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Geleitwort

Mit dem Beginn der Zwanzigerjahre dieses 21. Jahrhunderts stehen wir nicht nur ange-
sichts der Coronakrise vor nie dagewesenen Herausforderungen: Es gilt, den Klimawan-
del zu meistern, die Gesellschaft in allen Lebensbereichen fit für das digitale Zeitalter zu 
machen und dabei die soziale Gerechtigkeit zu wahren. Für das Wohnen bedeutet das, 
die Gebäude noch klimaschonender zu machen, die Mieter mit bezahlbaren digitalen 
Lösungen beim Energiesparen zu unterstützen, neue Formen der Mobilität wie E-Fahr-
zeuge in den Wohnvierteln zu etablieren – und dabei allen Menschen, egal mit welchem 
finanziellen Hintergrund oder Wohnort, die gleichen Chancen und Möglichkeiten zu 
bieten. 

Wohnen ist in diesem Zusammenhang zu der sozialen Frage unserer Zeit geworden.

Die Wohnungswirtschaft in Deutschland steht für Transformation, Gerechtigkeit und 
Klimaschutz und praktiziert soziale Verantwortung sowie soziales Engagement tagtäg-
lich. Bezahlbaren Wohnraum zu schaffen und zu erhalten sowie generationengerechte 
Wohnungspolitik zu gestalten, sind wichtige Treiber des sozialen Zusammenhalts und 
wirtschaftlicher Prosperität in den kommenden Dekaden. 

Angesichts dieser riesigen Herausforderungen steht die Wohnungswirtschaft allerdings 
immer stärker unter Druck. Die Anforderungen an das Wohnen sind enorm gewach-
sen, doch die ökonomische Machbarkeit wird an vielen Stellen aus den Augen verloren. 
Damit die Wohnungsunternehmen ihrer gelebten sozialen Verantwortung auch künftig 
gerecht werden können, muss deshalb an erster Stelle die Politik die richtigen Rahmen-
bedingungen so setzen, dass die Wohnungsunternehmen wirtschaftlich handeln – und 
ihren Mietern nicht nur ein sicheres Lebensumfeld bieten, sondern es gleichzeitig auch 
an die neuen Entwicklungen des Wohnens anpassen können.

Die Situation auf den deutschen Wohnungsmärkten hat sich in den attraktiven Ballungs-
räumen und den wachstumsstarken Regionen in den vergangenen zehn Jahren sehr 
rasch von einer weitgehend ausgeglichenen zu einer angespannten Marktkonstellation 
verändert. Der jährliche Neubaubedarf von etwa 320.000 Wohnungen wird durch die der-
zeitige Bautätigkeit trotz deutlicher Belebung noch nicht erreicht. In der Phase niedriger 
Bautätigkeit seit 2002 war die jährliche Neubautätigkeit unter das ohnehin mittel- und 
langfristig erforderliche Niveau gesunken. Zugleich haben sich die Nachfrageparameter 
infolge exogener Faktoren, wie etwa der europäischen Finanzkrise 2008/2009 und des 
dadurch induzierten internationalen Kapitalzustroms auf die deutschen Immobilien-
märkte, deutlich geändert. Die Nettozuwanderung, die in den letzten zehn Jahren einen 
durchschnittlichen Wert von rund 454.000 Personen pro Jahr erreichte, verstärkte die 
Wohnungsnachfrage weiter. Die derzeit in Ballungsräumen und Universitätsstädten zu 
beobachtenden Mietsteigerungen sind auch Ausdruck dieses Neubaudefizits. 

Ziel und Sinn allen Engagements der sozialen Wohnungswirtschaft ist und bleibt es 
dabei, bezahlbaren Wohnraum für breite Schichten der Bevölkerung zu schaffen und 
erhalten. Sich häufende und bisweilen populistische Versuche, alle Anbieter von Wohn-
raum über einen Kamm zu scheren und mit Eingriffen ins Mietrecht die notwendigen 
finanziellen Mittel für die großen Aufgaben von Klimaschutz, altersgerechtem Umbau 



GeleitwortVI

und digitaler Transformation zu entziehen, setzen letztlich die Zukunft des guten Woh-
nens aufs Spiel. 

In Zeiten, in denen als scheinbar einfache Lösungen dieser Probleme bundesweite Mie-
tendeckel und -stopps oder gar Enteignungen gefordert werden, ist es umso wichtiger, 
datenbasiert vorzugehen und sich mit den Fakten auseinanderzusetzen. Wir möchten, 
dass sachbezogene Argumente die wohnungswirtschaftliche Diskussion bestimmen 
und keine populistischen Forderungen und Scheinlösungen. Dieses Werk stellt einen 
wichtigen Beitrag dazu dar.

Der Immobiliensektor gehört zu einem der bedeutendsten Wirtschaftszweige der deut-
schen Volkswirtschaft. Die Geschäftsaktivitäten reichen von der Immobilienbewirt-
schaftung bis zur Vermittlung, Finanzierung, Planung und zum Bau von Gebäuden 
sowie anderen Immobilien. Diese umfassende Definition von Immobilienwirtschaft 
schließt alle Aktivitäten ein, die zur Wertschöpfung im Rahmen des Lebenszyklus einer 
Immobilie beitragen. Damit zählen etwa Architekten, Bauunternehmen und Immobilien-
finanzierer ebenfalls zur Immobilienwirtschaft.

Im vorliegenden Werk werden die Themen der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft 
entlang des Lebenszyklus und der Wertschöpfungskette behandelt und auf die Aktivi-
tätenebene heruntergebrochen. Dies stellt eine wesentliche Erweiterung der bisherigen 
Literatur in diesem Bereich dar. 

Was dieses Werk besonders auszeichnet, ist der direkte Bezug vom theoretischen Wissen 
zur praktischen Umsetzung. Viele der Co-Autoren sind Experten aus der Praxis und 
schreiben „von der Branche für die Branche“. 

Ich hoffe, dass dieses Buch, welches die Komplexität der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft erläutert, einen Beitrag zur Versachlichung der in Gesellschaft und Politik 
geführten Diskussion über die Wohnungswirtschaft sowie den Möglichkeiten und 
Chancen staatlichen Eingreifens leistet. 

Axel Gedaschko 
Präsident 

GdW Bundesverband deutscher Wohnung- und Immobilienunternehmen e. V.
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Einführung in die 
 Wohnungs- und 

 Immobilienwirtschaft

1





1.1  Der Begriff der Immobilie und ihre Besonderheit als Wirt-
schaftsgut

Physische und rechtliche Perspektive

Soll der Begriff der Immobilie definiert werden, so wird schnell ersichtlich, dass hierfür 
keine einheitliche Definition existiert und daher im wissenschaftlichen sowie umgangs-
sprachlichen Bereich mit sehr unterschiedlichen Inhalten gerechnet werden muss. Das 
Wort „Immobilie“ kommt aus dem Lateinischen (immobilis = unbeweglich). Immobilien 
sind unbewegliche Güter, also Grundstücke und mit Grundstücken fest verbundene 
Sachen, vor allem Gebäude (Schmoll genannt Eisenwerth 2015, S. 8).

Der physische Immobilienbegriff verweist auf die materiellen Eigenschaften einer Im-
mobilie, wie etwa Wände, Böden, Decken und Dächer. In diesem Zusammenhang stellt 
die Immobilie ein dreidimensionales Gebilde ab, welches spezifische Flächen und Räu-
me erschafft, indem es „innen“ und „außen“ mit Hilfe von künstlichen und materiellen 
Barrieren trennt (Bone-Winkel, Focke & Schulte 2016, S. 7). Eine solche Definition ist al-
lerdings zu eng gefasst und berücksichtigt keine weiteren Dimensionen der Immobilien-
wirtschaft. Wird die Bezeichnung der Immobilie betrachtet, so ist es auch sinnvoll, eine 
juristische Definition anzugeben, wobei anzuführen ist, dass aus rechtlicher Perspektive 
der Terminus der Immobilie keinen Anklang findet und hierbei vielmehr der Begriff 
des Grundstückes eine übergeordnete Rolle spielt. So kann unter einem Grundstück 
ein zusammenhängender Teil der Erdoberfläche verstanden werden, der im Kataster 
unter einer eigenen Flurstücknummer geführt wird (Pfnür 2011, S. 5). Im Zivilrecht 
werden Grundstücke den Sachen (§§ 93 ff. BGB), beziehungsweise die ein Grundstück 
betreffenden Rechte dem Sachenrecht (§§ 873 ff. BGB), zugeordnet. Im sachenrechtlichen 
Sinn besteht ein Grundstück aus einem oder mehreren Teilen der Erdoberfläche, die im 
Bestandsverzeichnis des Grundbuches unter einer laufenden Nummer aufgeführt sind 
und auch aus mehreren Flurstücken bestehen können (Pfnür 2011, S. 5).

Wichtige Rechte, welche im Rahmen einer Immobilie bestehen können, sind das Eigen-
tumsrecht, das Miet- bzw. Pachtrecht, das Erbbaurecht, das Grundpfandrecht und das 
Baurecht (Bone-Winkel, Focke & Schulte 2016, S. 7). Dabei wird der Definitionszweck 
des rechtlichen Grundstücksbegriffs im Wesentlichen durch die Regelung der Eigen-
tumsverhältnisse und darüber hinaus durch die eindeutige Zuordnung der mit dem 
Grundstückseigentum einhergehenden Rechte und Pflichten definiert (Pfnür 2011, S. 6).

Immobilie als Wirtschafts- und Sozialgut

Wird die Immobilie als Wirtschaftsgut betrachtet, so stehen hierbei die verbundenen 
Rechte und Pflichten von Wirtschaftssubjekten im Vordergrund. Dabei geht es grund-
sätzlich um eine ökonomische Bewertung der mit Immobilien verbundenen Rechte 
und Pflichten. Infolgedessen übernehmen Immobilien als Wirtschaftsgut in dem Maße 
eine Bedeutung, wie Wirtschaftssubjekte Kosten- oder Nutzenwirkungen von ihnen 
wahrnehmen. Dies hat auch zur Folge, dass große Teile der Erdoberfläche nur eine sehr 
geringe Bedeutung aufweisen beziehungsweise lediglich eine rein volkswirtschaftliche 
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Gewichtung erhalten, da sie entweder für eine betriebswirtschaftliche Nutzung unge-
eignet oder unzugänglich sind (Pfnür 2011, S. 7). 

An dieser Stelle unterscheiden sich zudem Immobilien stark von anderen Wirtschaftsgü-
tern. Denn sie sind beispielsweise im wirtschaftlichen Bereich der Produktion zweifach 
vertreten: zum einen als Produktionsergebnis nach der Herstellung und zum anderen 
als Produktionsfaktor in der Nutzungsphase (Gondring 2013). Immobilien zeichnen sich 
jedoch besonders gegenüber anderen Wirtschaftsgütern aufgrund der Charakteristika 
der Immobilität, Heterogenität, langen Realisierungsphase und Lebensdauer, begrenz-
ten Substitutionsfähigkeit sowie der Höhe der Investitions- und Transaktionskosten aus 
(Gondring 2013, S. 16).

Bone-Winkel, Focke und Schulte (2016) nehmen zudem eine Unterteilung in ein in-
vestitionstheoretisches und ein produktionstheoretisches Verständnis von Immobilien 
vor. Beim investitionstheoretischen Konstrukt geht es darum, dass die Immobilie als 
Kapitalanlage oder Sachvermögen betrachtet wird, welches auf einem Investitionskreis-
lauf beruht. Das produktionstheoretische Verständnis beschreibt die Immobilie als ein 
Betriebsmittel, welche für den leistungswirtschaftlichen Faktorkombinationsprozess in 
Unternehmen gebraucht werden, wie folgendermaßen abgebildet wird.

Produk�onsfaktoren

Disposi�ve Faktoren Elementarfaktoren

Repe�erfaktoren Potenzialfaktoren

Betriebsmi�el

Grundstücke

Gebäude

Zusatzfaktoren

Abb. 1.1: Immobilien als Produktionsfaktor in Unternehmen (eigene Darstellung, in Anleh-
nung an Bone-Winkel, Focke & Schulte 2016, S. 10)

Betont werden kann aber auch, dass eine Immobilie nicht nur als Wirtschaftsgut, son-
dern auch als Sozialgut betrachtet werden kann. Denn wäre die Immobilie ein reines 
Wirtschaftsgut, so würde nur die kaufkräftige Nachfrage nach Immobilien jeder Art 
befriedigt. Dies würde automatisch bedeuten, dass einkommensschwache Haushalte 
nicht mit einer Wohnung rechnen könnten, da für sie kein geeignetes Angebot vorliegen 
würde. Demzufolge werden Immobilien in Deutschland auch als soziales Gut angesehen, 
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mit der Folge, dass die weniger kaufkräftigen Nachfrager Unterstützungen vom Staat, 
wie etwa in Form von Sozialwohnungen, Subventionen für den Mietwohnungsbau sowie 
Eigenheimförderung erhalten (Gondring 2013, S. 9 f.). 

Die Betrachtung der Immobilie auch als Sozialgut ist heutzutage mehr denn je politisch 
relevant, um bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Aufgrund der Wohnungsknappheit 
und starken Mietpreissteigerungen, welche unter anderem auf den vielfachen Spekula-
tionen mit Wohnraum beruhen, wird zunehmend das Grundrecht auf Wohnen bedroht.

1.2 Besonderheiten der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft

Der Bereich der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft bezeichnet den Teil der Volks-
wirtschaft, der den physischen Gebäudebestand erstellt und zusammen mit der zuge-
hörigen Infrastruktur für die generelle Bereitstellung von Wohn-, Arbeits-, Sozial- und 
Freizeitflächen sorgt. Zudem werden unter diesem Bereich die Entwicklung, Bewertung, 
Finanzierung, Veräußerung, Verwaltung und letztendlich auch die Revitalisierung sowie 
der Abriss von Gebäuden zusammengefasst. Zur gleichen Zeit handelt es sich um eine 
krisenfeste Branche mit erheblicher Impulswirkung für Arbeitsmarkt und Konjunktur 
(ZIA 2021a). Dabei ist eine Vielzahl an Akteuren an der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft beteiligt, welches aus vor- und nachgelagerten Märkten resultiert (Abbildung 1.2).

Baugrundstück

Kommunale
Planung Finanzierungsmi�el

RefinanzierungÖffentliche 
Erschließung

Gebautes Grundstück

Mieter

Bauleistung

Anleger

Bauplanung

Eigennutzer

Produk�on, 
Verwaltung, 
Dienstleistung, 
Handel, Wohnen

Abb. 1.2: Vor- und nachgelagerte Märkte (eigene Darstellung, in Anlehnung an Schmoll ge-
nannt Eisenwerth 2015, S. 10)

An dieser Stelle entfallen mehr als 50 % aller Vermögenswerte auf Immobilien und 
diese nehmen als Anlage- und Sozialgut aufgrund der lebenswichtigen Funktion für 
das persönliche Wohlbefinden und als Produktionsfaktor für den betrieblichen Erfolg 
eine Schlüsselrolle in der Gesellschaft, der Wirtschaft sowie der Umwelt ein (ZIA 2021a). 
Aus diesen Gründen sind Immobilien in vielfacher Hinsicht besondere Güter, denn sie 
decken den Bedarf, welcher sich häufig nicht durch andere Güter decken lässt und zur 
gleichen Zeit elementare Bedürfnisse betrifft. Demnach haben Immobilien nicht nur eine 
ökonomisch hohe, sondern auch eine kulturell und häufig auch emotional wichtige Be-
deutung. Diese Besonderheiten führen dazu, dass die Prozesse auf Immobilienmärkten 
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vergleichsweise langsam ablaufen und darüber hinaus zu relativ hohen Transaktions-
kosten führen (Just et al. 2017, S. 1).

1.3 Stadtsoziologische Aspekte

Segregation

Unter dem Begriff der Segregation kann das Phänomen der ungleichen Verteilung 
städtischer Bevölkerung nach bestimmten Merkmalen verstanden werden. Aus einer 
dynamischen Perspektive kann Segregation als Prozess der räumlichen Differenzierung, 
Sortierung und Separierung bezeichnet werden. Eine statische Betrachtung weist darauf 
hin, dass unter Segregation das Muster einer disparitären Verteilung von Bevölkerungs-
gruppen im Raum verstanden werden kann (Farwick 2012, S. 381). 

In städtischen Räumen spielen im Speziellen soziale und ethnische Segregationen eine 
übergeordnete Rolle. Die soziale Segregation in den Städten nimmt seit den vergangenen 
Jahren auch in Deutschland erheblich zu und die Schere zwischen der Armutsbevölke-
rung und der „Mitte“ wächst. In diesem Zusammenhang rücken ökonomische Kriterien 
bei der Stadtentwicklung die Fragen nach der Lebensqualität unterschiedlicher Bevölke-
rungsgruppen ins Abseits. Benachteiligten Stadtteilen droht die Abkoppelung von dem 
übrigen Stadtgebiet und damit eine Abwärtsspirale für die Wohnbevölkerung (Bitzan 2016, 
S. 237). So hat die zunehmende Einkommensungleichheit auch zu einer Spreizung der 
Höhe der Mieten und damit für Haushalte mittleren und niedrigen Einkommens zu einer 
höheren Mietbelastung geführt. Ebenso führt der zu geringe Neubau zu einem unzurei-
chenden Wohnangebot und somit zu einem Druck auf die Wohnungsbestände, sodass 
die Mieten steigen. Diese erhöhte Mietbelastung fördert einen Verdrängungswettbewerb, 
in dem alle vom Boom nicht profitierenden Gruppen wie beispielsweise Arbeitslose, Er-
werbslose, Alleinerziehende und gering verdienende Familien ausgeschlossen werden, da 
ihre Einkommen und/oder Einkommenszuwächse nicht ausreichen, die erhöhten Mieten 
zu tragen (Friedrichs & Triemer 2009, S. 33). Zudem führen der sich seit längerem voll-
ziehende Rückzug des Staates aus dem sozialen Wohnungsbau sowie die fortschreitende 
Privatisierung von Beständen kommunaler Wohnungsbaugesellschaften zu einer zuneh-
menden Verengung des Marktsegments preisgünstiger Wohnungen (Farwick 2012, S. 409).

Ebenso kann angeführt werden, dass neben den mit der sozialen Segregation in Verbin-
dung stehenden Effekten auch diskutiert werden muss, inwieweit die ethnische Segre-
gation einen spezifischen Einfluss auf den Prozess der Eingliederung der Migranten hat 
(Farwick 2012). Denn aufgrund des Fehlens von Integrationsstrategien in Richtung einer 
offenen Gesellschaft wurden Segregationserscheinungen auch durch Migration und 
Zuwanderung ausgebildet. Denn diese bilden zunehmend eigene, in sich abgegrenzte 
Wohn- und Geschäftsbezirke, insbesondere in den Großstädten. Hierdurch kommt es 
zum Aufbau von sozialen Spannungen, da Traditionsbindung an die eigene Kultur und 
Abstammung, meist verbunden mit dem Phänomen hoher Arbeitslosigkeit, zu einer 
Segregation führt (Murfeld 2018). Die ethnische Segregation ist umso höher, je höher der 
Anteil der Migranten in einer Stadt ist und je höher der Anteil der Sozialwohnungen ist. 
Denn Zuwanderer und Migranten sind von Arbeitslosigkeit und Armut überproportio-
nal häufig betroffen (Friedrichs & Triemer 2009). 
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Dabei wird diesen Erscheinungen mit städtebaulichen Integrationsmodellen begegnet 
und es werden sogenannte „Soziale-Stadt-Konzepte“ entwickelt, welche das Ziel verfol-
gen, ein Abgleiten in die Verslumung von Stadtteilen zu verhindern (Murfeld 2018). Far-
wick (2012) konnte diesbezüglich in einer Untersuchung feststellen, dass die Segregation 
nach ethnischer Differenzierung rückläufig ist, wobei diese dennoch als problematisch 
beurteilt werden kann, da es sich hier um eine Überlagerung von ethnischer und sozialer 
Segregation im Stadtgebiet handelt.

Nachbarschaft und Quartiere

Nachbarschaft stellt nicht ausschließlich eine soziale Gruppe, sondern auch ein eng ver-
wobenes räumliches Setting dar, sodass in der anschließenden Definition des Begriffes 
„Quartier“ das Verständnis von Nachbarschaft miteinbezogen wird: „Ein Quartier ist ein 
kontextuell eingebetteter, durch externe und interne Handlungen sozial konstruierter, jedoch un-
scharf konturierter Mittelpunkt-Ort alltäglicher Lebenswelten und individueller sozialer Sphären, 
deren Schnittmengen sich im räumlich-identifikatorischen Zusammenhang eines überschaubaren 
Wohnumfelds abbilden“ (Schnur 2012, S. 454). 

Nach dem französischen Soziologen Henri Lefebvre sind Quartiere soziale Räume und 
werden auf verschiedenen Ebenen konstruiert: die „räumliche Praxis“, die „Repräsentati-
on des Raumes“ sowie die „Räume der Repräsentation“ (Schnur 2012), siehe Abbildung 1.3.

Räumliche 
Praxis

Repräsenta�on 
des Raumes

Quar�er

Räume der 
Repräsenta�on

Abb. 1.3: Triade in der Quartiersforschung (eigene Darstellung, in Anlehnung an Schnur 2012)

Der Raum (hier das Quartier) wird demnach durch drei Produktionsprozesse hergestellt, 
die sich gegenseitig bedingen, sich implizieren und synchron auftreten (Weiß 2019). 
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Die räumliche Praxis stellt den Ausgangspunkt für die Produktion des Raumes dar, 
denn der Raum der Wahrnehmung ist körperlich und sinnlich erfahrbar, er besitzt eine 
physische Gestalt und er stellt eine räumliche Materialisierung von sozialer Praxis dar. 
Der Raum besteht somit durch seine Besetzung mit materiellen Inhalten und Objekten, 
wie etwa eine Straßenecke, ein Kultur- oder Einkaufszentrum oder ein öffentlicher Ort, 
welche eine bestimmte Dauerhaftigkeit und Kontinuität besitzen, um von den Akteuren 
durch subjektive oder kollektive Handlungen produziert und reproduziert zu werden 
(Weiß 2019). 

Die Repräsentation des Raumes entsteht nach Lefebvre durch Diskurse und Sprachen, wie 
Karten, Pläne, Informationen durch Bilder und Zeichen, deren Grundlage auf objektiven 
und wissenschaftlichen Konzepten beruht (Weiß 2019). Auch wenn die Repräsentation 
des Raumes den Charakter einer reinen Konzeption beinhaltet, so kann sie dennoch 
handlungswirksam werden. Schnur (2012, S. 463) überträgt dies auf den Kontext von 
Quartieren und stellt Folgendes heraus: „So werden Quartiere z. B. ‚top down‘ mit einem 
Status als ‚Quartiersmanagement-Gebiete‘ bedacht, beforscht und beplant, z. B. in Monitoring-
Prozessen, in der Evaluation von ‚Kiez-Projekten‘, in ‚vorbereitenden Untersuchungen‘ zu Sanie-
rungssatzungen, in Entwicklungsmaßnahmen und auch schon im klassischen Bebauungsplan.“ 

Die Räume der Repräsentation stellen die gelebten Räume dar. Dabei wird die Bedeutung 
der gelebten Räume über ihren Gebrauch hergestellt, welcher im Alltagsleben symbo-
lisch, bildhaft und codierbar durch die Nutzenden produziert wird (Weiß 2019). Ebenso 
entstehen die Räume der Repräsentation durch zeitlichen Ablauf und kontinuierliche 
Nutzung (Schnur 2012). Da Quartiere oftmals einen Ausgangspunkt für alltägliche 
Lebenswelten darstellen, kann hier an zahlreichen Punkten eine Produktion von Be-
deutung erfolgen, wie beispielsweise die Ästhetisierung von Gründerzeitfassaden sowie 
Graffiti-Symbolik zur Raumaneignung von Jugendlichen und „geheime“ Treffplätze von 
Jugendlichen (Schnur 2012).

Stadt als Raum der Sozialisation

Die Lebensphase Jugend hat sich zu einem umfassenden Lebensabschnitt entwickelt, 
der nicht mehr in erster Linie den Charakter eines Übergangs vom Kind zum Erwach-
senen hat, sondern als eigenständiger Lebensabschnitt betrachtet werden kann (BMVBS 
2020). Die Jugendphase beinhaltet eine Vielzahl an Konflikten und Problemen, und eine 
zentrale Schwierigkeit liegt darin, dass die Heranwachsenden mit den zu bewältigen-
den Entwicklungsaufgaben oftmals überfordert sind. Vor diesem Hintergrund sind 
Bildungssystem/Schule, Familie, Peer-Group und Medien-/Konsummarkt, aber auch 
der Raum der Stadt für Jugendliche für die Identitätsbildung von hoher Bedeutung, da 
dort Handlungsfähigkeiten und Kompetenzen erworben werden, aber auch Belastungen 
entstehen, die die Jugendlichen im Wechselverhältnis von Integration und Individuation 
auszubalancieren haben (Ecarius et al. 2011).

Insbesondere bei Jugendlichen steht die Konzeption der Stadt als ein Symbol für ein An-
gebot vielfältiger Lebensstile sowie einer selbst bestimmbaren Lebensform und Lebens-
weise, welche unterschiedliche kommunikative, soziale und ökonomische Möglichkeiten 
offerieren und einen Beitrag dazu leisten können, sich zu inszenieren, zu platzieren und 
zu orientieren. Somit spielt das Leben in der Stadt eine übergeordnete Rolle, wenn es um 
die Entwicklung von Jugendlichen und ihrer Sozialisation geht (Kilb 2012). 
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Wird auf die Stadtstruktur und die sozialen Phänomene eingegangen, so setzt sich Kilb 
(2012) zunächst mit dem Verhältnis von Baustruktur und sozialem Verhalten auseinander 
und kommt zu der Folgerung, dass der gebaute oder bebaute Raum Rahmenbedingun-
gen für individuell-biografische sowie sozial-kommunikative Entwicklungen zur Ver-
fügung stellt und eine Entwicklung zwischen innen und außen sowie zwischen privatem 
und öffentlichem Leben stattfindet. Wird der soziale Raum als Aneignungsraum von 
Jugendlichen betrachtet, so kann herausgestellt werden, dass hierbei oftmals öffentlich 
zugängliche Räume in Anspruch genommen werden und in diesem Zusammenhang 
auch verschiedene Formen einer Community von Heranwachsenden eines bestimmten 
Milieus entstehen. Darüber hinaus repräsentiert sich eine Raumaneignung oftmals für 
jeden sichtbar, wie etwa über Graffiti-Aktivitäten an Haltestellen, U- und S-Bahnen oder 
Fabrikschloten. Solche Aktionen setzen unterschiedliche Impulse und gehen gemeinsam 
mit Spannungen und Erfahrungen von Grenzüberschreitungen einher. Die Jugendlichen 
lernen hierdurch, ihren Platz in der Gesellschaft zu finden, und die gesellschaftliche 
Reaktion kann entweder durch Anerkennung oder Desintegration erfolgen (Kilb 2012). 
Die Raumnutzung von Jugendlichen muss nach Kilb (2012) wie folgt differenziert be-
trachtet werden:

• Metropolitane Ballungsräume: Berlin, Hamburg, München, Rhein-Main-Region und 
„Rheinschiene“ (Köln/Düsseldorf)

• Großstädtische Verdichtungsräume: z. B. Hannover, Bremen, Stuttgart, Nürnberg/
Fürth/Erlangen, Dresden, Halle/Leipzig, Ruhrgebiet, Rhein-Neckar-Region

• Einzugsbereiche mittlerer und kleiner Großstädte mit zentralen Raumfunktionen: z. B. 
Münster, Bielefeld, Augsburg, Freiburg, Aachen, Rostock, Chemnitz

• Ländlich-provinziell geprägte Regionen (modernisierte und traditionelle Formen, 
zentrale Lagen oder Randlagen)

Anzuführen ist allerdings, dass aufgrund einer zunehmenden Gentrifizierung es für 
die Heranwachsenden immer schwieriger wird, sich öffentliche Räume anzueignen. 
Aus diesem Grunde kann mit Hilfe von Künstlern, Kunstvermittlern, Architekten, 
Pädagogen und Stadtentwicklern durch spezifische Interventionen, entweder temporär 
oder dauerhaft, eine Veränderung des Stadtbildes erreicht werden (Staden 2018). Dabei 
können hinsichtlich der Stadtentwicklung sehr differenzierte Angebotsentwicklungen 
hinsichtlich pädagogisch zu gestaltender Aspekte in den Sozialisationszusammenhän-
gen von Kindern und Jugendlichen verlangt werden (Kilb 2012). Denn die Verbesserung 
der Aufenthaltsqualität öffentlicher Räume und ihrer Nutzungsvielfalt hat für Kinder 
und Jugendliche einen hohen Stellenwert in der Stadtentwicklung (BMVBS 2020).

Für die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft entwickelt sich ein Trend dahingegen, 
dass stadtsoziologische Themenfelder weiter in den Vordergrund rücken. Denn Städte 
weisen einen spezifischen Sozialcharakter auf und beinhalten eine Vielzahl an sozialen, 
ethnischen und kulturellen Lebenswelten. So wird die Stadtentwicklung in einem ent-
scheidenden Maße von den Lebensweisen geprägt. 



1 Einführung in die  Wohnungs- und  Immobilienwirtschaft10

1.4  Einfluss der Bau- und Immobilienwirtschaft auf die Volks-
wirtschaft

Die Bau- und Immobilienwirtschaft stellt einen wichtigen Wirtschaftszweig und Wachs-
tumsmotor dar. Die Immobilienwirtschaft verfügt über rund 837.000 Unternehmen und 
rund 3,3 Mio. sozialversicherungspflichtig Beschäftigte und stellt somit einen der größ-
ten Wirtschaftszweige Deutschlands dar. Darüber hinaus ist die Immobilienwirtschaft 
ein sehr dynamisches Wachstumsfeld und sie trug im Jahre 2020 mit etwa 619 Mrd. € 
20 % zur gesamten Bruttowertschöpfung in Deutschland bei (Hellwig 2021). Aufgrund 
von Steuern, Gebühren und anderweitigen Erträgen stellt die Immobilienwirtschaft 
eine wichtige Quelle öffentlicher bzw. privatwirtschaftlicher Einnahmen dar und es 
handelt sich hierbei zudem um einen äußerst komplexen Sektor, in welchem eine Viel-
zahl an Akteuren beteiligt ist. Aufgrund vielfacher Bezüge zur Volkswirtschaft sowie zu 
Finanzmärkten ist die Bau- und Immobilienwirtschaft sehr anfällig für Eingriffe durch 
politische Maßnahmen (ZIA 2021a).

Weiterhin ist zu nennen, dass die Bau- und Immobilienwirtschaft aufgrund ihrer Stärke 
und Stabilität zur Resilienz der deutschen Volkswirtschaft beiträgt. Gerade nach dem 
Platzen der US-amerikanischen Immobilienblase in den Jahren 2006/2007 und der dar-
auffolgenden Finanzkrise konnte die deutsche Immobilienbranche ihre Stabilität unter 
Beweis stellen (Just et al. 2017). Auch weist Deutschland von allen OECD-Staaten die 
geringsten Schwankungen bei Wohnimmobilienpreisen auf (Hellwig 2021).

Immobilienvermögen

Das Immobilienvermögen wird unterteilt in Wohnbauten sowie Nichtwohnbauten. Eben-
falls kann das Immobilienvermögen inklusive Grund und Boden angegeben werden. 
Das Immobilienvermögen wird von Hellwig (2021) für das Jahr 2019 wie folgt dargestellt:

Immobilienvermögen

Nettoanlagenvermögen der Bauten 9,4 Bio. €

− Nettoanlagenvermögen der Wohnbauten 5,7 Bio. €

− Nettoanlagenvermögen der Nichtwohnbauten 3,6 Bio. €

Immobilienvermögen inklusive Grund und Boden 14,0 Bio. €

Tab. 1.1: Immobilienvermögen in Deutschland

Bau- und Investitionsvolumen

Hier wird zum einen in Wohnimmobilien und zum anderen in Nichtwohnimmobilien 
unterschieden. Beide Bereiche gliedern sich wiederum in Neubau sowie Bauleistungen 
an bestehenden Gebäuden. Das Bauvolumen für 2020 wird durch Tabelle 1.2 verdeutlicht 
(Hellwig 2021):
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Bauvolumen

Wohnimmobilien 255,1 Mrd. €

− Neubau 79,5 Mrd. €

− Bauleistungen an bestehenden Gebäuden 175,6 Mrd. €

Nichtwohnimmobilien 111,6 Mrd. €

− Neubau 45,6 Mrd. €

− Bauleistungen an bestehenden Gebäuden 66,0 Mrd. €

Tab. 1.2: Bau- und Investitionsvolumen im Immobiliensektor

Bautätigkeit

Nach dem Statistischen Bundesamt (2021) wurden im vergangenen Jahr über 232.000 
Baugenehmigungen erteilt, welche einen Umsatz von knapp 290 Mrd. € beinhalten. 
Tabelle 1.3 stellt eine Übersicht verschiedener Bautätigkeiten des Statistischen Bundes-
amtes dar. 

Baugenehmigung im Hochbau

Gegenstand der Nach-
weisung

Einheit 2016 2017 2018 2019 2020

Gebäude/Baumaßnahmen Anzahl 233.833 221.871 219.494 222.678 232.208

Wohnungen insgesamt Anzahl 375.388 347.882 346.810 360.493 368.589

Wohnfläche 1.000 m2 36.896 34.934 35.056 35.900 37.058

Veranschlagte Kosten der 
Bauwerke

Millionen € 98.090 99.284 106.142 115.024 120.597

darunter: Errichtung neuer Gebäude

Gebäude Anzahl 154.258 146.012 145.016 146.493 151.657

Wohnungen Anzahl 323.042 305.659 308.162 317.823 327.263

Wohnfläche 1.000 m2 31.805 30.377 30.589 31.547 32.393

Veranschlagte Kosten der 
Bauwerke

Millionen € 81.617 82.418 89.070 95.953 101.440

Tab. 1.3: Baugenehmigungen im Hochbau


