INVESTIEREN IN RESILIENTE INFRASTRUKTUR

Was langfristige Stabilitat heute ausmacht.

Wie Investoren auf neue Risiken, verdnderte
Nutzungsanforderungen und die wachsende Verzahnung von
Immobilien und Infrastruktur reagieren miissen.

RESILIENZ IST MEHR ALS KRISENFESTIGKEIT

Resilienz gehort zu den Begriffen, die in den vergangenen Jahren
zunehmend an Bedeutung gewonnen haben. Gleichzeitig wird
der Begriff haufig unterschiedlich interpretiert. Wahrend friiher
vor allem die Widerstandsfahigkeit gegentber Klimarisiken oder
Naturereignissen im Vordergrund stand, wird heute deutlich,
dass Resilienz weit dartiber hinausgeht. Sie beschreibt die
Fahigkeit von Gebauden, Infrastrukturen und Investitionen, auch
unter veranderten wirtschaftlichen, gesellschaftlichen oder
technologischen Rahmenbedingungen funktionsfahig zu bleiben
und sich an neue Anforderungen anzupassen.

Fur Investoren gewinnt dieser Perspektivwechsel zunehmend
an Relevanz. Die zentrale Frage lautet nicht mehr allein, welche
Anlagen heute effizient betrieben werden konnen. Entscheidend
ist vielmehr, welche Investments auch in zehn, zwanzig oder
dreiRig Jahren noch stabile Nutzungsnachfrage, tragfahige
Betreiberstrukturen und verlassliche Cashflows aufweisen
werden. Resilienz entwickelt sich damit zu einem Faktor, der
Risiko, Wertentwicklung und langfristige Investitionsqualitat
malgeblich beeinflusst.

Die Erfahrungen der vergangenen Jahre haben gezeigt, dass
sich wirtschaftliche, geopolitische und klimatische Risiken
haufig Uberlagern. Energiepreisschocks, Lieferkettenunter-
brechungen, Cyberangriffe oder Extremwetterereignisse
wirken nicht isoliert. Sie verdeutlichen vielmehr, wie stark
Volkswirtschaften und einzelne Assets von funktionierenden
Infrastrukturen abhangig sind. Resilienz bedeutet daher nicht,
jede mogliche Krise vorhersehen oder verhindern zu konnen.
Sie bedeutet, auf Veranderungen vorbereitet zu sein und die
eigene Anpassungsfahigkeit systematisch zu starken.

VOM EINZELGEBAUDE ZUM SYSTEMGEDANKEN

Lange Zeit wurden Immobilien und Infrastruktur als weitgehend
getrennte Assetklassen betrachtet. Diese Sichtweise verliert
zunehmend an Bedeutung.

Gebaude sind heute nicht mehr lediglich Nutzer von Energie,
Mobilitat oder Kommunikationsnetzen. Sie werden selbst zu
aktiven Bestandteilen dieser Systeme. Photovoltaikanlagen,
Batteriespeicher, Ladeinfrastruktur, Warmepumpen und digitale
Steuerungssysteme flhren dazu, dass die klassische Grenze
zwischen Immobilie und Infrastruktur zunehmend verschwimmt.
Aus ehemals separaten Komponenten entstehen integrierte
Versorgungssysteme.

RESILIENZ WIRD ZUM WIRTSCHAFTLICHEN
FAKTOR

Die Diskussion um Resilienz hat sich von einer technischen Frage-
stellung zu einem 6konomischen Thema entwickelt. Gebaude und
Infrastrukturen mussen nicht nur heutigen Anforderungen gentigen,
sondern auch auf verénderte Energiepreise, Klimarisiken, regulatori-
sche Anforderungen und neue Nutzerbedirfnisse reagieren konnen.
Anpassungsfahigkeit, Versorgungssicherheit und Nutzungsflexi-
bilitat werden daher zunehmend zu Faktoren, die Vermietbarkeit,
Betriebskosten und langfristige Wertentwicklung beeinflussen.

Fur Quadoro ist Resilienz deshalb kein Selbstzweck, sondern
Ausdruck langfristiger Investitionsqualitat. Entscheidend sind
Assets, die gesellschaftliche Relevanz mit wirtschaftlicher
Tragfahigkeit und Anpassungsfahigkeit verbinden.

Resilienz entsteht dabei selten auf Ebene des einzelnen
Gebaudes. Entscheidend ist das Zusammenspiel unterschied-
licher Infrastrukturen innerhalb von Quartieren, Regionen oder
ganzen Portfolios. Energieversorgung, Mobilitat, Digitalisierung,
Gesundheitsversorgung und soziale Infrastruktur missen
starker vernetzt betrachtet werden. Die resiliente Stadt der
Zukunft entsteht nicht durch das isoliert optimierte Gebaude,
sondern durch die intelligente Verbindung verschiedener
Infrastrukturelemente.

FUr Investoren bedeutet dies einen grundlegenden
Perspektivwechsel. Die Analyse eines Objekts kann sich nicht
mehr ausschlieBlich auf Lage, Mieter und Gebaudetechnik
beschranken. Zunehmend relevant wird die Frage, welche
Rolle ein Asset innerhalb eines grofieren Versorgungssystems
einnimmt und wie widerstandsfahig dieses Gesamtsystem
gegeniber externen Einflissen ist.




WELCHE INFRASTRUKTUR KUNFTIG
BESONDERS RELEVANT IST

Vor dem Hintergrund zunehmender Transformations- und
Anpassungsanforderungen zeichnen sich einige
Infrastruktursegmente als zentrale Resilienzbausteine der
kommenden Dekade ab.

An erster Stelle steht die Energieinfrastruktur. Der Ausbau
Erneuerbarer Energien allein wird nicht ausreichen. Ebenso
notwendig sind Speicherkapazitaten, intelligente Netze,
dezentrale Versorgungslosungen und Moglichkeiten zur
flexiblen Steuerung von Lasten. Die Fahigkeit, Energie
verlasslich und bedarfsgerecht bereitzustellen, wird zu einem
wesentlichen Faktor wirtschaftlicher und gesellschaftlicher
Stabilitat.

Gleichzeitig gewinnen Gesundheits- und Pflegeinfrastrukturen
weiter an Bedeutung. Der demografische Wandel sorgt fur
einen langfristig steigenden Bedarf an medizinischer
Versorgung, Pflegeeinrichtungen, Arztehdusern und altersge-
rechten Wohnformen. Diese Einrichtungen erflllen nicht nur
eine gesellschaftliche Funktion, sondern adressieren auch
einen strukturell wachsenden Bedarf, der weitgehend
unabhangig von kurzfristigen Konjunkturzyklen besteht.

Hinzu kommt digitale Infrastruktur. Konnektivitat,
Datenverflgbarkeit und intelligente Steuerung bilden die
Grundlage flir moderne Energie- und Geb&udesysteme.
Gleichzeitig ricken Fragen der Cyberresilienz immer starker in
den Fokus. Physische und digitale Sicherheit lassen sich nicht
langer getrennt betrachten.

Auch Bildungs- und kommunale Infrastruktur wird kiinftig eine
wichtige Rolle spielen. Schulen, Betreuungseinrichtungen und
lokale Versorgungsangebote tragen wesentlich zur Attraktivitat

und Stabilitat von Regionen bei und schaffen die Voraussetzungen

fur langfristige wirtschaftliche Entwicklung.

RESILIENZ MUSS INVESTIERBAR SEIN

Die wachsende Bedeutung von Resilienz bedeutet jedoch nicht,
dass jede gesellschaftlich relevante Infrastruktur automatisch
ein attraktives Investment darstellt.

Gerade Investoren missen Resilienz mit wirtschaftlicher
Tragfahigkeit verbinden. Ein gesellschaftlicher Bedarf allein
reicht nicht aus. Ebenso entscheidend sind belastbare Be-
treiberstrukturen, langfristig tragfahige Geschaftsmodelle,
realistische Capex-Planungen, angemessene Risikoverteilun-
gen und eine ausreichende Drittverwendungsfahigkeit.

Resilienz ist deshalb keineswegs ein Ersatz fiir klassische
Investitionskriterien. Vielmehr erganzt sie diese. Zunehmend
wird die Frage gestellt, wie stabil Cashflows unter Stress-
bedingungen bleiben, welche Investitionen wahrend der
Haltedauer erforderlich werden und wie flexibel ein Asset auf
veranderte Marktanforderungen reagieren kann. Faktoren wie
Energieversorgung, technische Ausstattung, Anpassungs-
fahigkeit oder Nutzungsflexibilitdt gewinnen dadurch an
Gewicht.

Bemerkenswert ist dabei, dass Resilienz nicht zwangslaufig

zu hoheren Ertragen fihren muss. Ihr wirtschaftlicher Wert

zeigt sich haufig darin, Risiken zu reduzieren, Wertverluste zu
vermeiden oder die kinftige Nutzbarkeit eines Assets zu sichern.
Die Vermeidung von Leerstanden, hohen Betriebskosten oder
potenziellen Stranded Assets kann dabei ebenso relevant sein
wie die Generierung zusatzlicher Ertrage.
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DIE ROLLE DES ASSET MANAGEMENTS

Resilienz ist kein statischer Zustand und kann nicht allein durch
Investitionsentscheidungen hergestellt werden. Sie muss Uber
den gesamten Lebenszyklus eines Assets aktiv entwickelt
werden.

Gerade im Bestand liegt dabei ein erheblicher Hebel. Die Uberwie-
gende Zahl der Immobilien, die in den kommenden Jahrzehnten
genutzt werden, existiert bereits heute. Die entscheidende Frage
lautet daher nicht, wie ideale Neubauten aussehen konnten,
sondern wie bestehende Geb&ude an kiinftige Anforderungen
angepasst werden konnen. Flexibilitat, Nachristbarkeit und
wirtschaftlich sinnvolle ModernisierungsmalRnahmen werden zu
zentralen Aufgaben des Asset Managements.

Resilienz beginnt dabei mit einer grundlegenden Analyse: Welche
Funktionen mussen auch unter veranderten Rahmenbedingungen
erhalten bleiben? Welche Risiken sind geschaftskritisch? Und
welche Mallnahmen sind wirtschaftlich vertretbar? Die Antworten
fallen fur ein Krankenhaus anders aus als fuir ein Blirogebaude
oder eine Logistikimmaobilie. Genau deshalb gibt es keine allge-
meingultige Resilienz-Checkliste.




WAS BEDEUTET DAS FUR INVESTOREN?

Fur Quadoro ist Resilienz kein eigenstandiges Anlageziel, sondern
Teil einer langfristigen Investitionslogik. Im Mittelpunkt steht die
Frage, welche Infrastrukturen und Immobilien auch unter veran-
derten wirtschaftlichen, demografischen und regulatorischen
Rahmenbedingungen ihre Funktion und Nachfrage behalten.

Besonders relevant sind dabei Bereiche, in denen gesell-
schaftlicher Bedarf und langfristige Nutzungsstabilitat
zusammenkommen. Dazu zahlen Gesundheits- und Pflegein-
frastruktur, dezentrale Energieversorgung sowie ausgewahlte
Formen sozialer Infrastruktur. Entscheidend bleibt jedoch die
Investierbarkeit: Gesellschaftliche Relevanz allein macht ein
Projekt noch nicht zu einem attraktiven Investment. Erst wenn
Nutzungskonzept, Betreiberstruktur, Kapitalbedarf und Risiko-
verteilung langfristig tragfahig sind, entsteht eine belastbare
Grundlage fur institutionelles Kapital.

DREI ERKENNTNISSE FUR INVESTOREN

1. Resilienz ist mehr als Klimaanpassung.
2. Infrastruktur und Immobilien wachsen zunehmend zusammen.

3. Wirtschaftlich tragfahige Resilienz wird zu einem eigenstandigen
Investitionskriterium.

Titelbild: Objekt des Quadoro Sustainable Real Estate Europe (QSREE).

Quellen:

Intergovernmental Panel on Climate Change (IPCC): Sixth Assessment Report (AR6),

World Economic Forum (WEF): The Global Risks Report 2026.
OECD: Building Climate and Economic Resilience.

FAZIT: RESILIENZ WIRD ZU EINEM
EIGENSTANDIGEN INVESTITIONSKRITERIUM

Die Kapitalmarkte stehen vor einer Phase tiefgreifender
Veranderungen. Klimawandel, Digitalisierung, geopolitische
Unsicherheiten und demografische Entwicklungen verandern die
Anforderungen an Immobilien und Infrastruktur gleichermafen.

Fur Investoren wird Resilienz deshalb zunehmend zu einem
eigenstandigen Investitionskriterium, das neben Lage, Bonitat
und Rendite betrachtet werden muss. Dabei geht es nicht um
maximale Absicherung gegen jedes denkbare Risiko. Es geht
um die Fahigkeit von Assets und Infrastrukturen, ihre gesell-
schaftliche Funktion und wirtschaftliche Tragfahigkeit auch
unter sich wandelnden Rahmenbedingungen zu erhalten.

Die Zukunft gehort jenen Investitionen, die gesellschaftliche
Relevanz, wirtschaftliche Stabilitat und Anpassungsfahigkeit
miteinander verbinden. Die Aufgabe von Investment- und Asset
Managern besteht darin, genau diese Verbindung herzustellen
und daraus langfristig tragfahige und institutionell investierbare
Strukturen zu entwickeln. Denn Resilienz ist letztlich die Voraus-
setzung daflr, dass Infrastruktur auch morgen noch funktioniert
und Investments dauerhaft Wert schaffen.

Bundesinstitut flr Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR): Verdffentlichungen zu klimaresilienten Stadten und Infrastrukturen.

Bundesamt fir Bevolkerungsschutz (BBK)
International Energy Agency (IEA)

McKinsey Global Institute zu Infrastruktur-Resilienz
European Environment Agency (EEA)
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