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In der Immobilienbranche wächst unter 
Beratern und Maklern ein zunehmendes 
Bedürfnis nach einer modernen Form 
der Selbständigkeit – sowohl in interna-
tionalen Märkten als auch in Deutsch-
land. Diese Entwicklung lässt sich schon 
seit einiger Zeit feststellen und hat kon-
krete Gründe: Traditionelle Strukturen 
haben sich in den zurückliegenden Jah-

ren zunehmend als krisenanfällig, 
schwer skalierbar und wenig flexibel 
erwiesen. Berater suchen mittlerweile 
nicht zuletzt deshalb zunehmend nach 
mehr Autonomie, geringeren Fixkosten, 
transparenter Vergütung und der Mög-
lichkeit, eigenverantwortlich zu arbeiten 
– ohne wie bislang an starre Provisions-
wege oder Büroflächen gebunden zu sein.

Gleichzeitig steigt mit der Notwendig-
keit einer flächendeckenden Digitalisie-
rung der Immobilienbranche auch der 
Anspruch an digitale Arbeitsabläufe, 
schnelle Entscheidungswege und eine 
effiziente Lead-Generierung. Damit ist 
eine selbständige, gut vernetzte Organi-
sationsform eine wichtige Vorausset-
zung für den langfristigen wirtschaftli-
chen Erfolg der Unternehmen.

Zukunft nicht im klassischen Büro

Denn die Zukunft von Immobilienun-
ternehmen liegt nicht mehr im klassi-
schen Büro, sondern in flexiblen Unter-
nehmermodellen, die Digitalisierung, 
Community und Teamaufbau konse-
quent integrieren. Digitale Prozesse er-
möglichen dabei Automatisierung, bes-
sere Datenqualität und bessere Kunden-
erlebnisse. Hinzu kommt, dass Commu-
nity-Modelle Vertrauen schaffen, Wis-
sensaustausch fördern und die gemein-
schaftliche Leistungsfähigkeit erhöhen.

Der Aufbau kleiner, standortübergrei-
fender Teams schafft zusätzliche Skalie-
rungsmöglichkeiten und stabilisiert die 
Einkommensbasis in volatilen Markt-
phasen. Für viele Selbständige eröffnen 
solche Modelle erstmals die Chance, ein 

nachhaltiges, übertragbares Geschäfts-
modell aufzubauen, statt ausschließlich 
transaktionsorientiert zu arbeiten.

Jene Immobilienunternehmen, die 
ihre Strukturen und Geschäftsmodelle 
nicht grundlegend hinterfragen, werden 
es zunehmend schwer haben, ihre Wett-
bewerbsposition zu behaupten. Starre 
Hierarchien, geringe digitale Reife, feh-
lende Synergien zwischen Vertrieb, Mar-
keting und Backend-Prozessen sowie 
eine ineffiziente Kundenansprache füh-
ren in der heutigen Zeit länderübergrei-
fend zu einem signifikanten Wettbe-
werbsnachteil.

Schlankere Strukturen

Wer nicht in datengestützte Entschei-
dungsprozesse, flexible Allokation von 
Ressourcen und eine kundenorientierte 
Plattforminfrastruktur investiert, wird 
im Wettbewerb mit agileren Anbietern 
stärker gefordert sein. Das zeigen etwa 
Beispiele aus Ländern wie Frankreich, 
Italien, Spanien oder auch Portugal, in 
denen junge, dynamische Unternehmen 
mit schlankeren und moderneren Struk-
turen traditionellen Akteuren vielfach 
bereits den Rang abgelaufen und die 
Konkurrenz überflügelt haben.

Gleichzeitig bietet der europäische 
Immobilienmarkt – und insbesondere 
Deutschland – erhebliches Potenzial 
für strukturierte Unternehmermodelle. 
Schließlich zeichnet er sich fast überall 
durch eine hohe Fragmentierung, stei-
gende Nachfrage nach maßgeschneider-
ten Dienstleistungen und zunehmende 
Investitionen in Proptech aus. Durch 
modulare, lizenzbasierte oder Fran-
chise-ähnliche Modelle lässt sich Skalie-
rung mit Qualitätssicherung verbinden, 
wodurch sich attraktive Margen und 
Reichweiten erzielen lassen. Allerdings 
ist der regulatorische Rahmen in Europa 
heterogen, weshalb erfolgreiche Modelle 
immer auch lokal angepasste Strategien 
erfordern.

Als Benchmark interessant 

International agierende Immobilien-
unternehmen verfügen in diesem Be-
reich teilweise über weiterentwickelte 
Plattformstrukturen und Technologien, 
die zu stärker standardisierten Skalie-
rungsmodellen führen und ggf. auch 
deutschen Unternehmen als Benchmark 
dienen können.

Aspekte wie Sicherheit und Freiheit, 
digitales Setup und starke Communities 
liefern innerhalb der Immobilienwirt-
schaft einen klaren Mehrwert für Unter-
nehmen und Kunden. Sicherheit entsteht 
durch transparentere Prozesse, nach-

vollziehbare Compliance und verlässli-
che Daten, während Freiheit die Flexibi-
lität bietet, auf Marktveränderungen 
schnell zu reagieren. Moderne Commu-
nities fördern Vertrauen, Wissensaus-
tausch und gegenseitige Unterstützung, 
was zu besseren Prozessen, schnellerem 
Know-how-Transfer und insgesamt sta-
bileren Geschäftsmodellen führt.

Klassische Franchise-Systeme in der 
Immobilienbranche stehen vor der Auf-
gabe, ihre Strukturen weiterzuentwi-
ckeln, um flexibler und skalierbarer zu 
werden. Dazu gehören hybride Modelle, 
die individuelle Lokalkompetenz mit di-
gitaler Unterstützung verbinden, sowie 
datengetriebene Vertriebssteuerung, 
moderne Plattformstrategien und fort-
laufende Weiterbildung. Ein professio-
nelles, integriertes Weiterbildungsöko-
system – das Coaching, Mentoring und 
laufende Praxisbegleitung verbindet – 
wird für die Zukunftsfähigkeit von Un-
ternehmen entscheidend sein.

Weiterhin Nachholbedarf

Hier eröffnet sich für den deutschen 
Markt eine klare strategische Chance. 
Ganzheitliche Weiterbildungslandschaf-

ten, die Know-how-Vermittlung und 
praktische Begleitung systematisch zu-
sammenführen, sind in Deutschland 
noch im Aufbau und bieten erhebliches 
Entwicklungspotenzial. Ein solches 
Ökosystem würde nicht nur die Wett-
bewerbsfähigkeit einzelner Unterneh-
men, sondern der gesamten Branche 
stärken.
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Moderne Selbständigkeit als neues Konzept
Klassische Franchise-Modelle stehen in der Immobilienbranche vor einem Wendepunkt
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Wer heute noch auf klassische Assetklas-
sen wie Büro, Handel oder Wohnen setzt, 
könnte morgen schon zum alten Eisen 
gehören. Auf Grund der digitalen Trans-
formation muss man jetzt in die neue 
Wachstums-Assetklasse Data Center in-
vestieren – gilt sie doch als Rückgrat der 
digitalen Welt. Sie verspricht Investoren 
satte Renditen, gilt als unverzichtbare 
Infrastruk-tur für Cloud, künstliche Intel-
ligenz (KI) und Big Data und treibt die 
Digitalisierung in atemberaubendem 
Tempo voran. Doch ist der Hype um Re-
chenzentren wirklich gerechtfertigt – 
oder droht hier ein riskanter Blindflug in 
eine ungewisse Zukunft?

Denn so rasant die Nachfrage nach leis-
tungsfähigen IT-Infrastrukturen wächst, 
so groß sind auch die Herausforderungen: 
Stromknappheit, explodierende Baukos-
ten, Lieferengpässe und der immense 
Energiehunger der Serverfarmen werfen 
bereits heute Schatten auf das glänzende 
Zukunftsversprechen. Wer jetzt nur auf 
Wachstum und Rendite schielt, könnte die 
langfristigen Risiken übersehen – von re-
gulatorischen Hürden bis hin zu Nachhal-
tigkeitsdilemmata und der Frage, ob wir 
zukünftig diese Kapazitäten überhaupt 
benötigen. 

Data Center sind Spezialimmobilien 
und kritische Infrastruktur zugleich und 
werden von Banken und Investoren an-
ders behandelt als die bekannten Asset-
klassen. So kommt es bei Data Centern 
nicht nur auf die klassischen Immobilien-
Paramater wie Drittverwendbarkeit, aus-
reichende Eigenkapitalunterlegung oder 

Kapitaldienstfähigkeit an, entscheidend 
ist die Gesamtstruktur aus Immobilie, 
Mieter und Infrastruktur. Data Center 
sind somit ein Prüfstein für die Innovati-
onskraft und Verantwortung der Branche.

USA als Vorbild – und Warnung

Ein Blick über den Atlantik zeigt, wohin 
die Reise gehen kann – und welche Fall-

stricke lauern. In den USA sind Data Cen-
ter längst ein Milliardenmarkt. Hypersca-
ler wie Amazon, Google und Microsoft 
bauen in rasantem Tempo neue Kapazi-
täten auf, getrieben von der unersättli-
chen Nachfrage nach Cloud-Services und 
KI-Anwendungen. Die USA setzen auf 
Geschwindigkeit, Skaleneffekte und eine 
unternehmensfreundliche Regulierung. 
Doch auch dort stoßen die Betreiber zu-
nehmend an Grenzen: Stromengpässe, 
Proteste der Anwohner und wachsende 
politische Debatten über die gesellschaft-

liche Verantwortung sowie die Konzen-
trationsrisiken bei den Kapitalgebern 
bezüglich der Tech-Giganten bremsen 
den Boom. 

In Europa und speziell in Deutschland 
treffen ambitionierte Digitalisierungs- 
und Nachhaltigkeitsziele auf eine Realität, 
die von regulatorischen Hürden, langwie-
rigen Genehmigungsverfahren und einer 
zunehmend kritischen Öffentlichkeit ge-
prägt ist. Die Europäische Union (EU) hat 
sich mit dem Green Deal und der Agenda 
2030 ehrgeizige Ziele gesetzt: Bis 2050 
soll Europa klimaneutral werden, der An-
teil erneuerbarer Energien am Endener-
giemix soll bis 2030 auf 42,5 % steigen. 

Data Center stehen dabei im Fokus, 
denn sie sind einerseits Treiber der Digi-
talisierung, andererseits aber auch Groß-
verbraucher von Energie und Ressourcen. 
Der Ausbau erneuerbarer Energien ist 
zwar politisch gewollt, doch die Umset-
zung stockt – nicht zuletzt wegen lang-
wieriger Planungs- und Genehmigungs-
verfahren, die Investoren und Betreiber 
zur Verzweiflung treiben. Während in den 
USA neue Rechenzentren in Monaten ent-
stehen, vergehen in Deutschland oft Jahre, 
bis der erste Server ans Netz geht. Die 
Folge: Der Standort droht im internatio-
nalen Wettbewerb zurückzufallen, wäh-
rend die Nachfrage nach digitalen Infra-
strukturen weiter explodiert.

Die unbequeme Wahrheit

Politisch wird in Europa und Deutsch-
land gerne die digitale Souveränität be-
schworen: Daten sollen möglichst im eige-

nen Land oder zumindest auf dem eigenen 
Kontinent verarbeitet werden, um Abhän-
gigkeiten von US-Konzernen zu vermei-
den. Doch die Realität sieht anders aus. 
Die größten und modernsten Data Center 
werden weiterhin von internationalen 
Tech-Giganten gebaut und betrieben. Eu-
ropäische Anbieter kämpfen mit Skalen-
nachteilen, hohen Kosten und einem frag-
mentierten Markt. Hinzu kommt: Der 
Wunsch nach Autonomie kollidiert mit der 
Tatsache, dass zentrale Komponenten – 

von Servern bis zu Netzwerktechnik – 
nach wie vor aus Asien oder den USA im-
portiert werden müssen. Die Abhängigkeit 
von globalen Lieferketten bleibt bestehen, 
geopolitische Risiken inklusive.

Ein weiteres Problem: Die Energiever-
sorgung. Data Center sind wahre Strom-
fresser – und der Bedarf steigt mit jedem 
neuen KI-Modell, jedem Streamingdienst 
und jeder Cloud-Anwendung. In Deutsch-
land und Europa ist Strom nicht nur teuer, 
sondern auch knapp. Netzengpässe, vola-
tile Preise und politische Unsicherheiten 
machen die Standortwahl für neue Re-
chenzentren zur strategischen Heraus-
forderung. 
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Energieerzeugung, etwa durch Solar- und 
Windkraft in Kombination mit Batterie-
speichern. Doch auch hier drohen Ziel-
konflikte: Flächenkonkurrenz, Natur-
schutz und Akzeptanzprobleme in der 
Bevölkerung erschweren die Umsetzung. 
Denn: Data Center schaffen kaum Arbeits-
plätze, sorgen aber für steigenden Ener-
gieverbrauch, Flächenversiegelung und 
Lärm. Bereits in einigen Kommunen regt 
sich Widerstand gegen neue Projekte – 
nicht zuletzt, weil der Nutzen für die lo-
kale Bevölkerung oft nicht er-kennbar ist. 
Ohne gesellschaftliche Akzeptanz drohen 
politische Blockaden, langwierige Klage-
verfahren und ein Imageschaden für die 
gesamte Branche.

Zwischen Boom und Backlash

Data Center sind zweifellos die Shoo-
tingstars unter den Assetklassen. Sie sind 
für alle Kapitalgeber eine sehr rentable 
Anlagemöglichkeit. Es gibt aktuell nur 
eine Richtung – und die zeigt nach oben. 
Aber wer nur die Chancen sieht, ignoriert 
die Risiken. Die Zukunft dieser Asset-
klasse entscheidet sich nicht allein an der 
Nachfragekurve, sondern an der Fähigkeit, 
Innovation, Nachhaltigkeit und gesell-
schaftliche Verantwortung in Einklang zu 
bringen. Die USA zeigen, wie schnell 
Wachstum möglich ist – aber auch, wie 
schnell gesellschaftliche und politische 
Widerstände entstehen können. 

Europa und Deutschland stehen vor der 
Herausforderung, den Spagat zwischen 
Digitalisierung, Nachhaltigkeit und ge-
sellschaftlicher Akzeptanz zu meistern. 
Nur mit einem Abbau bürokratischer Hür-
den, einer sicheren und nachhaltigen 
Energieversorgung sowie einer stärkeren 
Einbindung der Bevölkerung können sich 
Data Center nachhaltig als relevante As-
setklasse etablieren.

Wachstumsgarant oder überhitzter Hoffnungsträger?
Data Center, Shootingstars unter den Assetklassen – Aktuell gibt es nur eine Richtung und die zeigt nach oben – Wer aber nur Chancen sieht, ignoriert Risiken  
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Aspekte wie Sicher-
heit und Freiheit, 
digitales Setup und 
starke Communities 
liefern innerhalb der 
Immobilienwirtschaft 
einen klaren Mehr-
wert für Unterneh-
men und Kunden. 
Sicherheit entsteht 
durch transparentere 
Prozesse, nachvoll-
ziehbare Compliance 
und verlässliche 
Daten.

Rechenzentren elektrisieren die Immobi-
lienbranche – keine andere Assetklasse 
gilt derzeit als so zukunftssicher und zu-
gleich so renditestark. Gleichzeitig unter-
scheiden sie sich aber deutlich von ande-
ren beliebten Assetklassen wie Logistik-
immobilien. Sie stehen für eine neue 

Generation von Immobilienprojekten, bei 
denen technische Infrastruktur, hohe 
Energie- und Netzanforderungen und 
komplexe rechtliche Rahmenbedingun-
gen eng zusammenspielen und die An-
forderungen an das Projekt- und Risiko-
management in der Branche neu definie-
ren. Dies im Zusammenhang mit der zu-
nehmenden Größe der Assets zwingt die 
Branche dazu, ihre Projekt- und Trans-
aktionsprozesse neu zu organisieren.

Neue Nische im Projektprozess

Der Bedarf an Rechenzentren wächst 
stark, getrieben vom Digitalisierungs-
schub, vor allem durch künstliche Intel-
ligenz (KI) oder Kryptowährungen. Al-
lein in Deutschland wuchs die Anschluss-
leistung im Jahr 2025 um 9 % auf 2.980 
Megawatt; ein Ende des Wachstums ist 
nicht absehbar. Es drängen immer neue 
Akteure in den Markt, die Projekte wer-
den größer, komplexer und internationa-
ler. 

Während früher von der Grundstücks-
suche bis zum Betrieb eines Rechenzen-
trums meist alles in einer Hand lag, hat 
sich die Wertschöpfungskette heute oft 
deutlich ausdifferenziert. Davon profi-
tiert die Immobilienwirtschaft im Gan-
zen. Vor dem klassischen Projektentwick-
ler hat sich eine eigene Nische etabliert, 

die an das frühere Landbanking erinnert: 
Spezialisten sichern Grundstücke in der 
Nähe von Ballungsräumen, kümmern 
sich um Datenanbindung, Stroman-
schluss und Energiezugang, manchmal 
auch Baurecht. Anschließend veräußern 
sie die vorbereitete Liegenschaft mit 
einem deutlichen Aufschlag an den ei-
gentlichen Entwickler. Dieser spart Zeit 
und Risiko in langwierigen Bebauungs-
planverfahren.

Politische und regulatorische Hürden 
wie Planfeststellungsbeschlüsse verlän-
gern und verkomplizieren die Verfahren, 
was die rechtlichen und regulatorischen 
Risiken erhöht. Auch die Nachfrage ist 
nicht garantiert: Spekulativ gesicherte 
Großflächen für künftige Rechenzentren 
können sich zu hochprofitablen Cash-
cows entwickeln oder zu teuren Fehlin-
vestitionen werden. Entsprechend haben 
Landbanker zwar sehr hohe Rendite-
chancen, zugleich aber auch das größte 
Klumpenrisiko. Teilweise bilden Unter-
nehmen die gesamte Kette vom Landban-
king bis zum Betrieb in einer Gruppe ab, 
um Risiken zu steuern und Synergien zu 
nutzen.

Hohes Risiko, große Gewinnchancen

Wer hier mitspielt, geht aus wirtschaft-
licher Sicht eine Wette ein: Die Landban-
ker tragen das höchste Projektrisiko, kön-

nen im Erfolgsfall aber teils mit Renditen 
von bis zu 20 % oder mehr rechnen. Mit 
fortschreitender Projektentwicklung sin-
ken die Risiken und Renditen. Die Kom-
bination von starkem Wachstum und 
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Immer größer, komplexer
und internationaler

Rechenzentren fordern neue Prozesse im Projektmanagement
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Fortsetzung auf Seite 4 

Spekulativ gesicherte 
Großflächen für 
künftige Rechenzent-
ren können sich zu 
hochprofitablen 
Cashcows entwickeln 
oder zu teuren Fehl-
investitionen werden. 

Europa und Deutsch-
land stehen vor der 
Herausforderung, 
den Spagat zwischen 
Digitalisierung, 
Nachhaltigkeit und 
gesellschaftlicher 
Akzeptanz zu
meistern. 




