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Thomas Kriiger

Immobilienwirtschaft und
Stadtplanung — eine
schwierige Beziehung

Zwischen Immobilen und Stadt besteht eine
im wahrsten Sinne des Wortes ,fundamentale’
Verbundenheit. Aber trotz ihrer grundlegend-
en Bedeutung spielt die Immobilienwirtschaft
in der Ausbildung, der Forschung und den
Konzepten der Stadt- und Raumplanung,
wenn (iberhaupt, nur am Rande eine Rolle.
Die ,,schwierige Beziehung“ der Planung zur
Immobilienwirtschaft soll in mehreren Beitrd-
gen der Raumplanung behandelt werden. In
diesem 1. Teil werden die Genese der Immobil-
ienwirtschaft als wissenschaftliche Disziplin,
ihre volkswirtschaftliche Bedeutung und ihre
politische Wahrnehmung dargestellt. Im 2. Teil
soll die Analyse der Immobilienwirtschaft
ergdinzt und es sollen Schnittstellen zur Stadt-
und Raumplanung identifiziert und diskutiert
werden.

Thomas Kriiger, Prof.
Dr.-Ing., Bauassessor,
seit 2000 Professur fiir
Projektentwicklung und
Projektmanagement an
der HafenCity Universitdr
Hamburg.

denkbar bzw. ohne Zweck und umgekehrt sind Immo-

bilien ohne die Einbindung in ein Siedlungs- und Infra-
strukturgefiige nicht nutzbar. Es besteht eine wechselseitige
Abhangigkeit der Gegenstande und Arbeitsfelder der Immo-
bilienwirtschaft, d.h. der Errichtung, der Nutzung und der
Bewirtschaftung von Immobilien auf der einen Seite, und der
Stadt- und Raumplanung, d.h. der Ordnung und Entwicklung
der Strukturen der Stadt durch Planung oder Umstrukturie-
rung von Quartieren, 6ffentlichen Raumen, Infrastrukturen
und deren Nutzungen auf der anderen Seite.

Stadt- und Raumstrukturen sind ohne Immobilien nicht

Immobilie und Immobilienwirtschaft
in der Stadt- und Raumplanung

Angesichts der an sich trivialen und zugleich fundamentalen
Verbundenheit erscheint es als paradox, dass ausgerechnet
die Immobilie bzw. die Perspektive der Immobilienwirtschaft
in der Stadt- und Raumplanung, welche dem Anspruch nach
und ja auch tatsdchlich stark interdisziplinar aufgestellt ist,
in Forschung und Lehre so gut wie gar nicht vorkommt. In
den Planungsstudiengdngen gibt es nur vereinzelt Professu-
ren explizit im Bereich Immobilienwirtschaft sowie einzelne
in der Stadt- und Regionalékonomie, die sich auch mit im-
mobilienwirtschaftlichen Fragen befassen. Manchmal gibt
es Lehrimporte aus der Baudkonomie der Architektur, aus
der Projektsteuerung des Bauingenieurwesens oder Lehr-
auftrage, oft aus der Praxis. Diese zarten Pflinzchen der
Immobilienwirtschaft sind (berhaupt erst in den letzten
zwei Jahrzehnten im grofRen Garten der verschiedenen Dis-
ziplinen, den die Stadt- und Raumplanung bildet, nach und
nach, mehr oder weniger erfolgreich angesiedelt worden.

RaumPlanung 230 / 1-2025 9



Thomas Krtiger

Eine ldngere Tradition und Verankerung durch akademische
Stellen haben in der Stadt- und Raumplanung zwar Themen
wie die Wohnungsversorgung oder die Gewerbeplanung,
die sehr stark von immobilienwirtschaftlichen Fragestellun-
gen bestimmt werden. Aber diese werden vor allem aus der
Perspektive der Nachfrage und Bedarfe betrachtet, weniger
im Hinblick auf die Angebotsbedingungen - und dies auch
nur an einzelnen Hochschulen. Eine Sonderrolle hat die
Professur fiir Bodenpolitik und Bodenmanagement an der
Fakultdat Raumplanung der Technischen Universitdat Dort-
mund. In der akademischen Stadt- und Raumplanung im
deutschsprachigen Raum hat die Immobilienwirtschaft also
eher den Status eines Neben- oder Spezialthemas. Im pla-
nerischen Kern der Lehre, d.h. Stadt- und Regionalplanung,
Stadtebau und Stadterneuerung, kommt die Immobilie ei-
gentlich nur im Kontext von Fragen nach der Standortlage,
der Art und dem MaR der baulichen Nutzung sowie im Hin-
blick auf ihre stdadtebauliche Form, d.h. die Anordnung und
Dimensionierung der Baukérper, manchmal erganzt durch
etwas Gebdudelehre und Gestaltung von Fassaden, vor.

Wie und mit welchen Beteiligten Immobilien entstehen,
wann und warum ihre Nutzungen und sie selbst verdndert
werden oder warum genau dies manchmal, trotz offen-
sichtlicher Chancen oder Probleme, nicht passiert, wird in
der Lehre in der Regel nicht vertieft behandelt. Damit ist
ein wesentliches und fundamentales Element fiir die Dis-
ziplin, die sich mit der gezielten Planung und Veranderung
der Stadt- und Raumentwicklung befasst, im Grunde eine
Black Box. Gleichwohl beansprucht die Planungsprofessi-
on bei Stadterweiterungen, Flichenkonversionen oder in
der Stadterneuerung nicht nur den Rahmen, sondern auch
die Struktur bis hin zur Gestaltung von Investitionen und
MaBnahmen von Immobilieninvestoren oder -eigentimern
steuern oder vorgeben kénnen.

Nun kann eingewendet werden, dass die Stadt- und Raum-
planung mit vielen Gebieten befasst ist, zu denen im Studi-
um oder durch sich Einarbeiten in der Praxis nur ein relativ
oberflachliches Verstandnis erreicht werden kann. Dies gilt
fiir klassische ,Fachplanungen“ wie Okologie und Land-
schaft, Verkehr und Verkehrssysteme, Stadt und Gebdude-
technik, Stadtgeschichte und Denkmalschutz usw., in denen
die Stadt- und Raumplaner:innen in der Tiefe des Verstand-
nisses mit den einzeldisziplinaren Fachleuten nicht mithal-
ten konnen. Die Planer kénnen dann aber bei den Wech-
selwirkungen dieser Fachperspektiven im Raum und deren
fallbezogener und zielorientierter Abwdgung und Integrati-
on in dem abschlieBenden ,,Plan“ aufspielen. Ware also das
Ziel erreicht, wenn ,Immobilienwirtschaft“ analog zu den
eben angesprochenen ,,Fachplanungen” als Standardfach in
der Lehre etabliert und damit in den Prozess der Stadt- und
Regionalplanung gewissermaRen integriert ware?

Das wadre schon ein Fortschritt im Kompetenzportfolio der
Planung, die ja anstrebt, die raumliche Entwicklung auch
mittels eines guten Verstandnisses fir die Strukturen und
Krdfte, die sie maBgeblich bestimmen, fachlich besser und

Immobilienwirtschaft und Stadtplanung - eine schwierige Beziehung

erfolgreicher zu beeinflussen oder gar zu steuern. Die Kol-
leginnen und Kollegen in der Praxis, die tagtdglich mit Pro-
jektentwicklern und Investoren (ber planerisch und stad-
tebaulich gute Lésungen verhandeln oder auch diejenigen,
die hdnderingend Projektentwickler und Investoren fiir
ihre planerischen und stddtebaulichen Vorhaben suchen,
werden bestdtigen, dass ein immobilienwirtschaftliches
Verstandnis und Kenntnisse, mit welcher Marktsituation
und welcher Art Entwickler oder Investor bzw. welchen Ent-
scheidungslogiken man es zu tun hat, sehr hilfreich sind,
planerisch und stdadtebaulich gute und zugleich tragfdhige
Lésungen zu finden.

Dabei ist die immobilienwirtschaftliche Perspektive aber
eben nicht nur eine weitere ,Fachplanung” oder ein Tra-
ger offentlicher Belange, deren Positionen und Argumente
planerisch abgewogen und iiber die schlieRlich politisch
entschieden werden kann. Denn - so zugespitzt eine The-
se dieses Beitrags — die Immobilie als erforderliches funda-
mentales Element der Stadt und die Immobilienwirtschaft
als deren institutionelle Vertretung ist nicht nur ein Belang
in der Planung oder eine zu integrierende fachliche Planung.
Sie ist vielmehr ein zentraler Akteur bzw. eine Akteursgrup-
pe, die den Rahmen fiir viele Weitere am Planen und Bau-
en Beteiligte setzt. Dies gilt unmittelbar fir Architekten,
Bauunternehmen und die Verwaltung von Immobilien, die
alle von Akteuren der Immobilienwirtschaft beauftragt sind
und im Zweifel von ihr gesteuert werden. Dies gilt mittelbar
auch fir die Gibrigen an der Planung, dem Bau und der Nut-
zung von Siedlungen Beteiligten, auch die Stadt- und Raum-
planung einschlieBlich der 6ffentlichen Hande: es sind am
Ende die Eigentiimer bzw. die Verfligungsberechtigten an
der Immobilie, die entscheiden, was mit dem Grundstiick
und mit oder in dem Gebdude geschieht. Und das ist, abge-
sehen von wenigen Ausnahmen, nicht nur in Deutschland
oder im - wie auch immer ausgeprdgten — Kapitalismus
so, sondern recht unabhdngig vom politisch-6konomischen
System weltweit der Fall. Weil die Immobilie eben nicht nur
einer von verschiedenen fachlichen Belangen in der Planung
ist, sondern die Immobilienwirtschaft ein zentraler Akteur
bzw. eine recht heterogene Gruppe von Akteuren ist, die
fir die Planung und die tatsdchliche Entwicklung der Stadt
eine essentielle Bedeutung haben, erscheint es fiir die Pla-
nung lohnend wenn nicht sogar wesentlich, Wissen (iber die
Perspektive und Logik der Immobilienwirtschaft zu haben.
Und es erscheint geradezu Paradox, dass trotz der groRen,
wenn nicht sogar entscheidenden Bedeutung der Immobilie
fir die Stadt- und Raumplanung, diese in der Lehre und der
Forschung der darauf ausgerichteten akademischen Diszip-
lin einen recht geringen Stellenwert hat.

Genese der Immobilienwirtschaft als
wissenschaftliche Disziplin

Im deutschsprachigen Raum setzte die wissenschaftliche Be-
fassung mit Immobilien verstdrkt erst in den 1990er Jahren
ein. Sie wurde von Wissenschaftler:innen um Karl-Werner
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Schulte vorangetrieben, unter dessen Leitung auf einem
Stiftungslehrstuhl an der privaten European Business School
(EBS) in Oestrich-Winkel ab 1990 von der ,,iImmobilienakade-
mie“ das , Kontaktstudium Immobiliendkonomie” angeboten
wurde, das als berufsbegleitender Aus- und Weiterbildungs-
studiengang eine starke Nachfrage aus der Berufspraxis er-
fuhr. Mit diesem Riickenwind bzw. aufgrund des groRen Be-
darfs von Immobilien- und Immobilienanlageunternehmen
an akademisch ausgebildeten Fachkrdften wurden an der
EBS ein ,Department of Real Estate” mit schlielRlich sechs
Professuren geschaffen, das ein Wahlpflichtprogramm im
seit 1994 universitdren Studium Betriebswirtschaft an der
EBS durchfiihrte. Parallel wurde das praxisorientierte be-
rufsbegleitende Aus- und Weiterbildungsangebot der EBS
Immobilienakademie mit Niederlassungen in den deutschen
Wirtschaftszentren ausgebaut. Die 1998 von Prof. Hanspeter
Gondring in Stuttgart gegriindete ADI Akademie der Immo-
bilienwirtschaft GmbH verfolgt, allerdings ohne ein universi-
tdres Standbein, ein dhnliches Konzept. Die Griindungs- und
Expansionsphase der Immobilienwirtschaft als wissenschaft-
liche Disziplin stiitzte sich also vor allem auf den grofRen Be-
darf der Praxis, in der das kostenpflichtige privatwirtschaft-
liche Ausbildungsangebot auf eine groBe Nachfrage stieR.
Dabei hat besonders die EBS als Pionier gezielt ein Informa-
tions- und Kontaktnetzwerk der Studierenden bzw. Absolven-
tinnen und Absolventen, der Lehrenden und weiteren Immo-
bilienfachleuten und -professionellen entwickelt, das heute
in der Immobilien-,Szene” eine groRe Bedeutung hat.

Gegeniiber der starken Expansion im Bereich der Aus- und
Weiterbildung entwickelte sich die wissenschaftliche Fundie-
rung und Profilierung recht verhalten. Karl-Werner Schulte
hatte Anfang der 1990er Jahre, gewissermaRen zur akademi-
schen Konstituierung der Disziplin, das ,Haus der Immobili-
endkonomie” vorgeschlagen. In diesem Konzept benennt er
die Betriebswirtschaftslehre zwar als dessen ,Fundament®,
aber die Immobiliendkonomie greife weit tber eine ,Im-
mobilienwirtschaftslehre” oder ,Immobilienbetriebslehre”
hinaus, weil viele fir den Markt bzw. die immobilienwirt-
schaftliche Wertschépfung relevanten Akteure, etwa die
Finanzierer, die Bauwirtschaft, die verschiedenen Nachfra-
gegruppen wie Einzelhandel, Biiro und Gewebe oder die
offentliche Regulierung und kommunale Planung, nicht zur
Immobilienwirtschaft gehorten. Schulte ordnet die Immobi-
lienokonomie wissenschaftlich als einen ,,entscheidungsthe-
oretischen Ansatz“ ein, dessen Erkenntnisziel ,die Erklarung
und Gestaltung realer Entscheidungen von mit Immobilien
befassten Wirtschaftssubjekten” sei. Auf der Basis dieses
nicht theorie-, sondern dezidiert realwirtschaftlich orien-
tierten Ansatzes bezeichnet er die Immobilien6konomie als
,interdisziplindre Wissenschaft. Denn das Fundament der
Betriebswirtschaft erhalte erst durch die ,Einbeziehung der
Disziplinen Volkswirtschaftslehre, der Rechtswissenschaften,
der Stadtplanung, der Wirtschaftsgeographie, der Architektur
und des Ingenieurwesens ... die notwendige Stabilitdt”. Erst
durch sie , lassen sich die 6konomischen Sachverhalte in ihrer
Vieldimensionalitdt hinreichend begreifen” (Bone-Winkel et
al. 2016, S. 47).

Thomas Krtiger

Auch in den USA steht am Beginn der wissenschaftlichen
Befassung mit Immobilien, die bereits in den 1970er Jahren
einsetzte, eine starke Fokussierung auf die Immobilie an
Sich und auf diese bezogenen Entscheidungen. Dies fiihr-
te auch bei den akademischen Pionieren dort, allen voran
James A. Graaskamp, zu Konzepten einer pragmatischen
Verkniipfung mit anderen fir die Immobilie relevanten
Disziplinen. Neben den betriebswirtschaftlichen Grundla-
gen habe Graaskamp von den Studierenden erwartet, sich
sowohl mit naturwissenschaftlichen Grundlagen, Umwelt-
und Ingenieurwissen als auch mit Soziologie, Okonomie,
Politikwissenschaften und Psychologie zu befassen (DelLisle
2000, S. 67 f.). Rottke zitiert aus einem Vortrag Graaskamps
aus dem Jahr 1974: ,das Ergebnis einer Ausbildung ,should
be a real estate entrepreneur with the creativity of Leonar-
do da Vinci, the sensitivity for the natural world of John
Muir, and the political humanity with cash management for
profit of James Rouse. [...] Of course, the graduate student
should be something more”. John Muir (1838 -1914) war ein
friher Naturschutz-Protagonist, James Rouse (1914 -1996)
ein erfolgreiche Projektentwickler von groRen suburbanen
Siedlungen und Shopping-Centern in den 1960er Jahren.
Graaskamp, der von einer ,multidisziplindren“ Fundierung
der ,Real Estate Economics” sprach, plddierte angesichts
dieser wunderbar zugespitzten Anforderungen an die Stu-
dierenden fiir ein Projektstudium, insbesondere unter Aus-
tausch mit Experten anderer Disziplinen (Rottke 2017a:
S. 54). Zumindest im Hinblick auf die Ausbildung, die bei
der ersten Generation der akademischen Immobilienwirt-
schaft im Mittelpunkt stand, zeigen sich in der expliziten
Verkniipfung zu angrenzenden Disziplinen deutliche Paral-
lelen zur Stadt- und Raumplanung.

Einbindung in den wirtschaftswissen-
schaftlichen Mainstream

Die skizzierte inter- oder multidisziplindre Fundierung der
friihen akademischen Immobilienwirtschaft ist im anglo-
amerikanischen und auch im deutschsprachigen Raum in-
zwischen deutlich zuriickgegangen, wenn nicht aufgegeben
worden. Dies wird unter anderem damit begriindet, dass die
Besonderheiten der Immobilie als Anlageklasse (Immobili-
tdt und starke externe Effekte, hohe Kapitalintensitdat und
langfristige Kapitalbindung, geringe Markttransparenz und
hohe Transaktionskosten usw.) und die damit verbundenen
Unsicherheiten fiir die Entscheidungstrdager sich mit den
weiterentwickelten betriebswirtschaftliche Instrumenten
und neuen verhaltensorientierten Modellen, die inzwischen
zur Verfiigung stiinden, abbilden lieRen, sodass eine wis-
senschaftlich eigenstandige Theorie- und Methodenent-
wicklung obsolet geworden sei (vgl. Delisle 2000). Und hat-
te Graaskamp vor dem Hintergrund der Besonderheiten der
Immobilie als Wirtschaftsgut auf die ganz (iberwiegend regi-
onalen Markte und deren spezifischen Akteurskonstellatio-
nen und Regulierungen, insbesondere durch die 6ffentliche
Planung, abgestellt, konnten diese Aspekte mit der Neuen
Institutionentheorie, die regional spezifische Bedingungen
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und Regeln beriicksichtigen kénne, in die allgemeine Oko-
nomie bzw. deren theoretischen und methodischen Konzep-
te integriert werden (vgl. Keogh, D’Arcy, 2000).

Diese institutionentheoretischen und weitere Aspekte aus
einer volkswirtschaftlichen Perspektive, die den Kontext
der auf den Einzelbetrieb ausgerichteten BWL untersuchen,
werden von Nico B. Rottke als eine eigene wissenschaftliche
Disziplin, ndamlich als ,Immobilien6konomie” eingeordnet.
Mit dieser, die wiederum in der Volkswirtschaftslehre ver-
ankert ist, die die gesamtwirtschaftlichen Zusammenhdnge
und die Wechselwirkungen zwischen ihren Akteuren bzw.
Akteursgruppen untersucht, bestehe eine starke interdiszi-
plindre Verkniipfung mit der ,,Immobilienwirtschaftslehre®.
Der auf gesamtwirtschaftliche Zusammenhdnge und Ag-
gregate ausgerichteten Perspektive bzw. Disziplin widmet
Rottke nach dem Band | ,Management” des Lehrbuchs ,Im-
mobilienwirtschaftslehre” (Rottke, Thomas 2011) den Band
Il ,Okonomie“ (Rottke, Voiglinder 2012).

Es wird also sowohl im angloamerikanischen als auch im
deutschsprachigen Kontext mittlerweile so argumentiert,
dass durch methodische Fortschritte der dkonomischen
Modellierung, und insbesondere durch die ohne Frage be-
deutenden Weiterentwicklungen durch die neue Verhal-
tens- und Institutionendkonomik, die Erklarungsdefizite der
neoklassischen 6konomischen Theorie, die allein auf der
Handlungslogik des ,Homo Oekonomicus” aufbaute, liber-
wunden seien. Entsprechend sei eine Immobiliendkono-
mie oder eine Immobilienwirtschaft als ein eigenstdndiges
wissenschaftliches Gebiet obsolet und stattdessen als An-
wendungsgebiet bzw. Disziplin innerhalb der Allgemeinen
Volks- und Betriebswirtschaft anzusehen. Diese Argumen-
tation verfolgt auch Rottkes ,Theoretisches Fundament der
Immobilienwirtschaftslehre“: Darin sollen die Perspektiven
der Verhaltens- und Institutionendkonomik, die u.a. flir die
Regulierungen und Interventionen der 6ffentlichen Hande,
regional spezifische Madrkte und Akteurskonstellationen
oder besondere Praferenzen der Entscheider beriicksichti-
gen stehen, letztlich monetdr in ihren Auswirkungen auf
die Anlagenwerte oder Zahlungsstrome der Betriebe bewer-
tet werden. Dies geschieht durch das Immobilienmanage-
ment, d.h. den fiir die operative Steuerung der Investitionen
in und Bewirtschaftung von Immobilien verantwortlichen
Managern, Verwaltern oder Eigentiimern. Rottke behaup-
tet, dass ,diese Einbettung der Immobilienwirtschafslehre
in das finanztheoretische Rahmenwerk bereits viele wissen-
schaftliche Friichte tragen (konnte)“ und ,zusammen mit
dem 6konomischen Rahmenwerk vollumfanglich die inter-
nationale Forschung” dominiere (2017b, S. 78).

Im Ergebnis ist die Immobilienwirtschaft eine Disziplin
bzw. eine Vertiefung innerhalb der Betriebswirtschaft, bei
der das Immobilienmanagement mit den Akteuren anderer
Disziplinen im Austausch steht, um die von diesen Akteu-
ren bzw. Disziplinen verstandenen EinflussgroRen (Markt-
entwicklung, steuerrechtliche Aspekte, regionale Wirt-
schafts- und Bevolkerungsentwicklung u.a.) oder von ihnen
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bestimmte Bedingungen (Planungs- und Umweltrechtrecht,
Grunderwerb, Genehmigungen u.a.) im Hinblick auf die
einzelne Immobilie oder Immobilien-Portfolien durch das
Immobilienmanagement moglichst positiv zu beeinflussen
und schlieBlich in Geld zu bewerten. Die genannten, fir
die Immobilie und ihren wirtschaftlichen Erfolg entschei-
denden EinflussgroRen und Bedingungen selbst sind dabei
nicht Gegenstand der wissenschaftlichen Analyse, sondern
gehen letztlich als Daten in die immobilienwirtschaftliche
Modellierung ein.

Dabei ist es aus Planersicht geradezu frappierend, dass die
Immobilienanalyse im Rahmen der primdr betriebswirt-
schaftlich ausgerichteten Disziplin Immobilienwirtschaft,
die schlieRlich zu monetdren Bewertungen fiihrt, sich we-
sentlich auf Sachverhalte und Kriterien stiitzt, die von an-
deren Disziplinen untersucht werden. Dies geht von den
Standorttheorien (Okonomie) {iber Standort- und Marktana-
lysen, die sich auf Erkenntnisse aus der Stadtraum-, Infra-
struktur- und sozialokonomischen Stadtforschung stitzten,
bis zu grundstiicks- und gebdaudebezogenen Aspekten, die
im Kompetenzfeld insbesondere von Bauingenieurwesen
und der Architektur liegen. Diese werden in quantitative
Bewertungen der Gebdudesubstanz und der auf sie bezo-
genen Zahlungsstrome Uberfiihrt und mittels Wirtschaft-
lichkeitsanalysen sowie Scoring- und Performancemodellen
bewertet. (vgl. Kurzrock 2017) Die letztlich rein finanzielle
Perspektive auf die Immobilie kumuliert dann bei Rottke in
seinem Konzept einer ,transaktionsbasierten Immobilien-
wirtschaftslehre”, bei der der erzielbare maximale Verkaufs-
wert das finale Ziel der Immobilienwirtschaft ist. (vgl. 2017b)
Dieser Ansatz einer Immobilienwirtschaftslehre macht aus
der Immobilie also schlieflich ein von allen 6konomischen
,Besonderheiten” entkleidetes Finanzanlageprodukt, das
dann vom ,Homo Oekonomicus” erworben oder verkauft
werden kann.

Mit dieser Verengung auf den theoretischen und metho-
dischen Mainstream in den Wirtschaftswissenschaften soll
die Akzeptanz der Immobilienwirtschaftslehre als eigen-
standige Vertiefung innerhalb der betriebswirtschaftlichen
Fakultdten erreicht werden. Zwar hat das Angebot betriebs-
wirtschaftlich fundierter Hochschulabschliisse im Bereich
Immobilienwirtschaft in den letzten Jahren stark zugenom-
men; Diese sind allerdings ganz iberwiegend an privaten
Hochschulen und an Hochschulen fiir angewandte Wissen-
schaft angesiedelt, die stark auf die Berufsausbildung aus-
gerichtet sind. An BWL-Fakultdten von Universitdten, an de-
nen Forschung einen deutlich héheren Stellenwert hat, sind
dagegen nur wenige dezidiert immobilienwirtschaftliche
Lehrstiihle oder gar Institute geschaffen worden. Dies spie-
gelt sich auch in dem recht kleinen Kreis, der sich bei den
Treffen der Hochschullehrer der gréten immobilienwissen-
schaftlichen Vereinigung in Deutschland, der Gesellschaft
flr immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. (GIF), versam-
melt und auch in den Beitragen der von ihr herausgege-
ben , Zeitschrift fiir Immobiliendkonomie - German Journal
of Real Estate Research”. Im Ergebnis kann festgehalten
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werden, dass die Entwicklung der Immobilienwirtschaft als
wissenschaftliche Disziplin bisher durch ihre engere Ein-
bindung in die Betriebswirtschaftslehre, die eben auf das
Wirtschaften im Einzelbetrieb, d.h. hier das einzelne Im-
mobilienunternehmen, ausgerichtet ist, wenig Fortschritte
gemacht hat.

Relevanz der Immobilienwirtschaft in
der (Fach-)Offentlichkeit

Angesichts der enorm groRBen Bedeutung, die Immobilien bzw.
die Immobilienwirtschaft aus volkswirtschaftlicher Perspekti-
ve haben, erscheint das geringe Niveau der wissenschaftlichen
Analyse, ja der akademischen Befassung mit diesem grofRen
Sektor iberhaupt, ahnlich Paradox wie das Desinteresse der
Stadt- und Raumplanung gegeniiber einem tatsachlich funda-
mentalen Element ihres Gegenstands. Von der Gesamtfliche
Deutschlands sind 14 % Siedlungs- und Verkehrsflichen. Die
darauf errichteten Bauten und bebautes Land machten 2015
allerdings 76 % sdmtlicher Vermogenswerte der Deutschen
Gesamtwirtschaft aus. Demgegeniber hatten Ausriistungen,
d.h. Anlagen und Fahrzeuge u.a., einen Anteil von nur 12%
(DV 2017, 1l). GemdR der Abgrenzung des Statistischen Bun-
desamts gehdren zur Immobilienwirtschaft (Grundstiicks-
und Wohnungswirtschaft) alle Unternehmen, die an der Be-
wirtschaftung, Vermittlung und Verwaltung von Immobilien
unmittelbar beteiligt sind, einschliel8lich der Selbstnutzer und
privater Kleinvermieter. Diese Immobilienwirtschaft im enge-
ren Sinn trug 2016 rund 300 Mrd. Euro zur Bruttowertschop-
fung bei. Zusammen mit den eng verbundenen Bereichen der
Bauwirtschaft, der Architektur und Planung sowie der Immo-
bilienfinanzierung, d.h. der Immobilienwirtschaft im weiteren
Sinn, waren es 500 Mrd. Euro bzw. 18,2% der gesamten Brut-
towertschopfung in Deutschland (Maschinenbau 100 Mrd.,
Gesundheits- u. Sozialwesen 200 Mrd.) (DV 2017, S. 9 ff).

Vor dem Hintergrund dieser enorm groRen 6konomischen
Bedeutung fir die Gesamtwirtschaft, aber auch fiir sehr viele
Immobilieneigentiimer und -Nutzer, nicht zuletzt Mieter, er-
scheint die 6ffentliche Aufmerksamkeit fiir den Sektor Immo-
bilien im Vergleich zu anderen wirtschaftlichen Sektoren wie
Fahrzeugbau, Verkehr und Einzelhandel gering. Es sind einzel-
ne aktuelle Themen bzw. Probleme wie die Entwicklung der
Immobilienpreise und insbesondere der Mieten, die in den
letzten Jahren aufgrund der starken Steigerungen verstdrkt
ein Nachrichtenthema und Gegenstand politischer Debatten
und Forderungen wurden: Nach mehr oder anderer Regulie-
rung (Mietpreise, Vorkaufsrechte) und Férderung (Abschrei-
bungen, Fordermittel), oder aber verstdarkter Deregulierung
der Errichtung von Gebduden (Vereinfachung und Beschleu-
nigung von Genehmigungen, Reduzierung von Standards)
und der Bewirtschaftung von Immobilien (Liberalisierung des
Mietrechts). Diese Debatten werden vor allem von Interessen-
vertretern aus der Immobilienwirtschaft, insbesondere der
Wohnungswirtschaft, der Finanzwirtschaft und von Sozial-
oder Mieterverbanden gefiihrt.

Thomas Krtiger

Fir den Sektor Immobilienwirtschaft gibt es nur wenige re-
gelmdRige, thementibergreifende und empirisch gehaltvolle
Gesamtdarstellungen: Der ,Bericht iber die Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft in Deutschland“, den die Bundesre-
gierung alle 4 Jahre erstatten muss (vgl. BMIBH 2020), ist
im Grunde allein auf den Wohnungssektor ausgerichtet. Der
Jmmobilienmarktbericht den der Bund und die Linder
auf Basis der Daten der Gutachterausschiisse fiir Grund-
stiickswerte herausgeben, informiert iber das Handelsvo-
lumen und die Preise von Liegenschaften fiir Wohn- und
Wirtschaftsimmobilien, Bauland und Landwirtschaftliche
Flichen (AK OGA 2023). Neben diesen wenigen amtlichen
Quellen veréffentlichen die groRen Immobilienmakler- und
Immobilienconsultingunternehmen wie CBRE, BNP Paribas
Real Estate, Colliers, Jones Lang Lassalle sowie auch Finan-
zinstitute wie die DG HYP regelmdRig bundesweite und
auch regionale Marktberichte insbesondere fiir Biiro- und
Wohnimmobilien sowie zum Teil fiir Einzelhandelsflichen.
Diese Marktberichte stiitzen sich iiberwiegend auf private
Daten, die von Daten-Dienstleistern oder von den Unter-
nehmen selbst stammen. Zum Immobilienmarkt gibt es nur
sehr wenige amtliche Struktur- und Marktdatendaten und
im Grunde keine in einer brauchbaren sektoral und raumlich
differenzierten Aufgliederung. Empirische Forschung kann
sich also nur auf zT. problematische, privat bzw. gewerblich
erzeugte Daten oder eigene Erhebungen stiitzen, wobei die
gefragten Akteure bei den besonders interessanten, wirt-
schaftlich relevanten Informationen oft verschlossen sind.
Angesichts der GroBe und Bedeutung des Sektors der Immo-
bilienwirtschaft insgesamt ist ein gravierendes Defizit an be-
lastbaren Daten zur Struktur und Entwicklung festzustellen.

Auf der Bundesebene gibt es zwei relativ groBe Dachver-
bdnde, die sich als Vertretung der Immobilienwirtschaft
verstehen. Der Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V. (GdW), der insbesondere die
groBen Wohnungsgesellschaften und -genossenschaft ver-
tritt, und der Zentrale Immobilien Ausschuss e.V. (ZIA), der
seinen Schwerpunkt bei den Biiro-, Einzelhandels-, Hotel-
und anderen gewerblichen Immobilienunternehmen hat.
Der ZIA gibt seit 2003 ein ,Friihjahrsgutachten Immobilien-
wirtschaft” heraus, in dem die Entwicklung der gesamtwirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen der Immobilienwirtschaft
insgesamt, insbesondere im Hinblick auf die Kapitalmarkte
sowie fir die Teilmadrkte fir Biiro-, Unternehmens-, Logistik-
und Hotelimmobilien, fiir Gesundheits- und Sozialimmobili-
en sowie fir Wohnimmobilien beschrieben und eingeschatzt
werden (vgl. ZIA 2024). Darin und auch in den genannten
Marktberichten der privaten Akteure wird deutlich, dass die
Immobilienwirtschaft von sehr unterschiedlichen regiona-
len und sehr verschiedenen sektoralen Markten geprdgt ist,
sodass die letztlich auf Finanzergebnisse von Einzelbetrie-
ben ausgerichtete immobilienbetriebswirtschaftliche Be-
trachtung und auch die an gesamtwirtschaftlichen Zusam-
menhdngen ausgerichtete Immobilienékonomie nur wenig
zum Verstandnis der Struktur und Entwicklung der realen
Immobilienwirtschaft - und zu Moglichkeiten diese zu be-
einflussen - beitragen.
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Zwischenrestimee und Ausblick

Stadt- und Immobilienentwicklung sind auf das Engste mit-
einander verwoben. Aber in der Ausbildung und auch in der
Forschung der Stadt- und Raumplanung wird die Immobilie,
bzw. werden die ihre Errichtung, ihren Betrieb und deren Ver-
dnderungen bestimmenden Bedingungen und Krdfte weitge-
hend ausgeblendet. Ohne Kenntnisse von immobilienwirt-
schaftlichen Hintergriinden, Akteuren und Logiken fehlen
der Planungspraxis aber die Grundlagen, die Entwicklung,
Gestaltung und Nutzung von Immobilien belastbar zu planen
und in der Umsetzung der Planung mit der Immobilienwirt-
schaft ,auf Augenhdhe” zu verhandeln oder bestenfalls pro-
duktiv zu kooperieren. Wie ist es dazu gekommen?

Der erste Teil dieses Beitrages konzentriert sich auf die Immo-
bilienwirtschaft. lhre Genese als wissenschaftliche Disziplin
war zundchst von einem dezidiert inter- oder multidisziplina-
ren Ansatz geprdgt, in dem insbesondere auch die Stadt- und
Raumplanung als Rahmen setzende und die Entwicklung von
Stadt, und damit auch von Immobilien, wesentlich beeinflus-
sende Disziplin anerkannt wurde. Dieser breite konzeptionel-
le Ansatz, der mit einer ausgeprdgten Ausbildungs- und Pra-
xisorientierung in der Entstehung der Immobilienwirtschaft
als wissenschaftliche Disziplin einherging, ist allerdings mit
den Versuchen, Immobilienwirtschaft und Immobilientko-
nomie an den wirtschaftswissenschaftlichen Fakultiten an
Universitdten zu etablieren, erodiert. Mit der Rickbindung
an die einzelwirtschaftliche und finanzielle Perspektive der
Betriebswirtschaftslehre sowie der auf gesamtwirtschaftli-
che Aggregate und deren Wechselwirkungen ausgerichteten
Volkswirtschaftslehre sollte die Akzeptanz in der akademi-
schen Mainstream-Okonomie verbessert werden. Trotz die-
ser — je nach Standpunkt - Verengung oder Bereicherung
der wissenschaftlichen Perspektive ist die Anerkennung der
Immobilienwirtschaft als Disziplin in der universitdren For-
schung und Lehre nach wie vor deutlich begrenzt.

Diese nach wie vor geringe Bedeutung der Immobilienwirt-
schaft in der Wissenschaft steht in starkem Kontrast zu ihrer
groRen volkswirtschaftlichen Bedeutung. Dies gilt ebenso fiir
die nur punktuelle 6ffentliche Wahrnehmung der Immobili-
enwirtschaft bzw. von Problemen, die wesentliche immobi-
lienwirtschaftliche Zusammenhdnge haben, in der medialen
Offentlichkeit. Auch die Berichterstattung und &ffentliche
Datenbasis liber diesen sehr groen 6konomischen Sektor
mit starken Wechselwirkungen zu den Lebens- und Arbeits-
bedingungen der Menschen, ist schwach ausgepragt. Dazu
passend ist die politische Vertretung der Immobilienwirt-
schaft stark fragmentiert.

Die hier erfolgte Bestandsaufnahme der wissenschaftlichen
Entwicklung und institutionellen Positionierung der Immobi-
lienwirtschaft bildet die Grundlage fiir die Untersuchung von
Ansatzpunkten, in denen die aktuelle wissenschaftliche Auf-
stellung der Immobilienwirtschaft aus der Perspektive der
Stadt- und Raumplanung konzeptionelle Schwachstellen hat.
Diese liegen insbesondere in der ausgeprdgten regionalen
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und sektoralen Segmentierung der Immobilienmdrkte sowie
in den verschiedenen Typen und Strategien der Eigentiimer
und Investoren. Diese Themenfelder bilden zugleich wesent-
liche Schnittstellen bzw. Zusammenhdange von Immobilien-
und Stadtentwicklung bzw. von der Immobilienwirtschaft
und der Stadt- und Raumplanung. In dem zweiten Teil dieses
Beitrags, der in einem spdteren Heft der Raumplanung er-
scheint, werden diese Themenfelder behandelt und Schluss-
folgerungen fiir die Lehre, Forschung und Praxis in der Stadt-
und Raumplanung gezogen. [ |
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Hee B WARMEWENDE

politik

Wie gelingt die Warmeplanung? Wie gestalten wir die Warmewende
sozial? Wofir taugt Wasserstoff — und wofur nicht?

Diesen und weiteren Fragen widmet sich der Schwerpunkt der
aktuellen AKP-Ausgabe.

Weitere Themen

« Einsturz der Carolabriicke in Dresden:

Mehr |"f°5 Verkehrsstaus und Verteilungskampfe

« Mehr Sicherheit durch Fahrrad-Piktogramme

- Kommunale Gleichstellungsheauftragte:
Alarmierende Entwicklungen

9 Eﬁu 2 « Qualitétssicherung in Kindertageseinrichtungen

« Sprachmittlung in der medizinischen Versorgung

www.akp-redaktion.de

ngskampfe

¢ Einzelpreis: 13 Euro plus Versandkosten 1,70 Euro
Abopreis (6 Ausgaben): 66 Euro

Alternative Kommunalpolitik (AKP) e.V.
Luisenstr. 40 | 33602 Bielefeld | akp@akp-redaktion.de
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