: Status Quo plus Regulato e

Schlusselfaktoren und Projektionen streng i
mittJI meh Lin+er
lasc meh Kom‘nune

averanderunge ) achenentsiegelung Ressourcenverfiigharkeit Bundespolitik

Stabil schlechter, Ubererfiillung Entsiegelungsauflag grfligbarkeit Moderat

S

Insl%bil schlecht%r Erﬁll‘ung EntsieJelungLauﬂal]en Verfiigbarkejt Real tionér]

ModLrate ersie(LeIung

Stab)lisierL ng St%tus Qu Verﬁj?barktfit Kon:Jen/atill

0
Aktuelles Tempo Versiqgelung Verfi gbarkeitsurltererchung Progressiv
Noch schngllere VersieL;elun$ Sub#titution Neoliberal
Staatliche Anreizkulisse apitalma g : g EZB g der Baubranche
Reduzierung der Férderprog ‘ mme Sehr hohe Kapitalverfiigharkeit Steigt signifikant (> 5,5 %) Industrialisierung der Baubranche
Beibehaltung des Status Quo Hohe Kapii{alverf)igbar eit Steigt mo4erat (4,25-5,5 %) Weit%rhin ragmantien\mg
Erwi iterunp von Fﬁrde{instrument?n Niedrige K#apitalx.{erfﬂglfarkeiq Bleibt kons#tant( ,5-4,25 %) Regil)nale Teilindustrialisierung
Sink mod%rat (2-3,5 %) Branchen-)isruqtion durch Externe
Sinkt signi}ikant 0-2 %)
Wird nega{iv (<0%)
Neuer Wohlstandsbegriff Nationale Wirtschaftsleistung ergiepre etmodelle
BIP-Fokus bleibt bestehen Leistung steigt Energiepreise hoch Trend zur Servicemiet
Mod4rate Ergénzung durch a"dlLre Faktoren Leis1‘ung s{abil Energiepre‘ise moderat Miet"nodel e bleiben stFrr
Dominanz Frgén endel[ Indikuatoren Leisl‘ung sinkt Energiepreise niqdrig
Leisl‘ung 4agnie1
ohlstandsverteilung Wohnraumversorgung Fachkréftezuwanderung dividualisierung
Gini steigt Wohnraumversorgung iiberdurchschnittlich Hohe Nettozuwanderung Nimmt zu
Gini %abil Woh‘wraurr*/ersor\gung gewﬁhrleistit Moderate Zuwanderung Bleibt konsltant
Gini #inkt Woh*wraun*zersor\gung anespannt Niedrige erlwanqerung Nimmt ab
dChnaltigre Bautechnologie Flexibilisierung im Lebenszyklus ebaudaedigiialisierungsgrac
Okologiebewusstsein nimmt zu Konventionell Volle Nutzungsflexibilitat Low+Tech
Okologiebe wuss{sein %&agniert Innovativ Bedingte Nutzungsflexibilitit Teild gitalif{ierte Gebiude
Okologiebe wuss{sein 4inkt Hybrid / re;iona|F Untqrschiqde Konventionell-fixe Nutzung VoIIdigitali%ierte Gebdude
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Die Immobilienbranche in Deutsch-
land hat sich 2035 schrittweise
weiterentwickelt, ohne radikale
Umbriiche zu erleben. Eine strenge
ESG-Regulatorik und progressive
Bundespolitik haben zu einer ver-
starkten Fokussierung auf Nach-
haltigkeit gefiihrt. Die Baubranche
hat sich teilweise industrialisiert
nach dem Vorbild etwa der Auto-
mobilindustrie, was Effizienzstei-
gerungen ermdoglicht, aber auch

zu einer deutlichen Konsolidierung
in der Branche beigetragen hat.
Unter anderem aufgrund reduzierter
Ressourcenverfiigbarkeit werden
Entsiegelungsauflagen und Recy-
clingvorgaben tbererfiillt, was die
okologische Ausrichtung unter-
streicht — das Stadtbild hat sich
entsprechend gewandelt.

Der Immobilienmarkt profitiert von
einer sehr hohen Kapitalverfiig-
barkeit und moderat sinkenden
Leitzinsen. Dies fordert Investitionen
in energieeffiziente und teildigitali-
sierte Gebdude. Neue Mietmodelle
wie die Servicemiete* haben sich

etabliert, was die Planungssicher-
heit fiir die Mieterseite erhoht und
neue Geschéftsmodelle ermdglicht.
Die Wohnraumversorgung ist ge-
wahrleistet, unterstiitzt durch eine
moderate Nettozuwanderung von
Fachkréften entlang aller Wert-
schopfungsschritte der Branche.

Das gesellschaftliche Bewusstsein
fiir Okologie ist gestiegen, was sich
in der Nachfrage nach nachhaltigen
Immobilien, beispielsweise nach
den Prinzipien des kreislauffahigen
Bauens, widerspiegelt. Gleichzeitig
hat die Individualisierung abgenom-
men, was Kkollektive Wohnformen
begiinstigt und die durchschnittliche
Wohnflache pro Kopf reduziert. Die
Wirtschaftsleistung bleibt stabil,
wéhrend der Wohlstandsbegriff um
moderate soziale und 6kologische
Faktoren erganzt wurde — nicht
mehr allein das Bruttoinlands-
produkt wird fiir die Messung des
gesellschaftlichen Wohlstands
herangezogen.

« Schrittweise Entwicklung ohne
radikale Umbriiche

« Strenger politischer Fokus auf
ESG-Regulatorik

« Aufbau industrieller Strukturen
in der Baubranche bei paralleler
Konsolidierung

« Sehr hohe Kapitalverfligbarkeit,
investitionsfreundliche Rah-
menbedingungen

« Schrittweise Haltungsianderung
in der Gesellschaft zu mehr
Okologiebewusstsein und kol-
lektiven Praktiken

« Inkrementelle Nachhaltigkeits-
und Technologie-Adaption

Insgesamt zeigt sich 2035 ein Im-
mobilienmarkt, der inkrementell auf
die Herausforderungen des
Klimawandels und der Ressour-
cenknappheit reagiert hat, ohne
dabei die wirtschaftliche Stabilitat
zu gefahrden. Die Branche bewegt
sich in Richtung Nachhaltigkeit und
Digitalisierung, behalt aber viele
bekannte Strukturen bei.

* Gemeint ist hier nicht nur die (Teil-)Inklusivmiete, also Nettokaltmiete zzgl. tiblicher Nebenkosten, sondern Miete zzgl. Services fiir Mobilitat, Pflege, Erndhrung u. a.



Im Jahr 2050 hat sich das Szenario
»otatus Quo plus® weiter gefestigt
und ist mit technologischen Fort-
schritten verschmolzen:

Die Immobilienbranche hat die
Prinzipien der Nachhaltigkeit und
Digitalisierung vollstandig integriert,
vor allem im Neubau. Kiinstliche
Intelligenz und Quantencomputing
optimieren Gebdudemanagement

und Energieeffizienz, besonders in
groBen und gewerblich genutzten
Gebéuden. Teildigitalisierte Gebdude
haben sich zu intelligenten, vernetz-
ten Strukturen entwickelt, die naht-
los mit dem Industrial Metaverse*
interagieren, um pradiktive Wartung
und Instandhaltung (Facility Ma-
nagement) erheblich effizienter zu
gestalten.

Neue Materialien revolutionieren
den Bau: Biologisch abbaubare

* Graphen ist die Bezeichnung fiir eine Modifikation des Kot
druck im Bausektor drastisch verbessern.

Riick- / Versicherer

Elektronik und flexible, gedruckte
Schaltkreise ermoglichen adaptive,
umweltfreundliche Gebéudehdillen.
Graphen-basierte Technologien*
verbessern die strukturelle Integritat
bei gleichzeitiger Gewichtsreduk-
tion, besonders bei (bidirektionalen)
Energiespeichern. Viele Gebaude
und Quartiere sind inzwischen
energieautark. Die Energieversor-
gung basiert groBtenteils auf er-
neuerbaren Quellen, erganzt durch
Wasserstofftechnologie und erste

ionaler Struktur. Es ist 200 Mal stérker als Stahl und dennoch das diinnste und leitféhigste Material der Welt und kdnnte den CO2-FuBab-

* Eine virtuelle, dreidimensionale Umgebung, in der digitale Zwillinge von Immobilien und Infrastrukturen in Echtzeit abgebildet, iiberwacht und optimiert werden. Es ermdglicht Immobilienunternehmen, Gebaude und Anlagen
virtuell zu planen, zu bauen und zu verwalten, was Effizienz, Nachhaltigkeit und Kollaboration in der Branche fordert.



kommerzielle Kernfusionsreaktoren.
Dies stabilisiert die Energiepreise
auf moderatem Niveau. Die flexible
Integration des eigenen Asset Port-
folios in die Energie-Procurement-
Ketten belohnt die Asset Owner, die
sich in die digitalen Informations-
ketten einbringen.

Ein groBer Teil der industrialisierten,
hocheffizienten Baubranche nutzt
3D-Druck und Robotik, um res-
sourcenschonend und effizienter zu
bauen. Mikroelektronik erméglicht

Bau, Nachhaltigkeit

eine prazise Steuerung des Gebau-
delebenszyklus, von der Konstruk-
tion bis zum Recycling.

Trotz stabiler wirtschaftlicher Leis-
tung hat sich der Wohlstandsbegriff
weiter in Richtung Nachhaltigkeit
und Lebensqualitit verschoben. Die
Wohnraumversorgung bleibt ge-
wahrleistet, zumal die Bevolkerung
leicht geschrumpft ist. Flexible Nut-
zungskonzepte und gemeinschafts-
orientierte Wohnmodelle unterst(t-
zen die hohe Versorgungsquote.

Insgesamt prasentiert sich 2050

ein Immobilienmarkt, der techno-
logische Innovation mit dkologischer
Verantwortung verbindet, ohne
dabei die grundlegenden Strukturen
der Branche grundlegend aufzu-
geben.



Szenario 2: Regulato SR

Der innovative Green Deal s et Bun
Schliisselfaktoren und Projektionen it et Linger
lascl meh Kom‘nune

averanderunge ) achenentsiegelung Ressourcenverfiigharkeit Bundespolitik

Stabil schlechter, Ubererfiillung Entsiegelungsauflagen Bessere Verfligbarkeit Moderat
Insl%bil schlecht%r Erfiillung EntsiegelungLauflaLen Kon4tante Verfiigharkeit Real tionér]
Stab)lisierL ng St%tus Quo ModLrate ersiegelung Redljzierte Verﬁj1;barkefit KonJen/atill
Aktuelles Tempo Versiegelung Verfi}gbarkeitsurltererchung en Progressiv
Noch schngllere Versiepelun$ Sub%titution Neoliberal
Staatliche Anreizkulisse apitalma g e g EZB g der Baubranche
Reduzierung der Férderprogra Sehr| hohe Kapitalverfiigharkeit Steigt signifikant (> 5,5 %) Industrialisierung der Baubranche
Beibehaltung des Status Quo Hohe Kapii{alverfljgbar eit Steigt mo4erat (4,25-5,5 %) Weit%rhin ragmantien\mg
Erwqiteﬂp von Fﬁrde{instrument?n Niedrige K#apitalverfﬂglfarkeiq Bleibt kon#tant (8,5-4,25 %) Regil)nale Teilindustrialisierung
Sinkt mod%rat (23,5 %) Branchen-)isruqtion durch Externe
Sinkt signi}ikant 0-2 %)
Wird nega{iv (<0%)
Neuer Wohlstandsbegriff Nationale Wirtschaftsleistung ergiepre etmodelle
BIP-Fokus bleibt bestehen Leistung steigt Energiepreise hoch Trend zur Servicemiet
Modtirate Ergénzung durch a"dlLre Faktoren Leis1‘ung s{abil Energiepr%ise moderat Miet"nodel e bleiben ster
Dom)nanz F,rgén endel[ Indikuatoren Leisl{ung s{nkt Ener;iepre)se niedrig
Leisl‘ung s{agniet

ohlstandsverteilung Wohnraumversorgung Fachkréftezuwanderung dividualisierung
Gini steigt Wohnraumversorgung iiberdurchschnittlich Hohe Nettozuwanderung Nimmt zu
Gini %abil Woh"uraun*/ersor\gung gewﬁhrleistlt Moderate Zuwanderung Bleibt konsltant
Gini Finkt Woh"uraun*/ersor\gung anespannt Niedrige erlwanqerung Nimmt ab

achnaltigke Bautechnologie Flexibilisierung im Lebenszyklus ebaudedigitalisierungsgrad
Okologiebewusstsein nimmt zu Konventionell Volle Nutzungsflexibilitat Low+Tech
Okologiebe wuss{sein *agniert Innovativ Bedingte Nutzungsflexibilitit Teild gitalis{ierte Gebéude
Okologiebe wuss{sein 4inkt Hybrid / regionale Unterschiede Konventionell-fixe Nutzung VoIIdigitaIi*ierte Gebéude
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Im Jahr 2035 hat sich die Im-
mobilienbranche in Deutschland
durch den ,innovativen Green
Deal” grundlegend gewandelt. Eine
strenge ESG-Regulatorik und eine
progressive Bundespolitik treiben
die okologische Transformation
voran. Die Baubranche ist hoch-
gradig industrialisiert und setzt auf
innovative Technologien, um die
Herausforderungen der reduzier-
ten Ressourcenverfiigbarkeit zu
meistern.

Volldigitalisierte Gebaude sind im
Neubau zum Standard gewor-

den, ermoglicht durch sehr hohe
Kapitalverfligbarkeit und moderate
Zinsen. Die volle Nutzungsflexibili-
tét von Immobilien wahrend ihres
Lebenszyklus entspricht den sich
wandelnden Bedrfnissen einer
Gesellschaft, in der Individualismus
abnimmt und das Okologiebewusst-
sein steigt. GroBte Herausforderung
fiir die Immobilienwirtschaft bleibt
auch hier das Bauen im Bestand;
umweltfreundliche und CO2-neutra-

le Baustoffe setzen sich allmahlich
durch.

Die Wohnraumversorgung ist
gewahrleistet, unterstiitzt durch
eine hohe Nettozuwanderung von
Fachkraften. Neue Mietmodelle wie
die Servicemiete haben sich durch-
gesetzt. Trotz stabiler Wirtschafts-
leistung hat sich der Wohlstands-
begriff moderat um dkologische und
soziale Faktoren erweitert.

Die Ubererfiillung von Entsiege-
lungsauflagen und der Fokus auf
Nachhaltigkeit pragen das Stadtbild.
Energiepreise bleiben moderat, was
die Akzeptanz fiir den 6kologischen
Wandel in der Bevolkerung stérkt.

« Sprunghafte Entwicklung in

Richtung technologisch-6kolo-
gischer Adaption

« Starker politischer Fokus auf

ESG-Regulatorik

« Innovative, industrielle Struk-

turen in der Baubranche, hohe
Fachkraftezuwanderung

« Vollintegrierte digitale Vernet-

zung der Immobilienwirtschaft
mit Finanz- und Energiewirt-
schaft.

« Sehr hohe Kapitalverfligbarkeit,

investitionsfreundliche Rah-
menbedingungen

« Sprunghafte Innovationen im

Digitalen und bei der Nutzungs-
flexibilisierung von Gebduden

« Haltungsanderung in der Ge-

sellschaft zu mehr Okologie-
bewusstsein und kollektiven
Praktiken



Im Jahr 2050 hat sich der ,inno-
vative Green Deal” in der Immobi-
lienbranche voll entfaltet und mit
bahnbrechenden technologischen
Entwicklungen verbunden:
Quantencomputer und Kl steuern
hochkomplexe, adaptive Gebaude-
systeme, die sich in Echtzeit an
Umweltbedingungen Verfiigbarkeit,
erneuerbarer Energie in den Netzen
und Nutzerbediirfnisse anpassen.
Das Industrial Metaverse ist integra-
ler Bestandteil der Gebaudenutzung,
was physische und virtuelle Raume
nahtlos verbindet und die Finanz-
und Energiewirtschaft nahtlos an
die Immobilienwirtschaft anbindet.

Investment, Finance

Neue Materialien wie Graphen und
biologisch abbaubare Elektronik
ermdglichen ultraleichte, energie-
autarke Gebdude. 3D-gedruckte
Strukturen und modulare Bauteile
aus recycelten und natiirlichen Ma-
terialien sind Standard, unterstiitzt
durch Mikrorobotik fiir kontinuier-
liche Wartung und Anpassung.

Die Energieversorgung basiert

auf einem Mix aus erneuerbaren
Quellen, effizienter Kernfusion und
griinem Wasserstoff. Gebaude
fungieren als Energiespeicher und
-erzeuger im dezentralen Smart
Grid.

Geopolitisch hat sich eine multi-
polare Weltordnung etabliert, in der



Ressourceneffizienz und Klimaneut-
ralitat zentrale Wettbewerbsfaktoren
sind. Die EU hat ihre Vorreiterrolle in
der griinen Technologie gefestigt.

Gesellschaftlich hat sich ein post-
materialistisches Wertesystem
durchgesetzt, das Gemeinwohl und
okologische Integritat priorisiert.
Flexible Wohn- und Arbeitsmodelle,
unterstiitzt durch volldigitalisierte,
anpassungsfahige Gebdude, sind
die Norm. Die Ubererfiillung der
Entsiegelungsziele hat zu einer Re-
naturierung urbaner Rdume gefiihrt,
die Biodiversitat fordert und das
Stadtklima verbessert. Klimaanpas-
sungsmaBnahmen sind integraler
Bestandteil jeder Immobilie.

Bau, Energie

Wirtschaftlich hat sich ein Kreislauf-
modell etabliert, in dem Gebaude
als materielle Banken fungieren.
Die Bau- und Immobilienwirtschaft
hat sich damit von den globalen
Material-Lieferketten (und deren
Engpéassen) weitestgehend unab-
hangig gemacht. Die hohe Fach-
kraftezuwanderung hat zu einer
dynamischen, innovationsgetriebe-
nen Okonomie beigetragen.

Insgesamt prasentiert sich 2050
eine Immobilienwirtschaft, die Tech-
nologie, Okologie, hohen Lebens-
standard und gesellschaftlichen
Wandel symbiotisch verbindet und
damit neue MaBstabe fiir nachhalti-
ges Leben und Wirtschaften setzt.



Szenario 3: Suffizienz
Schlisselfaktoren und Projektionen

Requlato obilienre 3 o
streng mehr Buni

mittJI mehr Lénder

lascl meh Kom‘nune

averanderunge D achenentsiegelung Ressourcenverfiigharkeit Bundespolitik
Stabil schl Ubererfiillung Entsiegelungsauflagen Bessere Verfligbarkeit Moderat
Insl%bil schlechter Erfiillung IungLauflaLen Kon%tante Verfiigharkeit Real tioné‘v{
Stab)lisieang St%tus Quo ModLrate ersiegelung Redljziene barkefit KonJen/atiL

Verfi}gbarkeitsu tererchungen

Aktuelles Tempo Versiegelung Progressiv
Noch schngllere \Iersiepelun$ Sub%titution Neoliberal
Staatliche Anreizkulisse apitalma g g g EZB g der Baubranche
Reduzierung der Férderprogra Sehr hohe Iverfiigbarkeit Steigt signifikant (> 5,5 %) Industrialis| der Baubranche
Beibehaltung des Status Quo Hohe Kapitalverfligbarkeit Steigtmot{erat (4,25-5,5 %) Weit%rhin ragmantien\mg
Erwqiterun Férde[instrument?n Niedrige K#apitalverfﬂglfarkeiq Bleibt konstant (3,5-4,25 %) Regil)nale Teilindustrialisierung
Sinkt mod 3,5 %) Branchen-)isruqtion durch Externe
Sinkt signifikant (0-2 %)
Wird negativ (< 0 %)
Neuer Wohlstandsbegriff Nationale Wirtschaftsleistung ergiepre etmodelle
Energiepreise hoch Trend zur miets
g durch andlLre Faktoren Energiepr derat Miet"nodel e bleiben ster
Dom)nanz ergén endel[ Indiku&noren Leisl{ung sinkt Energieprejse niedrig
Leisl‘ung s{agniet

ohlstandsverteilung Wohnraumversorgung Fachkréftezuwanderung dividualisierung
Gini steigt Wohnraum! ung tiberdur Nimmt zu
Gini %abil Woh‘wrau gewﬁhrleistl Bleibt konstant
Gini Finkt Woh"uraun*/ersor\gung anespannt Niedrige Zuwanderung Nimmt ab

achnaltigke Bautechnologie Flexibilisierung im Lebenszyklus ebauaedigitalisierungsgrac
Okologiet sein nimmt zu Konventionell Volle Nutz xibili it Low+Tech
Okologiebewusstsein *agniert Innovativ Bedingte gsflexibilitat Teildjgitali ebaude
Gkolagiebewus4sein 4inkt Hybrid / regional Untqrschiqde Konventionell-fixe Nutzung Volldigitalisierte Gebaude

D Szenario 1 D Szenario 2 . Szenario 3 D Szenario 4 D Szenario 5 D Szenario 6 D Szenario 7




Im Jahr 2035 hat sich in der
deutschen Immobilienwirtschaft

ein Paradigmenwechsel hin zur
Suffizienz* vollzogen. Eine strenge
ESG-Regulatorik und eine progres-
sive Bundespolitik haben den Fokus
auf Nachhaltigkeit und ressourcen-
schonendes Wirtschaften gelegt. Die
Baubranche hat sich industrialisiert,
um effizienter und umweltfreundli-
cher zu produzieren; Umweltfreund-
liche und CO2-neutrale Baustoffe
werden zum Standard.

Die Erfiillung von Entsiegelungs-
auflagen hat zu einer Neugestal-
tung urbaner Raume geftihrt, mit
mehr Griinflichen und naturnahen
Lebensraumen. Trotz reduzierter
Ressourcenverfiigbarkeit gelingt es,
eine tiberdurchschnittliche Wohn-
raumversorgung zu gewahrleisten.
Dies wird durch innovative Bau-
technologien und eine moderate
Nettozuwanderung von Fachkraften
unterstiitzt.

Neue Mietmodelle wie die Service-
miete haben sich durchgesetzt

und tragen zu einer gerechteren
Verteilung des Wohlstands bei — der
Gini-Koeffizient sinkt. Die Gesell-
schaft hat sich von einer individua-
listischen zu einer stérker gemein-
schaftsorientierten Lebensweise
entwickelt, was sich in flexibleren
Wohnkonzepten widerspiegelt.

Das Okologiebewusstsein ist
deutlich gestiegen und beeinflusst
Konsummuster und Lebensstile.
Gebéude sind teildigitalisiert und
bieten eine bedingte Nutzungs-
flexibilitat, was den Prinzipien der
Suffizienz entspricht — nicht mehr
als nétig, aber so effizient wie mog-
lich. Der Fokus liegt auf Bauen im
Bestand anstatt Neubau.

Die Wirtschaftsleistung bleibt stabil,
wahrend sich der Wohlstandsbegriff
moderat um okologische und sozia-
le Faktoren erweitert hat. Moderate
Energiepreise und eine sehr hohe
Kapitalverfiigbarkeit bei moderat
sinkenden Zinsen unterstiitzen den
Ubergang zu einem suffizienteren
Wirtschaftsmodell.

Szenario 3 auf einen Blick

« Sprunghafte Entwicklung in
Richtung suffizienter, regenera-
tiver Wirtschaft und Gesellschaft

« Strenger politischer Fokus auf
ESG-Regulatorik und Eigenver-
pflichtung

« Proaktive gesellschaftliche Ad-
aption in Richtung Ressourcen-
schonung und gemeinschafts-
orientierter Lebensmodelle

« Sehr hohe Kapitalverfiigbarkeit,
investitionsfreundliche Rah-
menbedingungen

« Proaktiver Aufbau industrieller
Strukturen in der Baubranche

« Fokus auf Bestandssanierungen
und alternative Nutzungskon-
zepte

« Wohlstandsverteilung gleicht
sich an

* Unter Suffizienz (von lat. sufficere, dt. ausreichen) wird die Wirkmachtigkeit individuell eigenverantwortlich gewahlter Orientierungen in Ressourcenverbrauchsmustern (oder Konsummustern) verstanden, die darauf hinwirkt,
mit getatigten Verbrauchen innerhalb der Grenzen der dkologischen Tragfahigkeit der Erde zu bleiben.




Heute ist Abriss die erste Umweltsiinde ... Sanieren und
Umnutzen im Bestand wird ein dominierendes Thema der
nachsten Dekade sein.

Ulrich Holler

Assetmanagement




Also gehen wir mal davon aus, dass die Masse der Autos
aus den Stadten verbannt wird. Dann haben wir ja Un-
mengen Infrastruktur, die wir nicht mehr brauchen: Stra-
Ben, Parkhauser, Autobahn, doppelt und dreifach. Das
sind Flachen, die sind unvorstellbar groB.

Prof. Timo Leukefeld

Bau, Energie

2050 habe ich einen elektrischen Taxi-Transfer durch
die Luft als Commodity. It‘s given. Dann kostet es mich
auch nicht viel mehr, wenn ich irgendwo auf dem Land
im Odenwald wohne, von wo aus ich heute 45 Minuten
nach Frankfurt fahre, und dann dauert das nur noch zehn
Minuten.

Jan-Hendrik Goldbeck
Bau, ConTech
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Szenario 4:
Techno-Rationalisierung
Schliisselfaktoren und Projektionen
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Aktuelles Tempo Versiegelung Verfi}gbarkeitsurltererchungen Progressiv
Noch schnellere slersiepelun$ Subs{titution Neol|beral
Staatliche Anreizkulisse apitalma g : g EZB g der Baubranche

Reduzierung der Férderprogra Sehr| hohe Kapitalverfiigharkeit Steigt signifikant (> 5,5 %) Industrialisierung der Baubranche
Beibehaltung des Status Quo Hohe Kapii{alverfljgbar eit Steigt mo4erat (4,25-5,5 %) Weit%rhin ragmantien\mg
Erwqiterunp von Forde instrument?n Niedrige K#apitalverfﬂglfarkeiq Bleibt kon#tant (8,5-4,25 %) Regil)nale Teilindustrialisierung

Neuer Wohlstandsbegriff

BIP-Fokus bleibt bestehen Leistung steigt

Sink mod%rat (2-3,5 %)

Branchen- )isruqtion durch Externe

Sinkt signi}ikant 0-2 %)

Wird nega{iv (<0%)

Nationale Wirtschaftsleistung

Energiepreise hoch

Trend zur Servicemiet

Leis1‘ung s{abil

Modtlrate Ergdnzung durch andlLre Faktoren

Energiepr%ise moderat

Miet"nodel e bleiben ster

Dom)nanz Frgén endel[ Indik#toren Leisl‘ung s{nkt

Ener;iepre)se niedrig

=

Leisl‘ung s{agnie

ohlstandsverteilung Wohnraumversorgung Fachkréftezuwanderung dividualisierung
Gini steigt Wohnraumversorgung iiberdurchschnittlich Hohe Nettozuwanderung Nimmt zu
Gini wail Woh‘wraurr*/ersor\gung gewﬁhrleistlt Moderate Zuwanderung Bleibt konsltant
Gini Finkt Woh"uraun*/ersor\gung anespannt Niedrige erlwanqerung Nimmt ab
achnaltigke Bautechnologie Flexibilisierung im Lebenszyklus ebauaedigitalisierungsgrac
Okologiebewusstsein nimmt zu Konventionell Volle Nutzungsflexibilitat Low+Tech
Okologiebe wuss{sein *agniert Innovativ Bedingte Nutzungsflexibilitit Teild gitaliz{ierte Gebéude
Okologiebe wuss{sein 4inkt Hybrid / re;iona|F Untqrschiqde Konventionell-fixe Nutzung VoIIdigitali%ierte Gebdude
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Im Jahr 2035 hat die Immobilien-
branche in Deutschland einen tief-
greifenden technologischen Wandel
erlebt. Eine strenge ESG-Regulatorik
und eine progressive Bundespolitik
haben den Weg flir innovative Lo-
sungen gefordert. Die Baubranche
ist hochgradig industrialisiert und
setzt auf fortschrittliche Techno-
logien, um Effizienz zu maximieren
und den Herausforderungen der
reduzierten Ressourcenverflighar-
keit zu begegnen.

Volldigitalisierte Gebdude sind zum
Standard geworden, ermdglicht
durch sehr hohe Kapitalverfiigbar-
keit und moderat sinkende Zinsen.
Die volle Nutzungsflexibilitat von
Immaobilien wéhrend ihres Lebens-
zyklus entspricht den sich wandeln-
den Bediirfnissen einer Gesellschaft,
in der Individualismus abnimmt und
das Okologiebewusstsein steigt.

Die Wohnraumversorgung ist
tiberdurchschnittlich gut, unter-
stiitzt durch eine moderate Netto-
zuwanderung von Fachkréaften und

technologiegetriebene Effizienz-
steigerungen. Neue Mietmodelle
wie die Servicemiete haben sich
durchgesetzt und tragen zu einer
Wonhlstandsverteilung, Flexibilisie-
rung und durchgéangigen Kreislauf-
wirtschaft bei — der Gini-Koeffizient
sinkt.

Die Ubererfiillung von Entsiege-
lungsauflagen und der Fokus auf
Nachhaltigkeit prdgen das Stadtbild,
unterstiitzt durch intelligente Tech-
nologien zur Flachenoptimierung.
Energiepreise bleiben moderat, was
die breite Akzeptanz fiir den techno-
logischen Wandel in der Bevolke-
rung starkt.

Die Wirtschaftsleistung bleibt stabil,
wahrend sich der Wohlstandsbe-
griff moderat um technologische,
Okologische und soziale Faktoren
erweitert hat. Innovative Bautech-
nologien ermdglichen ressourcen-
effizientes und klimafreundliches
Bauen und Wohnen.

« Sprunghafte Entwicklung in

Richtung technologischer
Adaption

« Strenger politischer Fokus auf

ESG-Regulatorik und Eigenver-
pflichtung

« Innovative, industrielle Struktu-

ren in der Baubranche, modera-
te Fachkréftezuwanderung
Sehr hohe Kapitalverfiigbarkeit,
investitionsfreundliche Rah-
menbedingungen

Sprunghafte Innovationen im
Digitalen, bei der Nutzungsfle-
xibilisierung und Digitalisierung
von Gebauden und der Flachen-
entsiegelung

Haltungsinderung in der Ge-
sellschaft zu mehr Okologie-
bewusstsein und kollektiven
Praktiken



Im Jahr 2050 hat die Techno-Ratio-
nalisierung die Immobilienbranche
vollsténdig transformiert:

Kiinstliche Intelligenz und Quanten-
computing steuern hochkomplexe,
adaptive Gebdudesysteme. Pradikti-
ve Wartung, automatisierte Repara-
turen und dynamische Raumkonfi-
gurationen sind Standard. Durch loT
werden Gebéude Teil von intelligen-
ten Okosystemen, die Ressourcen
und Energie optimal verteilen.

Neue Materialien wie Graphen und
programmierbare Materie ermdg-
lichen ultraleichte, selbstheilende
Strukturen. 3D- und 4D-Druck revo-
lutionieren den Bau, wobei Gebaude
in Echtzeit auf Umweltbedingungen
und Nutzerbediirfnisse reagieren
kénnen.

Die Energieversorgung basiert auf
einem Mix aus erneuerbaren Quel-
len, Kernfusion und fortschrittlichen,
mitunter mobilen, Speichertechno-
logien. Geb&ude sind zu

Energieknotenpunkten geworden,
die mehr Energie produzieren als
sie verbrauchen.

Geopolitisch hat sich eine techno-
Okonomische Weltordnung etabliert,
in der Innovationskraft und techno-
logische Uberlegenheit zentrale
Machtfaktoren sind. Die EU hat sich
als fiihrender Innovationshub fiir
nachhaltige Gebdudetechnologien
etabliert.

Gesellschaftlich hat sich ein techno-
optimistisches Wertesystem durch-

Bau, Nachhaltigkeit

gesetzt, das Effizienz und Innova-
tion priorisiert, ohne dkologische
Aspekte zu vernachldssigen. Das
Metaverse ist integraler Bestandteil
des Alltags, was die Grenzen zwi-
schen physischem und virtuellem
Raum verwischt und neue Konzepte
fir Wohnen und Arbeiten ermég-
licht. Viele Bereiche unseres Alltags
werden hochgradig automatisiert
sein, so werden z. B. Pflegeroboter
und KI-Systeme in der Betreuung
normal sein.



Die konsequente Umsetzung von
EntsiegelungsmaBnahmen, unter-
stiitzt durch Nano- und Biotechno-
logie, hat zu einer Symbiose von
urbaner Infrastruktur und Natur ge-
flihrt. Vertikale Walder und schwim-
mende Stadte sind keine Seltenheit
mehr.

Wirtschaftlich hat sich ein hoch-
effizientes, technologiegetriebe-
nes Kreislaufmodell etabliert. Die
moderate Nettozuwanderung von
hochqualifizierten Fachkréften treibt
die Innovationsdynamik weiter an.

Bau, ConTech

Der sinkende Gini-Koeffizient deutet
auf eine gerechtere Verteilung der
technologischen Dividende hin.

Mikroelektronik und flexible, ge-
druckte Elektronik sind in jede
Oberflache integriert, was eine
nahtlose Mensch-Gebaude-Interak-
tion ermdglicht. Augmented Reality-
Overlays und haptisches Feedback
machen Gebaude zu interaktiven,
personalisierbaren Umgebungen.

Insgesamt prasentiert sich 2050
eine Immobilienlandschaft, die

durch Hightech definiert wird. Sie
setzt neue MaBstébe fiir Effizienz,
Resilienz und Flexibilitat, wobei die
Balance zwischen technologischem
Fortschritt und menschlichen Be-
durfnissen die zentrale Herausfor-
derung bleibt.



Szenario 5: Bau-Boom
Schlisselfaktoren und Projektionen
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Im Jahr 2035 erlebt die deutsche
Immaobilienbranche einen be-
merkenswerten Aufschwung. Eine
progressive Bundespolitik hat durch
die Erweiterung von Forderinst-
rumenten und eine strenge, aber
wachstumsfordernde ESG-Regula-
torik den Weg fir einen Bau-Boom
geebnet. Die Baubranche hat sich
stark industrialisiert, was zu erheb-
lichen Effizienzsteigerungen und
einer deutschlandweiten Bauwelle
flihrt.

Die Wohnraumversorgung ist
gewahrleistet, unterstiitzt durch
eine hohe Nettozuwanderung von
Fachkraften, die den Bedarf an
Wohn- und Wirtschaftsimmobilien
weiter antreibt. Volldigitalisierte
Gebdaude sind zum Standard ge-
worden, ermdglicht durch sehr hohe
Kapitalverfligbarkeit und negative
Leitzinsen der EZB.

Innovative Bautechnologien er-
maglichen ressourceneffizientes
Bauen bei reduzierter Ressourcen-

verfiigbharkeit. Die Erfiillung von
Entsiegelungsauflagen wird durch
intelligente Flachennutzung und
Nachverdichtung bzw. Begriinen
erreicht. Neue Mietmodelle wie die
Servicemiete haben sich durchge-
setzt und tragen zur Stabilitat des
Wohnungsmarktes bei.

Das gesellschaftliche Okologie-
bewusstsein ist gestiegen, was
sich in der privaten wie gewerb-
lichen Nachfrage nach nachhalti-
gen, energieeffizienten Immobilien
widerspiegelt. Gleichzeitig hat die
Individualisierung abgenommen,
was kollektive und flexible Nut-
zungsarten beginstigt.

Die Wirtschaftsleistung bleibt stabil,
wahrend sich der Wohlstandsbegriff
moderat um dkologische und sozia-
le Faktoren erweitert hat. Moderate
Energiepreise unterstiitzen den
Bau-Boom zusétzlich. Die bedingte
Nutzungsflexibilitat von Gebauden
ermoglicht eine effiziente Anpas-
sung an sich dndernde Bediirfnisse.

« Stark investitionsfreundliche
Rahmenbedingungen, sehr
hohe Kapitalverfiigharkeit

« Strenger politischer Fokus auf
ESG-Regulatorik

« Innovative, industrielle Struk-
turen in der Baubranche, hohe
Fachkraftezuwanderung

« Entwicklung in Richtung tech-
nologischer Adaption und der
Digitalisierung von Gebauden

« Haltungsanderung in der Ge-
sellschaft zu mehr Okologie-
bewusstsein und kollektiven
Praktiken



Im Jahr 2050 hat sich der Bau-
Boom zu einer hocheffizienten,
technologiegetriebenen Transforma-
tionswelle in der Immobilienbranche
entwickelt:

Kiinstliche Intelligenz und Quan-
tencomputing revolutionieren die
Stadtplanung und Gebaudeoptimie-
rung. Vollautomatisierte Baustellen
mit 3D-Druck-Technologie und
Robotik erméglichen eine bisher un-
erreichte Baugeschwindigkeit und
-prazision. Neue Materialien wie
Graphen und programmierbare Ma-
terie erlauben ultraleichte, adaptive
Strukturen, die sich in Echtzeit an
Umweltbedingungen und Nutzerbe-
dirfnisse anpassen.

Die Energieversorgung basiert

auf einem Mix aus erneuerbaren
Quellen, effizienter Kernfusion und
fortschrittlichen Energiespeicher-
technologien. Gebaude sind zu
Energieknotenpunkten geworden,
die mehr Energie produzieren als
sie verbrauchen und iiberschiissige

Energie ins smarte Stromnetz ein-
speisen.

Geopolitisch hat sich eine multi-
polare Weltordnung etabliert, in der
Deutschlands Expertise im nach-
haltigen Bauen zu einem wichti-
gen Exportgut und geopolitischen
Einflussfaktor geworden ist. Die
hohe Nettozuwanderung von Fach-
kraften hat zu einer dynamischen,
innovationsgetriebenen Wirtschaft
beigetragen.

Gesellschaftlich hat sich ein techno-
optimistisches Wertesystem durch-
gesetzt, das Wachstum und Inno-

Bau, Stadtentwicklung

vation mit okologischer Verantwor-
tung verbindet. Das Metaverse ist
integraler Bestandteil des Alltags,
was zu hybriden Lebens- und
Arbeitsformen fiihrt und die Anfor-
derungen an physische Raume neu
definiert.

Die konsequente Umsetzung von
EntsiegelungsmaBnahmen bei
gleichzeitigem Bau-Boom hat zu
einer vertikalen Verdichtung der
Stadte gefiihrt. Klimaneutrale und
klimaresiliente Gebaude pragen das
Stadtbild; dynamische Verénderun-
gen und haufigere Umwidmung von
Nutzungen und Typologien sind All-



tag geworden. Schwimmende und
unterirdische Stidte erschlieBen
neue Lebensraume.

Wirtschaftlich hat sich ein Modell
des ,,qualitativen Wachstums*
etabliert. Die nationale Wirtschafts-
leistung bleibt stabil, wahrend
Lebensqualitat und okologische
Nachhaltigkeit als zentrale Erfolgs-
indikatoren an Bedeutung gewon-
nen haben. Die negativen Leitzinsen
haben zu einer Neuordnung des
Finanzsystems gefiihrt, was In-
vestitionen in Immobilien weiter
beguinstigt.

Infrastruktur, Giterverkehr

Mikroelektronik und die Verkntip-
fung mit den digitalen Prozessketten
von Finanz- und Energiewirtschaft
haben Gebaude zu hochintelligen-
ten, vernetzten Systemen gemacht.
Préadiktive Wartung, automatisierte
Ressourcenoptimierung und per-
sonalisierte Umgebungsanpassung
sind Standard. Augmented Reality
und haptische Interfaces ermog-
lichen eine intuitive Interaktion mit
Gebauden.

Die Kreislaufwirtschaft hat sich
vollstandig durchgesetzt. Gebaude
werden als materielle Banken be-
trachtet, deren Komponenten am

Ende des Lebenszyklus vollstandig
wiederverwendet oder recycelt
werden.

Insgesamt prasentiert sich 2050
eine Immobilienlandschaft, die
durch einen technologiegetriebenen
Bau-Boom transformiert wurde. Sie
setzt neue MaBstébe fiir Effizienz,
Nachhaltigkeit und Lebensqualitat,
wobei die Herausforderung darin
besteht, das rapide Wachstum mit
okologischen Zielen und sozialer
Gerechtigkeit in Einklang zu brin-
gen.



Szenario 6: Reaktionires Chaos
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Im Jahr 2035 befindet sich die
deutsche Immobilienbranche in
einer tiefgreifenden Krise. Eine re-
aktiondre Bundespolitik hat Forder-
programme drastisch reduziert und
einen Riickzug auf die kommunale
Ebene in der Immobilienregulierung
bewirkt. Trotz strenger ESG-Regu-
latorik fehlt es an effektiver Umset-
zung und Kontrolle. Die Europaische
Union hat sich weiter polarisiert, es
I&sst sich eine Riickkehr zu Pro-
tektionismus und Alleingangen in
vielen Bereichen erkennen.

Die Baubranche leidet unter anhal-
tender Fragmentierung und einem
Mangel an Innovation. Konventio-
nelle Bautechnologien dominieren,
was angesichts der reduzierten
Ressourcenverfiigharkeit zu er-
heblichen Kostensteigerungen und
weiteren QualitatseinbuBen flihrt.
Die Wohnraumversorgung ist daher
angespannt, verscharft durch eine
niedrige Nettozuwanderung von
Fachkraften.

Starre Mietmodelle und eine geringe
Kapitalverfiigbarkeit bei signifikant
gestiegenen Leitzinsen haben den
Immobilienmarkt zum Erliegen
gebracht. Die nationale Wirtschafts-
leistung sinkt, wahrend der tradi-
tionelle BIP-Fokus bestehen bleibt.
Hohe Energiepreise belasten Haus-
halte und Unternehmen zusétzlich.
Das gesellschaftliche Okologiebe-
wusstsein ist gesunken, wahrend
die Individualisierung und der
Trend zu kurzfristiger Profitmaxi-
mierung zunimmt. Dies fiihrt zu
ineffizienter Fldchennutzung und
einer moderaten Versiegelung statt
der notwendigen Entsiegelung.
Low-Tech-Gebaude mit konventio-
nell-fixer Nutzung sind die Norm,
was die Anpassungsfahigkeit an
sich dndernde Beddirfnisse stark
einschrankt. Der Markt begiinstigt
Intransparenz; Investitionen in
durchgéangige Datenketten werden
nicht getatigt werden.

Die Wohlstandsverteilung hat sich

verschlechtert, der Gini-Koeffizient
ist gestiegen. Soziale Spannungen
nehmen zu, insbesondere in urba-

Szenario 6 auf einen Blick

« Tiefgreifende Krise der Immobi-
lienbranche

« Fehlende Umsetzung der ESG-
Regulatorik

« Traditionelle, fragmentierte
Strukturen in der Baubranche,
niedrige Fachkraftezuwande-
rung

« Niedrige Kapitalverfligbarkeit
und angespannte Rahmenbe-
dingungen fiir Investitionen

« Wirtschaftsleistung niedrig,
hohe Energiepreise

« Okologiebewusstsein in der Ge-
sellschaft gesunken

« Ungleiche Wohlstandsverteilung
nimmt zu

nen Gebieten mit mangelhafter
Infrastruktur und unzureichendem
Wohnraum.




Im Jahr 2050 hat sich die Krise in
der Immobilienbranche zu einem
gesellschaftlichen Kollaps ausge-
weitet:

Technologischer Riickschritt pragt
das Bild. Veraltete Infrastrukturen
brechen zusammen, da Innovatio-
nen wie Kl, Quantencomputing oder
fortschrittliche Materialien nicht fiir
die Bau- und Immobilienwirtschaft
nutzbar gemacht werden konnten.
Gebéude sind ineffizient, unsicher
und anfallig fiir die Folgen des
Klimawandels.

Die Energieversorgung ist instabil
und teuer. Erneuerbare Energien
wurden vernachlassigt, Kernfusion
nie realisiert. Fossile Brennstoffe
dominieren trotz extremer Knapp-
heit, was zu haufigen Brownouts
(und seltener: Blackouts) und einer
Energiearmut breiter Bevolkerungs-
schichten sowie der Industrie fiihrt.
Brownouts sind vorlibergehende
Spannungsabflle in elektrischen
Stromnetzen mit geringeren Aus-
wirkungen als Blackouts.

Die Immobilienbranche war bisher auf der Droge ,Nied-
rigzins‘ und plotzlich befinden sich alle in einem kalten

Geopolitisch ist Deutschland ins
Hintertreffen geraten. Die Abschot-
tungspolitik und der Fachkréfte-
mangel haben zu einem massiven
Verlust an Innovationskraft und
wirtschaftlicher Bedeutung gefiihrt.
Internationale Konflikte um Res-
sourcen verscharfen die Lage.

Gesellschaftlich herrscht ein Klima
der Angst und Resignation. Das
Metaverse dient als Fluchtort vor
der dusteren Realitat. Soziale Un-
gleichheit hat extreme AusmaBe an-
genommen, mit gated communities
flir eine kleine Elite und verwahrlos-
ten Stadtvierteln flir die Masse der
Bevolkerung.

Entzug.

Isabella Chacon Troidl
Investment, Finance

Stédte sind von unkontrollierter Ver-
siegelung und Umweltverschmut-
zung gepragt. Griinflachen sind
selten, Biodiversitét stark reduziert.
Klimakatastrophen wie Uber-
schwemmungen und Hitzewellen
fordern regelmaBig Todesopfer, da
AnpassungsmaBnahmen fehlen, da
die Mittel dafir fehlen.

Die Wirtschatt ist in eine Dauer-
depression gefallen. Hohe Zinsen,
geringe Investitionen und eine
veraltete Infrastruktur haben zu
einer De-Industrialisierung gefiihrt.
Die Zahl der Unternehmen in der
Immaobilienwirtschaft hat sich nach
einer groBflachigen Pleitewelle stark




verringert; die verbleibenden Firmen
haben Schwierigkeiten, die diver-
sen Risiken bei geringen Renditen
erfolgreich zu navigieren.

Fehlende Digitalisierung und Auto-
matisierung haben zu einem massi-
ven Produktivititsriickgang gefiihrt.
Manuelle, ineffiziente Prozesse
dominieren in allen Bereichen, von
der Gebaudeverwaltung bis zur
Stadtplanung.

Die Kreislaufwirtschaft wurde nie

realisiert. Ressourcenverschwen-

dung und Umweltverschmutzung

haben kritische AusmaBe erreicht.
Miillberge wachsen, wahrend

Wir rechnen in der Branche [Riick-/Versicherungsbran-
che, Anm. d. Hrsg.] schon eher mit 3-4 °C-Szenarien.

Dr. David Stachon

Riick- / Versicherer

wertvolle Rohstoffe in ungenutzten
Gebauden brachliegen. Da durch
den Klimawandel Umweltschéden
zum Standardfall werden, sind in ei-
nigen Regionen Gebdude nicht mehr
versicherbar; dadurch entstehen
teilkollabierte Méarkte und Stadte.

Das zweite Szenario ist, dass die Gefahr besteht von Stran-

Insgesamt prasentiert sich 2050
eine dystopische Immobilienland-
schaft, gepragt von Verfall, Ineffi-
zienz und sozialer Spaltung. Die
Versaumnisse in Technologie, Nach-
haltigkeit und sozialer Gerechtigkeit
zu investieren, haben zu

ded Assets, also von Immobilien, bei denen der Sanierungs-
aufwand so groB ist, dass es schwer wird, einen Investor zu
finden, um die Dekarbonisierungspfade zu erftllen.

Dr. Hagen Lessing
Energie, Smart Tech

einer Abwartsspirale gefiihrt, aus
der ein Ausweg kaum noch maglich
erscheint. Die groBte Herausforde-
rung besteht darin, in diesem Chaos

Ansatzpunkte flir einen Wiederauf-

bau und eine nachhaltige Transfor-
mation zu finden.
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Szenario 7:

Stagnation und Degrowth

Schliisselfaktoren und Projektionen
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Szenario 7 auf einen Blick

« Stagnierende Wirtschaft und
Degrowth

« Strenger politischer Fokus auf
ESG-Regulatorik

« Niedrige Kapitalverfligbarkeit
und angespannte Rahmenbe-
dingungen fiir Investitionen

« Fragmentierte Strukturen in
der Baubranche, konventionelle
Technologien, moderate Fach-
kraftezuwanderung

« Wirtschaftsleistung niedrig,
hohe Energiepreise

« Soziale Ungleichheit wachst,
Resignation statt Innovations-
lust

« Low-Tech verhindert Nutzungs-
flexibilisierung




Wohnen ist ein hochpolitischer Markt
geworden und ich sehe aktuell nicht so
richtige Wege raus. Da gibt es natiirlich
viel Lobbyarbeit, aber wenn wir da keinen
neuen gesamtgesellschaftlichen Konsens
finden soliten, wie der Wohnungsmarkt
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aussehen soll, wird es die nachsten Jahre
eher schlimmer.

Dr. Hagen Lessing
Energie, Smart Tech




Eine praferierte Zukunftsaussicht ware,
eine Infrastrukturfinanzierung zu ermdg-
lichen, die unabhangig ist von der jeweils
aktuellen Haushaltslage. Denn Infrastruktur
entwickelt sich nicht gemas haushalteri-
schen Grundsatzen, sondern es entstehen
physikalische und bautechnische Hand-
lungsnotwendigkeiten. Und die miissen wir

unabhangig von der jeweiligen Haushalts-
situationen betrachten. Sonst kommen wir
immer wieder in unzureichende Finanzie-

rungssituationen.

Dr. Sigrid Nikutta

Infrastruktur, Giterverkehr
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Die Zukunft der Immobilienwirt-
schaft bis 2050 verspricht tief-
greifende Veranderungen, die weit
tiber den Status quo hinausgehen.
Besonders auffallig ist die durch-
gangige Erwartung einer strengen
ESG-Regulatorik, selbst in dystopi-
schen Szenarien. Dies signalisiert
einen fundamentalen Wandel in

der Branche, die trotz vielfaltiger
Schwierigkeiten bei der Umsetzung
nun Nachhaltigkeit und 6kologische
Verantwortung in den Mittelpunkt
riicken muss. Parallel dazu zeich-
net sich eine starke Tendenz zur
Technologisierung, Automatisierung
und Industrialisierung des Bausek-
tors ab, was auf eine Transformation
traditioneller Praktiken hindeutet. In
einigen Szenarien zeigt sich sogar
ein Bild, das der Branche eine tech-
nologische Vorreiterrolle zuschreibt.

Uberraschend ist die potenzielle
Ubererfiillung von Entsiegelungsauf-
lagen in mehreren Szenarien, was
eine proaktive Haltung gegeniiber
UmweltschutzmaBnahmen be-

deutet. Ebenso bemerkenswert ist
der Trend zu Servicemieten, der auf
eine Neugestaltung der Geschéfts-
modelle im Immobilienbetrieb
hinweist. Die Moglichkeit negati-
ver Leitzinsen in einem Szenario
unterstreicht die Unberechenbarkeit
der wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen — zum Guten wie zum
Schlechten.

Trotz dieser Verdnderungen bleiben
einige Herausforderungen konstant.
Die Klimaveranderungen werden
durchweg als ,,stabil schlechter”
oder sich verschlechternd einge-
schéatzt, und die Ressourcenver-
fligbarkeit bleibt in allen Szenarien
reduziert. Dies unterstreicht die
Dringlichkeit regenerativer und
zirkuldrer Praktiken in der Immobi-
lienbranche.

Fiir Unternehmen der Immobilien-
wirtschaft bedeutet dies, dass sie
sich teilweise grundlegend neu
ausrichten und ihre Unternehmens-
kultur an die ,neuen” Anforderun-
gen im Markt anpassen miissen.
Es reicht nicht mehr aus, nur auf
kurzfristige Trends zu reagieren.

Stattdessen miissen sie Nachhaltig-
keit, Digitalisierung und Flexibilitat
zu Kernprinzipien ihrer Geschafts-
modelle machen. Die digitale
Anbindung an vertikal integrierte
Informationsketten, die Entwicklung
innovativer Bautechnologien, die
Implementierung flexibler Nut-
zungskonzepte und die Integration
sozialer Aspekte in Immobilienpro-
jekte werden entscheidend fiir den
zukiinftigen Erfolg sein.

Die Szenarien bieten dabei wert-
volle Orientierung. Sie konnen als
Kompass fiir strategische Ent-
scheidungen dienen, indem sie
verschiedene mogliche Zukiinfte
aufzeigen. Unternehmen soll-

ten diese Szenarien nutzen, um
robuste Strategien zu entwickeln,
potenzielle Risiken friihzeitig zu
identifizieren und Innovationsim-
pulse zu generieren. Dabei wird es
entscheidend sein, die Szenarien
nicht als starre Zukunftsbilder zu
verwenden, sondern ein internes
Horizon Scanning einzurichten und
(schwache) Signale systematisch zu
beobachten. Gleichzeitig konnen die
Szenarien helfen, Mitarbeitende und



Stakeholder fiir zukiinftige Heraus-
forderungen zu sensibilisieren und
eine zukunftsorientierte Unterneh-
menskultur zu férdern.

Letztlich zeigen die Szenarien, dass
die Immobilienwirtschaft vor einem
Paradigmenwechsel steht. Erfolg-
reiche Unternehmen werden jene
sein, die diesen Wandel nicht nur
akzeptieren, sondern aktiv ge-
stalten. Sie werden Nachhaltigkeit,
Digitalisierung und soziale Verant-
wortung nicht als Pflichten, sondern
als Chancen begreifen. Die Fahig-
keit, flexibel auf veranderte Rah-
menbedingungen zu reagieren und
gleichzeitig langfristige, nachhaltige
Werte zu schaffen, wird zum ent-
scheidenden Wetthewerbsvorteil. In
diesem Sinne bieten die Szenarien
nicht nur einen Blick in mdgliche
Zukiinfte, sondern auch einen Aufruf
zum Handeln — jetzt und mit Blick
auf 2050.









PROFORE Szenariotechnik

Die vorliegenden Szenarien sind
das Ergebnis eines achtmonatigen,
systematischen Prozesses, der sich
an den Standards und Giitekriterien
der Zukunftsforschung, speziell
der Szenariotechnik, orientiert. Der

Prozess wurde griindlich dokumen-
tiert, dazu gehorten unter anderem
die Aufbereitung der Workshops,
Transkription von Interviews und
Verschriftlichung zentraler Annah-
men.

Auf expliziten Wunsch des ZIA e.
V. mochten wir die methodische
Vorgehensweise in diesem Teil des
Reports ausfiihrlich darstellen und
hoffen, damit einerseits das Ver-
sténdnis der Szenarien zu erhéhen



und andererseits eigene Szenario-
Prozesse bei unserer Leserschaft
anzustoBen.

Analyse der Rahmenbedin-
gungen

Insgesamt wurden drei Workshops
mit dem ZIA Innovation Think Tank
(ITT) durchgefiihrt, einer in Prasenz,
zwei online. Es nahmen ITT-Mitglie-
der sowie das PROFORE-Team an
den Workshops teil, in denen die
zentrale Architektur der Szenarien
erarbeitet und dieser Studientext
weiterentwickelt wurde.

Ziel des ersten Workshops war es,
die wichtigsten Einflussfaktoren zu
eruieren und anschlieBend mithilfe
einer Impact Uncertainty Matrix die
einflussreichsten und gleichzeitig
ungewissesten auszuwéahlen —
sowohl fiir 2035 als auch 2050. Es
wurden 183 Einflussfaktoren identi-
fiziert, welche anschlieBend durch
intensive Nacharbeit auf 22 Schliis-
selfaktoren reduziert wurden.

Der zweite Workshop diente der Re-
kapitulation des Projektfortschritts
und der Diskussion exemplarischer

Ausschnitte aus den gefiihrten
Experteninterviews. Im Ergebnis
wurden fiir sieben beispielhafte
Schliisselfaktoren (ESG-Regulatorik,
C02-Gesetzgebung, Klimaverande-
rungen in Deutschland, politische
Rahmenbedingungen, Wohlstands-
verteilung, Kiinstliche Intelligenz,
dezentrale Energieversorgung) tiber
50 Projektionen gemeinsam ent-
wickelt.

Der dritte Workshop diente vor
allem der Prasentation der Rohsze-
narien, der Bewertung der Wiinsch-
barkeit sowie der Kldrung offener
Fragen (iber den Prozess.

Schlisselfaktoren und
Projektionen

Im Folgenden finden Sie die Liste
aller Schllisselfaktoren und deren
Projektionen, die in die Szenarien
eingeflossen sind. Welche Projek-
tionen in den Szenarien aktiv sind,
sehen Sie in den Abbildungen der
jeweiligen Szenarien im vorherigen
Teil.

Schliisselfaktoren

1 ESG-Regulatorik

2 Immobilienrechtsrahmen

3 Klimaverdnderungen in D

4 Flachenentsiegelung

5 Ressourcenverfligbarkeit

6 Bundespolitik

7 Staatliche Anreizkulisse

8 Kapitalmarkt

9 Leitzins-Entwicklung

10 Entwicklung der Baubranche

11 Neuer Wohlstands-/Wachstums-
begriff

12 Nationale Wirtschaftsleistung

13 Energiepreis

14 Mietmodelle

15 Wohlstandsverteilung

16 Wohnraumversorgung

17 Fachkréftezuwanderung

18 Individualisierung

19 Nachhaltigkeit (Gesellschaft)

20 Bautechnologien

21 Flexibilisierung wéahrend des
Lebenszyklus

22 Gebdaudedigitalisierungsgrad



Schliisselfaktoren sind einfluss-
reiche, aber in ihrer zukiinftigen
Auspragung weitgehend ungewisse
Einflussfaktoren. Die Projektionen
werden nach dem MECE-Prinzip
(mutually exclusive, collectively
exhaustive — dt.: gegenseitig aus-
schlieBend, insgesamt erschop-
fend) gewahlt. Das Ziel ist es, den
plausiblen Bereich mit ihnen abzu-
decken, ohne Extrementwicklungen
tiberproportional zu beriicksich-
tigen. Im Folgenden erldautern wir
ausgewahlte Schliisselfaktoren, die
moglicherweise nicht selbsterkla-
rend sind. Sollten dennoch Fragen
offenbleiben, freuen wir uns iiber
die Kontaktaufnahme.

ESG-Regulatorik: Dieses Schlagwort
umfasst samtliche Gesetzgebungen,
Normen und andere Regularien

im Umfeld der dkologischen und
sozialen Transformation, deren
Begrifflichkeiten in Zukunft noch
nicht gesetzt sind. Aktuell, im Jahr
2024, sind dies vor allem ESG (En-
vironmental, Social und Corporate
Governance), CSRD (corporate

social responsibility directive) und
das Lieferkettensorgfaltsgesetz;
der Schllisselfaktor umfasst die
drei Projektionen einer strengeren,
mittleren und laschen Regulatorik —
unabhéngig von der Terminologie.

Klimaverdnderungen in Deutsch-
land: Die Projektion ,,stabil schlech-
ter” bezieht sich auf Veranderungen,
die nach aktuellen (2024) Progno-
sen bei einer im Mittel steigenden
Jahresdurchschnittstemperatur,
zunehmenden Wetterextremen

und eines steigenden Meeres-
spiegels zu erwarten sind. ,,Instabil
schlechter” wiirde bedeuten, dass
klimatische Kipppunkte friiher als
erwartet kritisch werden, wodurch
die klimatische Gesamtsituation in
Deutschland in unbekannte Extreme
ausbrechen konnte. Die ,,Stabili-
sierung des Status Quo“ halten wir
zwar flir insgesamt duBerst un-
wahrscheinlich, fiir die Modellierung
der Szenarien wurde die Moglich-
keit jedoch nicht ausgeschlossen.

Flachenentsiegelung: Die Auflagen
zur Limitierung der Neuversiegelung
von Flachen wurden seit der Ein-

flihrung kein einziges Mal einge-
halten; immerhin ist das Tempo des
Flachen-Neuverbrauchs seit 2000
zuriickgegangen (Umweltbundes-
amt 2024). Entsprechend konnte im
Einklang mit ,strengerer ESG-Re-
gulatorik durchaus eine Ubererfiil-
lung, bspw. durch (iberproportionale
Renaturierung von Moorgebieten,
eintreten.

Bundespolitik: Die Projektionen stel-
len nicht darauf ab, heute vorhande-
ne Parteien diesen Begrifflichkeiten
zuzuordnen, sondern die politischen
Entscheidungen aus heutiger Sicht.
Mit anderen Worten: Auch eine klas-
sischerweise als konservativ oder
reaktiondr bekannte Partei kann
eine aus heutiger Sicht progressive
politische Entscheidung treffen.

Kapitalmarkt: In einigen Szenarien
tritt die Kombination aus sehr hoher
Kapitalverfligbarkeit und steigenden
EZB-Leitzinsen auf. Auf den ersten
Blick erscheint dies mdglicherweise
konterintuitiv, jedoch konnte bspw.
Anfang der 2020er Jahre ein ahn-
licher Trend beobachtet werden, da
sehr potente privatwirtschaftliche



Investoren oder VC-Funds auch
unabhéngig vom Zinsniveau aktiv
waren (vgl. Blackprint VC Reports).

Neuer Wohlstands-/Wachstumsbe-
griff: Infolge der Transformation und
Konvergenz von Wirtschaftssektoren
werden zunehmend Modelle dis-
kutiert, die von einer Ergénzung des
Bruttoinlandsprodukts als wesentli-
chen Faktor zur Messung soziooko-
nomischen Wohlstands ausgehen.
Ein Abriicken des BIP-Fokus‘ hatte
einen nennenswerten Einfluss auf
die Immobilienwirtschaft, sodass
dieser Diskussion in diesem Schllis-
selfaktor Rechnung getragen wird.

Mietmodelle: Die Auspragung , Ser-
vicemiete“ meint hier nicht nur die
(Teil-)Inklusivmiete, also Nettokalt-
miete zzgl. Giblicher Nebenkosten,
sondern Miete zzgl. Services fiir
Mobilitat, Pflege, Erndhrung u. a.

Wonhlstandverteilung: Die Verteilung
von Wohlstand oder Besitz ldsst sich
anhand des sogenannten Gini-Ko-
effizienten bzw. Gini-Index messen.
Der Wert von 1 wiirde bedeuten,
dass einer Person samtlicher Besitz

gehort; bei 0 hatten alle Menschen
gleich viel Vermogen. Der Wert
schwankte in Deutschland in den
letzten Jahren, (iber einen ldnge-
ren Zeitraum stieg er allerdings an
(Statistische Amter des Bundes und
der Lander, 2023).

Wohnraumversorgung: Obwohl
Wohnimmobilien nur eine der
Nutzungsarten darstellen, wurde der
Indikator einstimmig als Schllis-
selfaktor flir die Gesamtbranche
identifiziert. Die Projektionen (an-
gespannt, gewéhrleistet, liber-
durchschnittlich) orientieren sich
am gesamten Angebot aller Wohn-
einheiten im Vergleich zur Gesamt-
bevdlkerung. Eine Ubererfiillung

ist damit rein numerisch maglich,
wenn bspw. in lndlichen Regionen
der Leerstand bleibt, aber neue
Wohnquartiere in Ballungsraumen
entstehen.

Fachkraftezuwanderung: Gemeint
ist explizit die Zuwanderung von
Fachkraften — darunter in den
Ingenieurs-, Architektur- oder IT-Be-
rufsfeldern —, nicht die Gesamtzu-
wanderung von Menschen aus dem

Ausland. Wie aus der Aktiv-Pas-
siv-Matrix (s. u.) hervorgeht, gehort
dieser Faktor allerdings zu den eher
passiven Schliisselfaktoren.

Bautechnologien: Der Status Quo
2024 ist in Summe als , konventio-
nell“ in den Auspragungen abgebil-
det; ,innovativ* wiirde bedeuten,
dass sich die Mehrheit der Unter-
nehmen in der Bauindustrie auf
innovative Pfade bewegt.



Die 22 Schllisselfaktoren wurden,
basierend auf der Dokumentation
des ersten Workshops und den
Interviews, in der Software Parme-
nides Eidos erneut in einer Impact
Uncertainty Matrix bewertet. Zudem
wurden sie iber ihre aktive Ein-
flussgroBe aufeinander in Bezie-
hung gesetzt (symbolisiert durch
die Pfeile). Fiir diese Studie wurden
einige Begriffe zugunsten eines
besseren Verstandnisses geandert.

Die Pfeile zwischen den Schllssel-
faktoren in der vorherigen Abbildung
bilden die Grundlage fiir eine Aktiv-
Passiv-Matrix. Oben links befinden
sich besonders aktive, aber schwer
beeinflussbare Faktoren; oben
rechts die stark vernetzten Fakto-
ren; unten rechts die sehr passiven
und gut beeinflussbaren Faktoren;
unten links die trdgen, die am
schwersten beeinflussbar sind von
den Akteuren der Branche.



Ublicherweise wird bei systema-
tischen Szenario-Prozessen die
Arbeit mit Wahrscheinlichkeiten
vermieden, besonders bei explorati-
ven Szenarien. Der wichtigste Grund
dafiir ist, dass die Interpretation
dem Adressaten obliegt und ein
mdglichst objektives Zukunftsbild
entstehen soll. Nach intensiven
Diskussionen im Projektteam und
nach Sichtung aller Unterlagen hat
das PROFORE-Projektteam in der
Software Parmenides Eidos in drei
Fallen Wahrscheinlichkeiten fiir
Projektionen wie folgt basierend auf
den Erkenntnissen aus den Exper-
teninterviews vergeben:

Streng: 45 %

. Mittel: 45 %
C. Lasch: 10 %
a. Stabil schlechter; 45 %
b. Instabil schlechter: 45 %
C. Stabilisierung des Status
Quo: 10 %

* Siehe auch Bundesakademie fiir Sicherheitspolitik (2021).

steigt signifikant: 10 %
steigt moderat: 15 %
bleibt konstant: 27 %
sinkt moderat: 28 %
sinkt signifikant: 15 %
wird negativ: 5 %
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Die Vergabe von Wahrscheinlich-
keitswerten in Bezug auf Zukiinfte
bzw. Projektionen von Schllissel-
faktoren ist grundsétzlich heraus-
fordernd und methodisch um-
stritten. Es soll nicht der Eindruck
entstehen, dass im Gesamtbild aus
Forschungssicht Wahrscheinlich-
keiten verwendet wurden. In diesen
drei Féllen hat sich das Projektteam
jedoch dafiir entschieden, da auf
Basis des Forschungsprozesses und
der reguldren Langfristigkeit dieser
drei Faktoren ein Mehrwert fiir die
Szenario-Kalkulation zu erwar-

ten ist. Fiir die Ergebnisse dieser
Kalkulation ist dieser Eingriff in die
Mechanik der Konsistenzmatrix ein
wichtiger Hinweis zur Nachvollzieh-
barkeit und Reproduzierbarkeit
sowie als Nachweis der Redlichkeit
des Projektteams.

AuBerdem haben wir in der Soft-
ware bei zwei Schliisselfaktoren die
Projektionen fixiert: ,ESG Regulato-
rik“ (streng) und ,Ressourcenver-
fligbarkeit” (reduziert). Es ist aus
aktueller Sicht unter normalen Be-
dingungen implausibel, dass andere
Projektionen dieser beiden Schliis-
selfaktoren bis 2050 eintreten.

Wildcards (auch Wild Cards oder
schwarze Schwane*) sind zukiinf-
tige Entwicklungen oder Ereignisse
mit relativ geringer Eintrittswahr-
scheinlichkeit, aber gravierendem
Einfluss auf das System. Bekannte
Beispiele der jiingeren Vergangen-
heit sind die Insolvenz der Lehmann
Brothers, der atomare Super-GAU

in Fukushima oder der russische
Angriffskrieg auf die Ukraine.
Insofern verdndern Wildcards

auch die Parameter kalkulierter
Szenarien. Im Zuge dieses Pro-
jekts wurden zahlreiche Wildcards
diskutiert, darunter der Kollaps der
Nordatlantikzirkulation (Golfstrom),
der Zusammenbruch der freiheit-
lich-demokratischen Ordnung durch
einen rechtsextremen Putsch, eine



weitere, noch geféhrlichere Pande-
mie, der wirtschaftliche Zusammen-
bruch der USA, welcher in massiven
Leerstdanden von Biirogeb&uden
resultieren konnte, und ein langerer
Energie-Blackout.

Im Rahmen des Projekts wurden
diese oder andere Wildcards jedoch
nicht systematisch operationalisiert.
Der Grund daftir ist, dass es sich
bei den hier erstellten Szenarien in
erster Linie um explorative, plausib-
le Szenarien handelt. Wir empfehlen
jedoch, bei der vertieften Arbeit mit
diesen Szenarien einen Wildcard-
Robustheits-Check fiir Inre Branche
oder lhr Unternehmen durchzu-
flihren.

Das Kernstiick eines systemati-
schen Szenario-Prozesses ist die
Konsistenzbewertung der Projektio-
nen. Bei Fink und Siebe (2006) fin-
det sich eine treffende Erlauterung
zum Einsatzzweck der Konsistenz-
bewertung:

»ozenarios sind Geschichten aus
der Zukunft. lhre Glaubwirdigkeit
beruht darauf, dass die einzelnen
Elemente — hier sind es die zuvor
entwickelten Zukunftsprojektionen
— zueinander passen. Diese Wider-
spruchsfreiheit wird als Konsistenz
bezeichnet. Die besondere Schwie-
rigkeit liegt darin, dass fiir die Kon-
sistenz mehrerer Projektionen keine
objektiven MaBstabe vorliegen —
schlieBlich liegen alle Projektionen
in der Zukunft. Daher werden im

Rahmen einer Konsistenzanalyse
die einzelnen Projektionen paar-
weise miteinander verkn(ipft. Die
Zusammenfiihrung der einzelnen,
paarweisen Konsistenzbewertungen
ergibt eine Konsistenzmatrix. Deren
Entwicklung kann die Subjektivitat
des Verfahrens relativieren.” (Fink
und Siebe, 2006, S. 44)

Die Konsistenzbewertung fiir die
Immobilienwirtschaft 2035/2050
wurde softwaregestiitzt mit Parme-
nides Eidos durchgefiihrt. Insgesamt
ergaben sich aus den Projektionen
2814 Paare, die das PROFORE-Te-
am auf einer Skala von -3 (sehr in-
konsistent) bis +3 (sehr konsistent)
bewertet hat. Die X- und Y-Achsen
enthalten sédmtliche Projektionen
abz(glich der Duplikate.



Im nachsten Schritt folgte die
Kalkulation der Kombinations-
maglichkeiten. Insgesamt wurden
22.958.251.200 verschiedene Sze-
narien berechnet. Dies verdeutlicht
die schier unfasshare Komplexitét
und unterstreicht die Notwendigkeit,
Szenarien nicht ,,aus dem Bauch
heraus® zu erstellen. Im Ergebnis

wurden 200 Rohszenarien mit den
hochsten Konsistenzwerten ange-
zeigt, welche sich in unterschiedli-

che inhaltliche ,,Inseln® gruppieren:

Das PROFORE-Team hat die finf
Rohszenarien ausgewahlt, welche
auf Basis der Recherche am plau-
sibelsten erschienen. Die Konsis-

tenzwerte variieren zwischen 1,51
(Szenario 2) und 1,49 (Szenario 3),
was im Vergleich mit anderen Sze-
nario-Projekten hohe Werte sind.

Zusatzlich haben wir zwei Dysto-

pien (Szenario 6 und 7) von Par-

menides Eidos berechnen lassen.

Hierzu wurden vier weitere Schliis-

selfaktoren fixiert:

« Energiepreise (hoch)

o Bautechnologien (konventionell)

«  Entwicklung der Baubranche
(weiterhin Fragmentierung)

o Gebdudedigitalisierung (Low-
Tech)

Das bedeutet, die dystopischen
Szenarien wurden nicht auf Grund-
lage derselben Parameter wie die
Kernszenarien (1-5) errechnet.



Es ergab sich folgendes Bild:

Insgesamt waren nach der Fixierung
der sechs Schilisselfaktoren noch

212.576.400 Kombinationsmdglich-
keiten zu berechnen, aus denen wir
zwei konsistente ausgewéhlt haben.

Diese sind zwar gegeniiber den fiinf
Kernszenarien als eher unwahr-
scheinlich einzuschétzen, jedoch
wahrscheinlicher als Wildcards. Sie
dienen insofern als Warnszenarien,

die die Immobilien- und Bauwirt-
schaft auf die moglichen Konse-
quenzen von Untatigkeit aufmerk-
sam machen sollen.



Insgesamt hat das PROFORE-Team
15 qualitative Interviews mit 16
Expert:innen gefiihrt. Alle Interviews

Stelle mochten wir uns nochmals
bei allen Expert:innen herzlich fiir
die Zeit, das Vertrauen und die um-

wurden online gefiihrt, aufgezeich-
net und transkribiert. Auch an dieser

Name

Dr. Rolf Bosinger

Dr. Marc Bovenschulte
Isabella Chacon Troidl
Martin Giehl
Jan-Hendrik Goldbeck
Jan Christoph Gras
Ulrich Haller

Anja Kéhler
Thomas Kotyrba

Dr. Hagen Lessing
Prof. Timo Leukefeld
Dr. Sigrid Nikutta
Karsten Sehlhoff
Prof. Dr. Florina Speth
Dr. David Stachon
Anonym

Organisation

Staatssekretéar, Bundesministerium fiir Wohnen,
Stadtentwicklung und Bauwesen

Direktor, Institut fiir Innovation und Technik Berlin
CEO, BNP Paribas REIM Germany GmbH
Vorstandsmitglied, Mainova AG

Geschaftsflihrer, Goldbeck GmbH

Partner, Planet A GmbH

Geschaftsflhrender Gesellschafter,

ABG Real Estate Group

Head of Sustainability, Edge Technologies GmbH
Head Of Research and Strategy,

BNP Paribas REIM Germany GmbH

CEO, Ista SE

Geschaftsflhrer, Autarkie Team
Vorstandsvorsitzende, DB Cargo AG
Geschéftsfiihrer, SEHLHOFF GmbH

Senior Strategy Advisor Foresight, gematik GmbH
Inhaber, Dr. Stachon Consulting

fangreichen Erkenntnisse bedanken.

Fokusfeld

Bau, Stadtentwicklung
Gesellschaft, Technologie
Investment, Finance
Energie, Kommunen
Bau, ConTech

VC, Nachhaltigkeit

Assetmanagement
Bau, Nachhaltigkeit

Energie, Smart Tech

Bau, Energie

Wohnen, Kommunen
Infrastruktur, Giiterverkehr
Bau, ConTech

Gesundheit, Demografie
Riick- / Versicherer

Vorstandsmitglied, groBes kommunales Wohnungsunternehmen



Ziel der Interviews war es, die
Schlisselfaktoren und ungewisse
Thesen in Bezug auf die Zukinfte
der Bau- und Immobilienwirtschaft
zu (berpriifen sowie blinde Flecken
der Forschung im Vorfeld aufzu-
decken. Die qualitativen Interviews
wurden leitfadengestiitzt und online
gefiihrt. Fir die Interviews wurden
60 Minuten angesetzt. In zwei
Fallen wurde die Interviewzeit aus
organisatorischen Griinden auf 90
Minuten verlangert.

Zur Erstellung des Interviewleit-
fadens orientierten wir uns an zwei
Methoden aus dem ,six pillars“-An-
satz von Sohail Inayatullah, ,,Futures
Triangle” (dt. Zukiinftedreieck) und
»Emerging Issues Analysis“ (dt.
Analyse aufkommender Themen).
Das Zukiinftedreieick hilft dabei,
sich den drei Zeitdimensionen
bewusster zu werden. Inayatullah
spricht vom Sog der Zukunft, dem
Druck der Gegenwart und dem
Gewicht der Vergangenheit (Inaya-
tullah, 2008, S. 8). Es handelt sich

beim Zukiinftedreieck somit um

ein Werkzeug, das die heutigen
Ansichten (iber die Zukunft anhand
von drei Dimensionen abbildet: das
Zukunftsbild, die Triebkrafte der
Gegenwart und die Gewichte, die
Barrieren fiir Verdnderungen dar-
stellen. Es hilft dabei, eine plausible
Zukunft zu entwickeln, indem die
Wechselwirkungen dieser drei
Kréfte offenkundig und analysierbar
werden. Die Analyse aufkommender
Themen zielt darauf ab, Faktoren
und Themenfelder zu identifizieren,
die entweder zu Innovationen oder
Problemen fiihren kdnnen. Kernge-
danke des unterliegenden Ansatzes
ist es, durch einen bewussteren
Umgang mit den Bedingungen von
Zukinften und mdglichen Entwick-
lungswegen bestehender Trends
und Faktoren in eine selbstwirksa-
mere Handhabung von Zukiinftigem
zu gelangen.

Wahrend der ersten Forschungs-
schritte und der Workshops mit
dem ZIA ITT sind einige Thesen als
besonders ungewiss oder um-
stritten aufgefallen. Diese rund 70

Thesen und Wildcards haben wir
zusatzlich zu den Interviews einem
erweiterten Expertenkreis zur
Bewertung offenbart. Von den 90
Eingeladenen haben 18 Personen
den gesamten Online-Fragebogen
beendet, von denen zwei Drittel in
der Immobilien- und/oder Bauwirt-
schaft tatig sind, das andere Drittel
verteilt sich auf Zukunftsforschung
und offentliche Einrichtungen. Die
durchschnittliche Bearbeitungszeit
betrug rund 103 Minuten. An dieser
Stelle gilt unser herzlicher Dank den
anonymen Expertinnen und Exper-
ten, die wir zusétzlich online befragt
haben.

Die Auswertung der Online-Be-
fragung wurde den Teilnehmenden,
die Kontaktdaten angegeben haben,
exklusiv zugesandt. Die Erkennt-
nisse aus den Kommentaren sind
als Bestandteil des Desk Research
in die Bewertung der Schliisselfak-
toren und Projektionen eingeflossen.

Fir die Szenario-Weiterentwicklung
nach 2050 wurde kein neuer Pro-



zess angestoBen. Vielmehr wurden
die Kernszenarien um Aussagen
und Erkenntnisse aus den vorhe-
rigen Schritten angereichert. Rund
ein Drittel des Leitfadens wurde
auf diesen Zeithorizont verwendet,

wodurch der Fundus an Informa-
tionen sehr ergiebig war. Einige
Inhalte wurden mithilfe vorhandener
Technologie- oder Klima-Roadmaps
erganzt. Somit befinden sich die
Szenarien im Jahr 2050 im jeweils

selben Korridor der Basis-Sze-
narien, wie das folgende Schaubild
illustriert.



Dekarbonisierung der Bau-
und Immobilienbranche:; Welchen
messbaren COz Impact Proptech-
Start-Ups heute schon haben.

PropTech Germany 2023
Studie. Online unter: https://prop-
techgermanystudie.de/wp-content/
uploads/2023/05/PropTech-Germa-
ny-2023-Studie.pdf (letzter Zugriff
am 23.09.2024).

Methoden zur

Strategischen Vorausschau: Wild
Cards. Online unter: hitps://www.
baks.bund.de/de/aktuelles/me-
thoden-zur-strategischen-voraus-
schau-wild-cards (letzter Zugriff am
18.09.2024).

PMRE Monitor
2024: KI — aber wie? Online unter:
https://ccpmre.de/wp-content/
uploads/PMRE-Monitor-2024.pdf
(letzter Zugriff am 24.09.2024).

Wohn-
trends 2040: Wie wir kiinftig

leben und wohnen werden. On-
line unter: https://www.gdw.de/
media/2023/01/praesentation_stu-
die-wohntrends-2040_gdw-1.pdf
(letzter Zugriff am 23.09.2024).

10
Zukunftsthesen fiir die Bau- und
Immobilienwirtschaft. Online unter:
https://cdn.dreso.com/fileadmin/
media/10_Landingpages/Zukunfts-
thesen/IC_Zukunftsthesen_2023_
dt_final.pdf (letzter Zugriff am
24.09.2024).

Strategische Vorausschau 2021: Die
Handlungsfahigkeit und Handlungs-
freiheit der EU. (COM [2021] 750
final). Briissel: Européische Kom-
mission. Online unter: https://www.
parlament.gv.at/dokument/XXVII/
EU/73313/imfname_11092281.pdf
(letzter Zugriff am 24.09.2024).

Digitalisierung in der Immobi-
lienbranche: Stockt der Fort-
schritt? Online unter: https://
zia-deutschland.de/wp-content/
uploads/2023/09/2023_ZIA_EY_
Real_Estate_Digitalisierungsstudie.
pdf (letzter Zugriff am 23.09.2024).
Hand-

buch Zukunftsmanagement. Frank-
furt/Main: Campus Verlag GmbH.
Digitalszenarien
der Bauindustrie. In ScMI - Jahres-
bericht 2022 (S. 44-46). Online
unter: https://www.scmi.de/images/
downloads/dateien/scmi_jahres-
bericht-2022.pdf (letzter Zugriff am
24.09.2024).
Six pil-
lars: futures thinking for trans-
forming, Foresight, 10(1), S.
4-21. Online unter: https://doi.
org/10.1108/14636680810855991
(letzter Zugriff am 23.09.2024).
Digitale Zivil-
gesellschaft in der Resilienzpolitik:
Kurzstudie. Online unter: https://co-
dina-transformation.de/wp-content/
uploads/CODINA_Kurzstudie_Digi-
tale-Zivilgesellschaft-in-der-Resi-
lienzpolitik.pdf (letzter Zugriff am
28.08.24).

Gebaudetechnologien und
Klimaschutz in Deutschland. On-
line unter: https://zia-deutschland.
de/wp-content/uploads/2022/03/
zia_studie_gebaeudetechnolo-
gie_2022-1.pdf (letzter Zugriff am
23.09.2024).



Digita-
lisierung der Bau- und Immobilien-
wirtschaft: 8. Digital Real Estate
Umfrage 2023.

Bauvor-
schriften: ,Dieses Gesetz aus Nie-
dersachsen wird eine Blaupause fiir
Deutschland®. WirtschaftsWoche.
Online unter: https://www.wiwo.de/
my/unternehmen/industrie/bauvor-
schriften-dieses-gesetz-aus-nie-
dersachsen-wird-eine-blaupause-
fuer-deutschland-/29814090.html
(letzter Zugriff am 23.09.2024).

Szenario-
prozess ,Bauen 2030, https://doi.
org/10.13140/RG.2.2.30382.18245

. Gini-Koeffizient
zur Einkommensverteilung. Online
unter: https://www.statistikportal.
de/de/nachhaltigkeit/ergebnisse/
ziel-10-weniger-ungleichheiten/
gini-koeffizient-zur-einkommens-
verteilung (letzter Zugriff am
19.09.2024).

14. koordinierte Be-
volkerungsvorausberechnung fiir
Deutschland. Variante: 16: Niedrige

Geburtenh&ufigkeit und starker
Anstieg der Lebenserwartung
(G1L3W2). Online unter: https://ser-
vice.destatis.de/bevoelkerungspy-
ramide/index.html#!y=2050&v=16
(letzter Zugriff am 12.09.2024).

Rumsfeld Matrix. Online unter:
https://www.theuncertaintyproject.
org/tools/rumsfeld-matrix (letzter
Zugriff am 23.09.2024).

Wohn-
raumpotenziale in urbanen Lagen:
Aufstockung und Umnutzung von
Nichtwohngebauden. Online unter:
https://www.twe.architektur.tu-
darmstadt.de/media/twe/publikatio-
nen_13/Deutschlandstudie_2019.
pdf(letzter Zugriff am 23.09.2024).

Siedlungs- und Verkehrsfléche.
Online unter: https://www.umwelt-
bundesamt.de/daten/flaeche-
boden-land-oekosysteme/flaeche/
siedlungs-verkehrsflaeche#-das-
tempo-des-flachen-neuverbrauchs-
geht-zuruck (letzter Zugriff am
19.09.2024)

A generic foresight
process framework, Foresight, 5(3),
S. 10-21. Online unter: https://doi.

org/10.1108/14636680310698379
(letzter Zugriff am 23.09.2024).

The Futures Cone,
use and history, The Voroscope, 24
February. Online unter: https://the-
voroscope.com/2017/02/24/the-fu-
tures-cone-use-and-history/ (letzter
Zugriff am 28.08.24).

There are un-
known unknowns. Online unter:
https://en.wikipedia.org/wiki/The-
re_are_unknown_unknowns (letzter
Zugriff am 23.09.2024).

Report ESG und Di-
gitalisierung: Best Practices fiir ein
neues Nachhaltigkeitsmanagement
in der Immobilienwirtschaft. Online
unter: https://zia-deutschland.
de/wp-content/uploads/2022/02/
Report_ESG_Digitailisierung.pdf
(letzter Zugriff am 23.09.2024).

Frithjahrsgutachten
Immobilienwirtschaft 2023 des Ra-
tes des Immobilienweisen (Zusam-
menfassung). Online unter: https://
zia-deutschland.de/wp-content/
uploads/2023/02/Fruehjahrsgutach-
ten-2023-kurz.pdf (letzter Zugriff
am 24.09.2024).
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Der Zentrale Immobilien Ausschuss
e.V. (ZIA) ist der Spitzenverband
und die ordnungs- und wirtschafts-
politische Interessenveriretung der
gesamten Immobilienwirtschaft mit
Sitz in Berlin. Er spricht durch seine
Mitglieder, darunter 35 Verbande,
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Der ZIA gibt der Immobilienwirt-
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