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Wie alle Jahre findet im März in Can-
nes wieder das Treffen der internatio-
nalen Immobilienwirtschaft statt, das in 
vielerlei Hinsicht geprägt ist.

Die Entscheidung, an der Mipim teilzu-
nehmen, wird jenen, die sich noch nicht 
angemeldet haben, nicht leicht gemacht. 
Denn es ist nicht genau herauszufinden, 
was den Besucher erwartet. Es gibt eine 
Teilnehmerliste, auf der insgesamt knapp 
4.000 Unternehmen, Verbände und Ge-
bietskörperschaften aufgelistet sind, wo-
bei nicht deutlich wird, wer als Aussteller, 
wer als Besucher angemeldet ist. Nur die 
223 Hauptaussteller sind herausgehoben, 
wobei es manchmal die Agenturen sind, 
die Gemeinschaftsstände organisiert ha-
ben. Wer als Mitaussteller dabei ist, bleibt 
unklar. 

Aber Ungewissheiten gehören ja inzwi-
schen zu unser aller Alltag. Die geopo-
litischen Verwerfungen der jüngsten Zeit 

haben alle bisherigen Gewissheiten ge-
sprengt, Europa sitzt gefühlt zwischen al-
len Stühlen und hat bislang noch keinen 
Weg gefunden, sich gegen das Vorgehen 
sowohl Russlands als auch der USA sowie 
gegen die wachsende wirtschaftliche Kon-
kurrenz aus China zu behaupten. So ver-
wundert es auch nicht, dass in der jüngsten 
Studie von Urban Land Institute und PwC 
über Emerging Trends in Europe die inter-
nationale politische Instabilität 90 Prozent 
der Befragten Sorgen bereitet. Ebenso 
versetzt 76 Prozent der Befragten die Ent-
wicklung der europäischen Wirtschaft in 
Unruhe. Der vorsichtige Optimismus, der 
Anfang 2025 aufkeimte, ist verflogen. 

Das schlug sich auch auf die Investitio-
nen in gewerbliche Immobilien nieder. 
Zwar stiegen nach Angaben von BNP 
Paribas Real Estate die Investitionen in 
gewerbliche Immobilien 2025 in Europa 
gegenüber dem Vorjahr um neun Prozent 
auf EUR 176,6 Milliarden, liegen jedoch 
immer noch unter dem Fünfjahresdurch-

schnitt (mit deutlich höheren Zahlen 2021 
und 2022 und einem tiefen Einbruch 
2023). Schaut man sich die Zahlen nach 
Ländern an, dann konnten UK und Frank-
reich eine leichte Steigerung verzeichnen, 
auf niedrigerem Niveau auch Italien und 
die Niederlande. Sehr deutlich war die 
Steigerung in Spanien von EUR 8,5 Mil-
liarden 2024 auf EUR 11,9 Milliarden 
2025 sowie in Belgien von EUR 2,6 Mil-
liarden auf EUR 4 Milliarden. Lediglich in 
Deutschland und Polen waren die Trans-
aktionssummen rückläufig – von EUR 26 
Milliarden auf EUR 25 Milliarden bezie-
hungsweise von EUR 4,7 Milliarden auf 
EUR 4,2 Milliarden.

Spanien als eine der großen Volkswirt-
schaften in Europa zeichnet sich durch ein 
überdurchschnittliches Wirtschaftswachs-
tum aus – es lag 2025 bei 2,8 Prozent 
und soll auch in diesem Jahr 2,3 Prozent 
erreichen. Im Vergleich: In der Eurozone 
insgesamt bewegen sich die Zahlen für 
2025 und 2026 bei 1,2 Prozent. 

IM ZEICHEN VIELER UNGEWISSHEITEN

Das Palais des Festivals in Cannes ist vom 9. bis 13. März 2026 Schauplatz der internationalen Immobilienmesse Mipim. 
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Explore the power 
of transformation
In der Umgestaltung, Erweiterung und Nutzungs-
änderung von Immobilien in den Beständen liegen 
enorme Chancen. Und neue Perspektiven für attraktive 
Quartiere. Mit nachhaltigen Strategien und unserer 
umfassenden Projektmanagement-Expertise nutzen 
wir konsequent Wertsteigerungspotenziale und ge-
stalten Immobilienportfolios fit für die Zukunft. 
Kommen wir ins Gespräch.

www.union-investment.de/realestate
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Während sich UK auf gleichem Wachs-
tumsniveau wie die Eurozone bewegt, 
dümpeln die drei größten Volkswirtschaf-
ten der EU – Deutschland, Frankreich 
und Italien – mit unterdurchschnittlichen 
Wachstumsraten von weniger als einem 
Prozent vor sich hin. Vor allem das schwä-
chelnde Deutschland bremst als größter 
Markt auch die Entwicklung in anderen 
europäischen Staaten. 

Bei Polen verwundert der Rückgang des 
Investoreninteresses, galt das Land doch 
lange Zeit als wirtschaftliches Erfolgs-
modell in der EU. Polen musste zwar in 
Corona-Zeiten auch einen leichten Ein-
bruch hinnehmen, doch danach zog die 
Wirtschaft sofort wieder deutlich an. Im 
vergangenen Jahr lag das BIP-Wachstum 
bei 3,2 Prozent lag und soll in diesem Jahr 
sogar auf 3,5 Prozent steigen. Allerdings 
sorgen steigende Staatsverschuldung, 
hohe Inflationsraten und ein durch die 
demographische Entwicklung bedingter 
Fachkräftemangel sowie zunehmende in-
stitutionelle und politische Spannungen für 
Sand im Getriebe. 

Geht man davon aus, dass Wirtschafts-
wachstum einer der wichtigsten Treiber 
von Immobilieninvestitionen ist, dann ge-
raten Nordamerika und Europa gegen-
über Indien, China und Saudi-Arabien 
eindeutig ins Hintertreffen. 

Obwohl sich das Wirtschaftswachs-
tum in China verlangsamt, liegt es mit 
fünf Prozent im Jahr 2025 und 4,5 
Prozent 2026 immer noch deutlich 
höher. Ähnliche Werte weist Saudi- 
Arabien auf. Der absolute Spitzenreiter ist 
derzeit jedoch Indien, dessen Wirtschaft 
2025/2026 um rund 6,5 Prozent zulegte 
und das sich unter den fünf größten Volks-
wirtschaften der Welt inzwischen vor Ja-
pan geschoben hat. 

Damit verschieben sich auch die geopo-
litischen Gewichte. Die Führungsrolle der 
USA ist nicht mehr unangefochten und 
auch Europa verliert zunehmend an Ge-
wicht. 

Neben dem Wirtschaftswachstum spielt 
für Investoren jedoch auch noch eine Viel-

zahl weiterer Faktoren eine entscheiden-
de Rolle, beispielsweise Rechtssicherheit, 
Liquidität und Reife des Marktes. Insofern 
ziehen Europa und Nordamerika noch 
immer das Gros der Investitionen an. Auch 
das Angebot an Objekten spielt eine Rol-
le. Hier wirkt sich die generelle wirtschaft-
liche Situation auch bremsend aus. In 
fast allen Segmenten mit Ausnahme von 
Datenzentren sind Projektentwicklungen 
drastisch zurückgegangen, so dass sich 
der Blick der Investoren nicht mehr nur auf 
die klassischen Bereiche Büro, Einzelhan-
del, Logistik und Produktionsflächen, Woh-
nen und Hotel richtet, sondern Infrastruktur 
und militärische Immobilien zunehmend in 
den Fokus rücken.

Die Welt verändert sich derzeit schneller 
als uns allen lieb sein kann. Die häufig 
geforderte Transformation hat sich in die 
nicht minder häufig zitierte Disruption ver-
wandelt und erfordert eine immer schnel-
lere Anpassung an neue Entwicklungen. 
Langfristige Planung ist in den meisten 
Bereichen aufgrund der vielen Ungewiss-
heiten schwierig. I Marianne Schulze 
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MIPIM: DIE KATZE IM SACK KAUFEN

Wer noch überlegt, ob er die Mipim besuchen soll, dem wird die Entscheidung nicht 
einfach gemacht. Denn Genaueres, was ihn dort erwartet, erfährt er erst, wenn er 
sich für EUR 2.350 registriert hat. Die Liste der „Participants“, die über die Home-
page frei zugänglich ist, sorgt eher für Verwirrung. 

So sind beispielsweise aus Österreich 44 teilnehmende Unternehmen aufgelistet, 
aber als ausstellendes Unternehmen nur Piapink Werbung & Kommunikation ge-
nannt. Die Kommunikationsagentur organisiert zwar den österreichischen Gemein-

schaftsstand, doch wer von den übrigen 43 Genannten dort vertreten oder nur als Besucher registriert ist, bleibt unklar. Ebenso 
ist als Hauptaussteller ein German Pavilion Cities & Regions genannt, doch welche Städte und Regionen sich dort präsentieren, 
bleibt offen. Man findet zwar City of Berlin, Cologne and Rheinisches Revier – NRW. Global Business GmbH, City of Düssel-
dorf, City of Frankfurt, Hamburg Invest sowie City of Munich als Städte mit eigenem Stand, aber ob diese Städte den German 
Pavilion Cities & Regions bilden oder dort weitere Städte und Regionen zu finden sind, erfährt man nicht. Hinzu kommt, dass die 
Städte Mitaussteller mitbringen, die sich ein wenig düpiert fühlen könnten, denn immerhin zahlen sie auch bei Gemeinschafts-
ständen dafür, sich auf der Mipim zu präsentieren, und wären vielleicht gern auch im Vorfeld genannt.

Zugegeben, solche Listen bergen immer irgendwelche Fallstricke, vor allem dann, wenn sie digital erstellt sind. Doch der Blick 
eines menschlichen Wesens mit Verstand darauf hätte sicher manche Korrektur und Verbesserung mit sich gebracht und damit 
vielleicht auch einigen die Entscheidung erleichtert, die Mipim zu besuchen. (MS) 
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Event organized by:

Urban Renaissance 
Sustainable Urban Makeover 
Through Green & Smart Infrastructure

28.04. 
2026

Bucharest 
Crowne Plaza

Register now for Romania’s leading conference on sustainable 
development and unlock high‑value investment opportunities.
citiesoftomorrow.ro
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Vom 22. bis zum 25. März 2026 fin-
det in Wien die Real Corp statt. Die  
31. Internationale Konferenz für Stadt-
planung und Raumentwicklung in der 
Informationsgesellschaft wartet mit ei-
nem umfangreichen Programm auf.

Umfangreich ist das Programm der Real 
Corp in mehrerlei Hinsicht. Bei der Vielzahl 
von Veranstaltungen zur Raumplanung mit 
den zumeist unvermeidlichen Themen Di-
gitalisierung, vor allem KI, Smart, Green 
und inzwischen auch Ressourcenscho-
nung, Flächenwidmung sowie Umnutzung 
von Be- und Leerstand ließe sich rasch 
denken: Wieso noch eine Konferenz? 
Doch schon das „noch eine“ würde in 
die Irre führen. Denn die Real Corp gibt 
es bereits seit der Mitte der 90er-Jahre 
und der damals geprägte Begriff „Infor-
mationsgesellschaft“ fasst die Vielfalt der 
aktuellen Aspekte vielleicht besser zusam-
men als manche modische Wortakrobatik. 
Zudem ist die Konferenz mit mehr als 200 
Teilnehmern aus 43 Ländern nun wirklich 
international. 

Das Motto in diesem Jahr heißt „Everybo-
dy plans … sometimes“. Das spiegelt so-
wohl die Menge der am Planungsprozess 
Beteiligten wider als auch das mancherorts 
auftretende Dilemma der Disparität zwi-
schen Planung und Umsetzung, zwischen 
Entwurf und Ergebnis. Doch bei den zahl-
reichen hochkarätigen Vorträgen sowie 
den Präsentationen aus aller Welt dürften 
auch Ergebnisse und Erkenntnisse dabei 
sein, die Nutzwert stiften und damit den 
drei Aufforderungen im Untertitel „Cherish  
Heritage, Plan Now, Create a Better Fu-
ture“ Rechnung tragen.

Mit Keynotes werden unter anderem – 
hier in alphabetischer Reihenfolge – ver-
treten sein: Ali A. Alraouf, Washington D. 
C., USA; Center for Middle East Archi-
tecture and Urbanism, Urban Lab and 
Design Studio, der in der Golfregion un-
ter anderem in Katar plant und berät, so 

dass sein Vortrag passenderweise auch 
„Community-Centered Urban Regene-
ration: The Narrative of Doha Traditional 
City Centre“ heißt ; David Calas, Architekt, 
Studio Calas, Wien, Visiting Professor am 
Politecnico di Milano und Senior Lecturer 
an der Fachhochschule Salzburg, der zum 
Thema „From Obsolescence to Transfor-
mation – Navigating Adaptive Reuse in 
Rural Areas“ sprechen wird; Navdeep 
Hanjra, Royal Commission for AlUla, Vice 
President Planning and Development, 
AlUla, Saudi-Arabien, die zu dem Ort mit 
den Facetten einer großen Vergangenheit, 
Gegenwart und Zukunft in der Provinz 
Medina im nordwestlichen Saudi-Arabien 
über die „AlUla Transformation: A Vision 
for Regeneration and Community-Centric 
Development“ informieren wird; Madina 
Junussova und Chynarkan Saparova von 
der University of Central Asia, Graduate 
School of Development in Almaty, Ka-
sachstan, mit „Key Lessons from Building 

Urban Resilience in Central Asian Moun-
tain Towns“; Piotr Lorens, Stadtarchitekt 
von Danzig in Polen und Head of De-
partment of Advanced Urbanism an der 
Gdańsk University of Technology, mit dem 
Thema „Tangible, Intangible, Imagined – 
Dealing with Heritage in Contemporary 
Planning Processes“; dabei werden auch 
Dana Mawlood, Erbil, Irak, Director of 
Environmental Studies, University of Kurdi-
stan Hewlêr sowie CEO Vision Education 
und Thomas Madreiter, Planungsdirektor 
der Stadt Wien, sein. Zudem hat Peter 
Hanke, Bundesminister für Innovation, 
Mobilität und Infrastruktur der Republik 
Österreich, sein Kommen angekündigt. Ein 
Vortrag und ein Arbeitstreffen unter seiner 
Leitung mit den Pionierstädten der Mission 
Klimaneutrale Stadt sind vorgesehen, teilt 
Real-Corp-Organisator Manfred Schrenk 
mit. Insgesamt 47 österreichische Städte 
unterschiedlicher Größe wirken bei dieser 
Initiative mit, um Lösungen für die Energie- 

VOLLES INTERNATIONALES PROGRAMM

Veranstaltungsort der diesjährigen Real Corp ist das Otto-Wagner-Areal in Wien.
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und Mobilitätswende sowie die Kreislauf-
wirtschaft zu finden. 

Im englischsprachigen Grußwort zur Real 
Corp 2026 schreibt Peter Hanke: „The con-
ference provides an important platform for 
international exchange and brings the dis
cussion to Vienna’s Otto-Wagner-Areal 
– a place that exemplifies transformation, 
innovation, a vibrant architectural culture, 
and the close connection between rese-
arch, technology, and urban planning.“

Wenn Ende März genau diese enge Ver-
bindung zwischen Forschung, Technologie 
und Stadtplanung auf dem Otto-Wagner 
Areal stattfindet, lohnt es sich, zuvor einen 
Blick auf die Besonderheiten des Konfe-
renzortes zu werfen. Namensgeber ist 
der Architekt und Stadtplaner Otto Wag-
ner (1841 – 1918), dessen Bauten sich im 
durch Jugendstil und Moderne geprägten 
Wien bis heute noch wiederfinden – zwar 
vornehmlich in der inneren Stadt, aber 
auch am Stadtrand im 19. Bezirk Penzing 
mit der berühmten Kirche Zum Heiligen Le-
opold, deren mit vergoldeten Kupferplat-
ten gedeckte Kuppel von weitem sichtbar 
ist. Weniger bekannt ist hingegen, dass 
die Kirche Bestandteil eines weitläufigen 
Spitalskomplexes war, der zwischen 1902 
und 1907 mit umfangreichen Grünflä-
chen errichtet wurde. Die Kirche bildete 
den höchsten Punkt und damit den Ab-
schluss der unterhalb liegenden Pavillons 
der damaligen „Nieder-Österreichischen 
Landes-Heil- und Pflegeanstalt für Geis-
teskranke in Wien“.

Mehr als ein Jahrhundert später zieht nun 
in dem denkmalgeschützten einzigartigen 
Jugendstilensemble nach und nach neu-
es Leben ein. 2023 begannen die Sa-
nierungs-und Adaptierungsarbeiten, um 
schrittweise ein Areal für Bildung, Kultur, 
Wissenschaft, Technologie und Forschung 
zu entwickeln, das für die Öffentlichkeit 
zugänglich und mit den Grünflächen 
gleichzeitig auch ein fußgängerfreundli-
ches stadtnahes Erholungsgebiet ist. 

So stark wie sich die Real Corp 2026 
Themen wie Erhaltung von Bestandsarchi-
tektur, Wertschätzung des kulturellen und 

baulichen Erbes, Stadt- und Raumplanung 
mit Grün-und Freiflächen, aber eben auch 
Transformation und Zukunftsperspektiven 
widmet, hätte die Wahl dieses besonde-
ren Veranstaltungsortes wohl nicht span-
nender ausfallen können. 

Sicherlich gibt es Unterschiede gegen-
über der eingehegten Atmosphäre in Ho-
tels, Tagungszentren oder Universitäten, 

und dem einen oder anderen mag auf 
dem Revitalisierungsareal manches fehlen, 
doch lernt man dafür direkt am Ort denk-
malgeschützten und einmaligen baulichen 
Bestand und dessen, so widersprüchlich 
es klingen mag, gleichzeitige Erhaltung 
und Transformation kennen. 

Aber auch für das Thema Mobilität lassen 
sich neue Erfahrungen sammeln. Denn von 
der Wiener Innenstadt, in der wohl die 
meisten auswärtigen Gäste übernachten 
dürften, bedarf es im öffentlichen Perso-
nennahverkehr - abgesehen von Taxis – 
entweder einer etwas längeren Busfahrt 
oder zunächst einer Fahrt mit der U-Bahn 
oder der Straßenbahn in einen Außenbe-
zirk, von wo aus die Baumgartner Höhe, 
auf der sich das OWA befindet, nur per 
Bus erreicht werden kann.

Doch damit dürften sich – der Begriff Real
labor lässt grüßen – Erfahrungen und Ein-
sichten sammeln lassen, die exakt mit den 
Themen der diesjährigen Real Corp korre-
spondieren. Zu diesen und auch zur Be-
deutung des internationalen Austausches 
heißt es im Grußwort des Bürgermeisters 
und Landeshauptmanns von Wien Mi-
chael Ludwig: „Es freut mich, dass so 
wichtige Themen wie Stadtplanung und 
regionale Entwicklung auf der Agenda 
einer so hochkarätigen Konferenz stehen. 
Der internationale Austausch ist das beste 
Mittel zur Bewältigung globaler Heraus-
forderungen, die uns alle gleichermaßen 
betreffen. Das betrifft insbesondere die 
Auswirkungen revolutionärerer moderner 
Technologien und der KI im Speziellen. 
Die zentrale Forschungsfrage der Real 
Corp 2026 lautet nicht umsonst, ob die-
se Neuerungen wirklich alles verändern 
und damit auch moderne Metropolen wie 
Wien. (…) Zusätzlich wird es darauf an-
kommen, noch mehr als bisher auf interna-
tionalen Austausch zu setzen. Gerade in 
Zeiten von nationalen Alleingängen und 
Protektionismus kommt es darauf an, wei-
ter multinationale Foren für Kommunikati-
on und Kooperation offenzuhalten. Denn 
Wissenschaft und Innovation werden erst 
von der Begegnung auf Augenhöhe und 
vom Voneinander lernen so richtig belebt. 
Deshalb bin sehr froh, dass sich mit Real 
Corp 2026 eine große internationale 
Konferenz intensiv damit auseinander-
setzt, die Ausprägungen und Auswirkun-
gen dieser fundamentalen Transformatio-
nen kritisch zu beleuchten. Gerade jetzt 
– wo sich der Wandel bereits konkret 
abzeichnet – ist es wichtig und notwen-
dig, Vorstellungen zu entwickeln, wo-
hin und wie weit wir als Gesellschaften 
gehen wollen. Wir dürfen nicht zu Ge-
triebenen dieses Innovationsprozesses 
werden, sondern müssen diesen mit so-
zialem Augenmaß und klaren Zielset-
zungen selbst gestalten. Genau was das 
betrifft, leistet Real Corp 2026 einen un-
schätzbaren Beitrag.“ I Andreas Schiller 

Sämtliche Details zum Programm lassen 
sich laufend aktualisiert unter 
www.corp.at finden. Dort besteht auch 
die Möglichkeit zur Anmeldung.
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Manfred Schrenk, Raumplaner und Ob-
mann der CORP – Competence Center of 
Urban and Regional Planning, Verein zur 
Förderung und Erforschung der Stadt-
planung und Regionalentwicklung in der 
Informationsgesellschaft
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Energiegemeinschaften können private 
Haushalte unabhängiger von großen 
Energieversorgern machen und tragen 
zu einer Dezentralisierung der Strom-
versorgung bei. Sie sind zudem eine 
der Voraussetzungen, dass die Energie-
wende gelingt und Akzeptanz bei der 
Bevölkerung findet. 

Das Ziel klingt gut, der Weg dorthin ist 
jedoch manchmal eher holprig. Zwar 
wussten die nationalen Regierungen der 
EU-Staaten seit 2018, dass sie bis spä-
testens 2021 entsprechende rechtliche 
Regelungen für Energiegemeinschaften 
schaffen müssen, doch während es bei-

spielsweise in Frankreich, Griechenland, 
Italien, Österreich, Polen, Portugal und 
Spanien längst geregelt ist, hinkt Deutsch-
land hinterher. Immerhin ist ab Juni die-
ses Jahres das Energy Sharing rechtlich 
möglich, allerdings fehlen – anders als in 
anderen europäischen Ländern – entspre-
chende finanzielle Anreize wie verringer-
te Netzgebühren. 

Deutschland gilt häufig als Vorreiter in 
der Klimaschutzpolitik, doch im letzten 
Climate Change Performance Index liegt 
Deutschland auf Rang 22 bestenfalls im 
Mittelfeld und sogar noch unter dem 
EU-Durchschnitt. Was immer man von 
solchen Rankings halten mag und welche 

Kriterien dabei eine entscheidende Rolle 
spielen – Tatsache ist, dass Deutschland in 
vielerlei Hinsicht nicht zu den „Spitzenrei-
tern“ gehört.

Betrachtet man den Anteil erneuerbarer 
Energien am Endenergieverbrauch in den 
EU-Staaten, so bewegte sich Ende 2024 
Deutschland auch hier mit 22,5 Prozent 
unter dem EU-Durchschnitt von 25,2 Pro-
zent. Dass die nordischen EU-Mitglieder 
hier Spitzenplätze einnehmen, verwun-
dert niemanden, aber deutlich über dem 
Durchschnitt liegen auch Österreich (43 
Prozent) und Portugal (36,3 Prozent). 
Man mag einwenden, dass Portugal ein 
Land des Südens ist, also über deutlich 

ENERGIEGEMEINSCHAFTEN –  
VIELERORTS EIN ERFOLGSMODELL

Wer mehr erneuerbare Energie produziert als er selbst braucht, kann mit Nachbarn eine Energiegemeinschaft gründen. 
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mehr Sonne als Deutschland verfügt, doch 
Österreich hat als mitteleuropäisches Land 
eher ähnliche klimatische Verhältnisse. 

In Österreich gibt es auch über 3.000 
Erneuerbare-Energie-Gemeinschaften. 
Die Gründung einer solchen Energiege-
meinschaft geht vergleichsweise schnell 
und unkompliziert. Private Stromproduzen-
ten und Stromabnehmer einer Gemeinde 

oder einer kleineren Region bilden eine 
Genossenschaft und als Stromabnehmer 
meldet man dem bisherigen Stromliefe-
ranten, dass man dieser Genossenschaft 
beigetreten ist. Das Ganze funktioniert 
dann sehr einfach: Gibt es genügend 
Strom aus erneuerbarer Energie, wird 
dieser Strom genutzt, bei „Dunkelflaute“ 
liefert der bisherige Stromlieferant die 

benötigte Energie. Über eine Plattform 
kann man jederzeit einsehen, wann man 
welche Art Strom verbraucht hat. Der Preis 
pro Kilowattstunde ist für die erneuerbare 
Energie deutlich niedriger und auch die 
Netzgebühren sind nur halb so hoch. Auf 
diese Weise entstehen dezentrale kleine-
re Stromversorgungseinheiten, was durch-
aus von Vorteil sein kann, wie der jüngste 
großflächige Blackout in Berlin gezeigt 

hat. Darüber hinaus reduzieren solche 
Energiegemeinschaften auf lokaler Ebene 
den Stromtransport über weite Strecken 
und bleiben die daraus resultierenden 
Einnahmen in der Region. 

Allerdings gibt es eine Voraussetzung 
für solche Energiegemeinschaften: ei-
nen digitalen Stromzähler, den so ge-

nannten Smart Meter. Und da sind wir 
schon bei dem nächsten Problem: Wäh-
rend in Österreich, Italien und Frank-
reich nahezu alle privaten Haushalte mit 
einem Smart Meter ausgestattet sind, 
hat man in Deutschland erst 2025 da-
mit begonnen, die analogen Zähler zu 
ersetzen mit dem Ziel, bis 2032 eine 
90-prozentige Abdeckung zu erreichen.  

Ob dieses Ziel erreicht wird, daran gibt es 
derzeit Zweifel. Denn es fehlen zum einen 
entsprechende Fachkräfte, aber auch die 
entsprechende Motivation. Stadtwerke 
und Stromanbieter generell haben wenig 
Interesse an einem zügigen Austausch der 
alten analogen Messpunkte durch ein 
intelligentes Messsystem, da der Kunde 
damit mehr Möglichkeiten hat, nicht nur 
auf Strom aus erneuerbaren Quellen zu-
zugreifen, sondern auch über dynamische 
Tarife von den Schwankungen auf dem 
Strommarkt zu profitieren, die bisherigen 
Stromanbieter also unter Umständen we-
niger Einnahmen generieren.

Zwar ist in Deutschland in letzter Zeit 
viel von Bürokratieabbau die Rede und 
richtet sich das Lamento häufig auch ge-
gen die EU: Doch in diesem Fall war es 
Deutschland selbst, denn man wollte eine 
150-prozentige Lösung – besonders hohe 
technische Anforderungen, insbesondere 
im Hinblick auf die IT-Sicherheit –, wäh-
rend andere Länder sich mit niedrige-
ren Anforderungen zufriedengaben, so 
dass es dort schon mal funktioniert. Und 
so, wie man in Deutschland Energiege-
meinschaften zwar zulässt, aber jeden 
Anreiz verweigert, dürfte es kaum ein 
ähnliches Erfolgsmodell wie in anderen 
Ländern werden. I Christiane Leuschner

Ein Smart Meter ist Voraussetzung für die Etablierung von Energiegemeinschaften.
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ESG muss 2026 neu gedacht werden. 
Dies bedeutet aber nicht nur, dass wir 
ESG wieder zu seinem ursprünglichen 
ganzheitlichen Ansatz zurückführen. Viel-
mehr muss auch darüber nachgedacht 
werden, ob für Wohn- und Gewerbeim-
mobilien der gleiche Ansatz verwendet 
werden kann.

Wohnen ist ein Grundbedürfnis, da jeder 
Mensch einen Ort zum Leben braucht. 
Darüber hinaus beeinflussen und prägen 
Wohnimmobilien unser Leben. Sie sind 
sowohl Konsumgut als auch Investitions-
gut. All dies verleiht Wohnimmobilien eine 
besondere Rolle innerhalb des Immobi
liensektors. Wirkungszusammenhänge und  
Einflussfaktoren sind dementsprechend 
komplexer als bei Gewerbeimmobilien. 

Wir müssen akzeptieren, dass wir auf 
dem Wohnungsmarkt häufig mit einem 
zunehmenden Konflikt zwischen E und S 
konfrontiert sind. Dies liegt weniger daran, 
dass Mietende oder Selbstnutzer den Kli-
mawandel und die daraus resultierende 

Notwendigkeit, CO
2-Emissionen zu be-

grenzen, ignorieren. Es ist davon auszu-
gehen, dass sie generell eine Zukunft mit 
weniger klimabezogenen Herausforde-
rungen bevorzugen. Allerdings sehen sich 
immer mehr Mietende und Selbstnutzer 
mit einer bindenden Budgetbeschränkung 
konfrontiert, insbesondere wenn sie zum 
unteren Ende der Einkommensverteilung 
gehören. Infolgedessen werden ESG-Ak-
tivitäten, die sich auf die Verbesserung der 
Energieeffizienz oder die Reduzierung 
der CO

2-Emissionen konzentrieren, nicht 
durch die Fähigkeit der Mietenden oder 
Selbstnutzer unterstützt, diese bezahlen zu 
können.

Eine Tatsache, die wir bei der Anwendung 
von Vorschriften berücksichtigen müssen, 
wenn wir uns um die Herausforderungen 
auf und im Zusammenhang mit Wohnim-
mobilienmärkten kümmern. Die Gleichbe-
handlung von Wohn- und Gewerbeim-
mobilien im Rahmen von ESG-Ansätzen 
verkennt aber diese besonderen Heraus-
forderungen bei Wohnimmobilien. Diese 

Herausforderungen ergeben sich aus der 
Kombination der Investitionsgut- und Kon-
sumgut-Sichtweise bei Wohnimmobilien, 
da sich die Nachfrage nach Wohnraum 
als Kapitalanlage negativ auf dessen 
Funktion als Konsumgut auswirken kann. 

Die aktuellen Entwicklungen im ESG-Be-
reich berücksichtigen diese Besonder-
heiten des Wohnimmobiliensektors nicht 
ausreichend und vereiteln damit viele 
Ambitionen, das theoretisch berechnete 
Potenzial der Sanierung des bestehenden 
Wohnimmobilienbestands auszuschöp-
fen. Das Verständnis und die Berücksich-
tigung der dualen Natur von Wohnraum 
ist der erste Schritt, um diesem Ziel näher-
zukommen. In einer Zeit, in der Nachhal-
tigkeit nicht nur ein Schlagwort, sondern 
eine strategische Notwendigkeit ist, steht 
der Wohnungsmietmarkt am Beginn eines 
(operativen) Wandels.

Aber es ist das Verständnis der zugrunde 
liegenden Dynamik auf Objektebene, ba-
sierend auf soliden Daten und Analysen, 
das wir für einen erfolgreichen Weg in 
die Zukunft entwickeln müssen. Die Rechte 
an gebäude- und wohnungsbezogenen 
Daten zum Ressourcenverbrauch werden 
ein zentrales Element im Wohnungssektor 
sein, um dies zu erreichen. Wir benötigen 
einen nutzerorientierten ESG-Ansatz für 
den (Miet-)Wohnungsmarkt, um das Effi-
zienzpotenzial des bestehenden Wohn
immobilienbestands erfolgreich auszu-
schöpfen. Wir müssen jedoch bedenken, 
dass dieser Weg von allen Beteiligten 
große Anstrengungen erfordert und insbe-
sondere in Bezug auf Datenschutzfragen 
Kompromisse notwendig sein werden. 
In Kombination mit den Fortschritten in 
der Smart-Building-Technologie und der 
Datenanalyse kann dieser Weg aber 
das langfristige Potenzial zur Dekarboni-
sierung des Mietwohnungsbestands er-
schließen.

WOHNEN UND ESG –  
EINE KOMPLEXE BEZIEHUNG

Dr. Marcus Cieleback ist Chief Urban Economist der Patrizia SE und Professor für 
Immobilienmanagement am Fachbereich Wirtschaft der FH Westküste in Heide in  
Schleswig-Holstein in Deutschland. 
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