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Immobilienprofessionals miissen
sich in vielen Disziplinen auskennen

Drei Viertel der Menschen in Deutschland leben in Stadten und verbringen dort
den groBten Teil ihrer Zeit. Die gebaute Umwelt pragt jeden Tag unser Leben. Men-
schen stellen daher zu Recht hohe Anspriiche an ihre Wohnungen, ihr Wohnum-
feld und die Stadte, in denen sie wohnen, arbeiten, einkaufen und ihre Freizeit
verbringen: Die Gebaude sollen jedes fiir sich und zusatzlich im stadtischen Zu-

sammenhang nicht nur zentrale Bediirfnisse wie Schutz oder Warme befriedigen.
Sie sollen dies zudem effizient, also zu moglichst geringen Kosten, tun und dabei
bitte schon baukulturell wertvoll und natiirlich 6kologisch unbedenklich sein. Die
Wege in den Stadten sollen kurz sein, ohne dabei den Wunsch nach Griinflachen
und o6ffentlichen Platzen oder das Bediirfnis nach Ruhe zu gefahrden.

Zielkonflikte

Aus all diesen Anforderungen entstehen Zielkonflikte fur Im-
mobilienprofessionals, Architekten und Stadtplaner. Diese
Konflikte lassen sich selten reibungsfrei auflésen. Die Protes-
te gegen Stuttgart21 oder die Entwicklung des Tempelhofer
Felds in Berlin zeigen eindrucksvoll, wie wichtig stadtebauli-
che Fragen fur die Menschen sind. Und weil die Ausgaben
fur Wohnzwecke fur viele Menschen mehr als ein Drittel ihrer
Konsumausgaben umfassen, ist es verstandlich, dass ein ho-
hes MaB an Effizienz in der Er- und Bereitstellung von Wohn-
raum flr Haushalte bedeutsam ist.

Hinzu kommt, dass Gebaude fur Jahrzehnte, manchmal so-
gar fur Jahrhunderte gebaut werden; Stadtstrukturen bleiben
sogar noch langer erhalten, wenn sie erst einmal geschaffen
wurden. DafUr ist bautechnisches Konnen erforderlich, da-
mit Wohnungen und Quartiere so lange bewohnbar bleiben
konnen; Kénnen und sehr viel Kapital. Insgesamt vier Funftel
des gesamten Nettoanlagevermogens in Deutschland entfal-
len auf Bauten. Das sind aktuell mehr als 7.500 Mrd. Euro,
rd. 60% davon entfallen auf Wohnungsbauten. Fehler in der
Stadtentwicklung oder im Wohnungsbau lassen sich folglich
viel schwerer korrigieren als im Fahrzeugbau oder im Dienst-
leistungsgewerbe und kénnen rasch gewaltige Dimensionen
erreichen. Weil es bei wohnwirtschaftlichen und stadtebauli-
chen Fragen nicht nur um die Befriedigung grundlegender Be-
dirfnisse, sondern auch um sehr viel 6ffentliches und privates
Geld geht, wurde zu Recht ein feines Netz aus Gesetzesvor-
gaben gewoben, welches dem Handeln der Immobilienmarkt-
akteure mitunter enge Grenzen setzt.

Immobilienprofessionals und Stadtplaner mussen all diesen ge-
sellschaftlichen, wirtschaftlichen, technischen und juristischen
Aspekten Rechnung tragen, um erfolgreich zu sein (wobei es

hier nicht allein um den wirtschaftlichen Erfolg gehen muss).
Ein einzelner Super-Experte kann die erforderlichen Fertigkei-
ten wohl kaum auf sich vereinen. Der klassische Baumeister,
der gleichzeitig Architekt, Bauingenieur und Kaufmann in ei-
ner Person war, existiert schon lange nicht mehr.

Gesellschaftliche, wirtschaftliche, technische
und juristische Herausforderungen

Die Professionalisierung der Bau- und Immobilienwirtschaft
hat in den letzten Jahrzehnten zu einer starken Spezialisie-
rung geflhrt, die man auch aus anderen Wertschépfungsket-
ten kennt. Und diese Spezialisierung bestimmt den Lehrplan
fr die angehenden Spezialisten in den Ausbildungsbetrieben,
Berufsschulen, Hochschulen und Weiterbildungseinrichtun-
gen. Es wird zum Betriebswirt, zum Juristen, zum Architekten
oder zum Bauingenieur ausgebildet. Diese Ausbildung erfolg-
te bis vor einigen Jahren — und haufig noch immer — eher als
Nebeneinander denn als ein Miteinander. Eine akademische
Ausbildung beispielsweise zum Immobiliendkonom oder zum
Master of Science in Real Estate hat sich erst in den letzten 25
Jahren in Deutschland etabliert.

Diese Spezialisierung ist einerseits wichtig, da die Studieren-
den sich auf ihr Fach konzentrieren kénnen und so Exzellenz
erwerben. Andererseits erhoht diese Spezialisierung die Ge-
fahr, dass sich die einzelnen Experten nicht mehr verstehen,
weil sie alle eine ,eigene Sprache” sprechen. Wenn der Real
Estate Investmentbanker von yield compression oder co-
venants spricht, die womdglich , gebreacht” werden, versteht
der hervorragend ausgebildete Architekt mitunter genauso
wenig wie der an sich top qualifizierte Investmentbanker da-
von, wenn der Architekt von konstruktivistischer Bauweise
redet, die niemand mehr sucht.
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Aus dieser Sprachverwirrung entstehen Ineffizienzen, manch-
mal sogar echte Probleme. Denn Arbeitsteilung ergibt nur
dann Sinn, wenn unabhangige Arbeitsschritte entstehen, die
nahtlos Ubergeben werden koénnen. Bei Gebduden oder bei
der Stadtplanung sind viele Schritte aber eben nicht unabhan-
gig voneinander: Die einzelnen Gewerke greifen ineinander,
idealerweise hat der Architekt eine klare Vorstellung von der
kiinftigen Vermarktung und kann sein Konzept dem Finan-
zierer angemessen und rechtzeitig erldutern. Bei der Quali-
fizierung von Immobilienprofessionals geht es nicht darum,
umfassende Expertise in moglichst vielen Bereichen zu erwer-
ben, sondern es geht eher darum, dass die einzelnen Experten
~mehrsprachig” erzogen werden: Der Architekt muss nicht
der bessere Investmentbanker oder Anwalt werden, doch es
hilft ihm sehr, wenn er das kaufmannische oder juristische
Denken schnell nachvollziehen kann. Dafur ist das richtige Vo-
kabular notwendig, und es hilft, wenn man schon einmal mit
Personen aus den anderen Fachbereichen zusammengearbei-
tet hat. So lassen sich auch kulturelle Unterschiede begreifen
und verinnerlichen und dadurch Fehlerschleifen reduzieren.
Diskussionen zwischen den Experten erfolgen schneller und
zielgerichteter.

Interdisziplinare Ausbildungselemente

Eine qualifizierte immobilienwirtschaftliche Ausbildung setzt
dies um und ist daher sinnvollerweise interdisziplindr bzw.
wenigstens multidisziplinar ausgerichtet. Solch eine Qualifi-
kation ersetzt nicht die Bauingenieursausbildung oder eine
betriebswirtschaftliche Ausbildung, sondern sie kann diese
Grundausbildungen in vielen Féllen erganzen. Die Internati-
onal Real Estate Business School (IREBS) setzt sowohl in der
Grundausbildung an der Universitdt Regensburg sowie in der
Weiterbildung fur Berufstatige an der IREBS Immobilienaka-
demie, einem An-Institut der Universitat Regensburg, sehr
stark auf diese interdisziplindren Ausbildungselemente. Am
deutlichsten wird dies am Beispiel des Kontaktstudiums Im-
mobiliendkonomie, das 1990 von Prof. Karl-Werner Schulte
initiiert wurde und das wir an vier Standorten in Deutschland
anbieten, namlich in Berlin, Minchen, Essen und im Kloster
Eberbach in der Nahe Frankfurts. Die regionale Aufstellung
tragt nattrlich dem engeren zeitlichen Korsett der Berufstati-
gen Rechnung.

Die Studierenden des Kontaktstudiums haben in der Regel ein
Erststudium und ein paar Jahre Berufserfahrung absolviert.
Das Durchschnittsalter der Studierenden betragt seit Jahren
gut 30 Jahre, und seit 1990 haben das Kontaktstudium Gber
3.500 Teilnehmer absolviert. Im Klassenzimmer stoBen Wirt-
schaftsprifer auf Architekten, Projektentwickler auf Banker
und Ingenieure. Die meisten haben im Job gelernt, dass das
bisher erworbene Expertenwissen ihnen nur einen kleinen Teil
der vielschichtigen Immobilienwelt erklaren kann, und viele
kommen mit der Erfahrung zu uns, dass mitunter die einzel-
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nen Wertschopfungsstufen aneinander vorbeireden und dass
es an einer integralen Abstimmung der Prozesse mangelt.
Sehr deutlich zu beobachten ist der stetig steigende Anteil der
Frauen im immobilienwirtschaftlichen Studium: Der erste Jahr-
gang Immobiliendkonomie bestand ausschlieBlich aus Man-
nern, mittlerweile ist der Frauenanteil in der Weiterbildung bei
gut einem Drittel, in der Grundausbildung an der Universitat
Regensburg liegt der Anteil sogar bei etwa 50%. Die Immo-
bilienbranche wird dadurch langsam ihr Image als ,,Manner-
branche” verlieren.

Berufsbegleitende Ausbildung
als Projektarbeit

Das Studium der Immobiliendkonomie spiegelt die vielen
Disziplinen und ist modular aufgebaut. Schrittweise werden
wirtschaftliche, rechtliche und stadteplanerische Grundlagen
gelegt. Die Studierenden lernen, wie eine Projektentwicklung
durchgefihrt und ein Bauvorhaben gemanagt wird, wie ein
Investment- und Finanzierungsplan aufgestellt wird, wie eine
Immobilie korrekt bewertet wird und wie gewerbliche und
Wohnungsmarkte angemessen analysiert werden. Nach die-
ser 11-monatigen berufsbegleitenden Ausbildungszeit mus-
sen die Studierenden in kleinen Teams ein Projekt von Anfang
bis Ende durchdeklinieren. Sie mdissen beispielsweise er-
schwingliches Wohnen in einer mittelgroBen Stadt realisieren.
Alles lauft so realistisch wie maglich ab: Sie suchen ein Objekt
oder ein Grundstick, mtssen mit Eigentiimern und Behérden
sprechen und entwickeln darauf ihr Konzept. Dieses Konzept
muss mit einem vollstandigen Finanzierungs- und Marketing-
plan einer mehrkopfigen Jury vorgestellt werden. Diese Jury
besteht aus einem Projektentwickler, einem Stadtplaner, ei-
nem Betriebswirt und einem Volkswirt. Jedes Jurymitglied
schaut auf andere Dinge, und weil sich auch die Jury auf eine
Note einigen muss, gibt es viele Wege zu relssieren — genau
wie im richtigen Leben. Durch die Bearbeitung der Projekt-
arbeit ziehen die Studierenden neben dem Fachwissen auch
sehr viele wichtige Lehren aus der Vorbereitung der Arbeit,
denn sie werden ihre Projektteams bewusst mit unterschied-
lichen Qualifikationen der Teilnehmer besetzen missen, um
alle Anforderungen zu erfillen, und sie missen zwangslaufig
in ihren Teams Verhandlungen fihren.

Zudem achten wir darauf, dass sich keine Teams bilden, deren
Mitglieder sich aus dem eigenen Betrieb kennen. So werden
die Teilnehmer quasi gezwungen, auBerhalb ihrer Komfort-
zone des eigenen Fachbereichs zu denken und zu arbeiten.
Sie lernen so, ihre Ideen zu verteidigen und Kompromisse zu
erzielen, und das mit unterschiedlichen Menschen aus unter-
schiedlichen Wertschdpfungsstufen der Immobilienbranche
und mit unterschiedlichem Ausbildungshintergrund. So wird
die Ausbildungssituation zu einer realistischen Arbeitssituati-
on. Manchmal entsteht etwas Reibung, doch diese Reibung ist
oft das Fundament fur Neues, denn die Reibung zwingt zum
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Abb. 1: Vorlesung mit Prof. Dr. Tobias Just (links) und Frank Lowentraut

Diskurs und dies kurbelt das Nachdenken an. Die Ergebnisse
sind haufig beeindruckend und die Prasentation vor der Jury
am Ende des Studiums zeugt sehr oft von groBer Begeisterung.

Dieses Beispiel fur eine Prifungssituation bei der IREBS ver-
anschaulicht, dass Weiterbildung in der Immobilienwirtschaft
sinnvollerweise immer auf drei unterschiedlichen Ebenen
wirkt: NatUrlich ist die Grundlage eine hochwertige fachli-
che Ausbildung durch erfahrene Dozenten. Wichtig hierbei
ist, dass die einzelnen Ausbildungsmodule zusammen immer
mehr ergeben mussen als einzelne Vortrdge oder Vorlesun-
gen. Es muss eine nachvollziehbare Struktur des Programms
geben, sodass in spateren Vorlesungen und Prifungen auf
frihere Lerninhalte aufgebaut wird.

Doch gerade in der Immobilienbranche ist neben der fach-
lichen Exzellenz ein funktionierendes und engmaschiges
Netzwerk wichtig. Die Immobilienmarkte sind noch immer
durch ein hohes MaB an Intransparenz gekennzeichnet, je-
des Objekt ist letztlich ein Unikat und erfordert einen ganz
besonderen Mix an Expertise. Immobilienmarktakteure sind
also standig auf der Suche nach Informationen: Sie suchen
Entwicklungsflachen, Bestandsobjekte, Mieter, Investoren,
Sachverstandige mit spezifischer Expertise, Rechtsanwalte und
so weiter. Eine Ausbildung kann niemals so qualifiziert sein,
dass sie Universalgenies ausbildet, die in allen Disziplinen und
allen Marktsituationen brillieren kénnen; vor allem ist es an-
gesichts der Intransparenz der Immobilienmarkte unmdoglich,
dass selbst solch ein hypothetisches Universalgenie die ver-
teilten Marktinformationen besaBe, die notwendig sind, um
erfolgreich im Alleingang Immobilienprojekte zu realisieren.
Netzwerke sind folglich wichtig.

Netzwerke

Wir achten daher darauf, dass sich unsere Studierenden auf
drei Ebenen vernetzen kdnnen: Zunachst sollen sie in ihren
Klassenzimmern ein Netzwerk etablieren. Wir lassen zwar
auch zu, dass einzelne Studierende nur einzelne Module un-
serer Studiengange belegen, doch wir empfehlen dringend,
dass etwas wie ein Klassenzusammenhalt entsteht, denn nur
mit der Zeit wird Vertrauen aufgebaut. Und nur gegenseiti-

ges Vertrauen ist ein belastbarer Turoffner zu einem Netz-
werk. Zweitens bieten wir den Studierenden erfahrene Do-
zenten, die etwa zur Halfte selber Berufspraktiker sind. Das
heiBt, dieser Kontakt ist fur die Studierenden auch jenseits
der Wissensvermittlung wertvoll. SchlieBlich ¢ffnen wir un-
seren Studierenden den Zugang zu IMMOEBS e.V., unserer
Alumni-Organisation, die seit fast 25 Jahren die Absolventen
der Immobilienstudiengénge der European Business School
sowie jene der IREBS Immobilienakademie aufnimmt. Dieser
Alumni-Verein umfasst mittlerweile 2.500 Mitglieder; rund die
Halfte dieser Mitglieder ist in Fihrungspositionen. Der Verein
bietet seinen Mitgliedern seinerseits Seminare und Treffen an.
Die Neujahrsempfange, die in mehreren Stadten durchgeftihrt
werden, sind regelmaBig ein Treffen der ,,Branche”, bei denen
natdrlich nicht nur besprochen wird, wie man Silvester gefeiert
hat, sondern es geht immer auch um das Kennenlernen neuer
Personlichkeiten, das Entwickeln neuer Projekte und das Ent-
wickeln neuer Geschaftsfelder. Diese Treffen sind so letztlich
immer ein Inkubator fur Ideen in der Immobilienbranche.

Die dritte Ebene der Weiterbildung beschreibt die personli-
che Entwicklung der Studierenden, das Erwerben der so-
genannten Soft Skills. Wenn Uber Soft Skills oder Tugenden
gesprochen wird, entsteht mitunter der Eindruck, dass es aus-
reicht, ein paar Vorlesungen zu Corporate Governance und
Ethik anzubieten. Das ist sicherlich hilfreich, doch letztlich ist
es beim Ausbilden von Soft Skills wie in der Kindererziehung:
Ehrlichkeit, Vertrauenswirdigkeit und Motivation lassen sich
nicht auswendig lernen und in Priifungen abfragen und so
angemessen anerziehen. Hochschulen sollten sicherlich Kurse
anbieten, in denen unterrichtet wird, was die Vorziige dieser
Soft Skills sind, doch darUber hinaus sollten sie auch eine Platt-
form bieten, dass die Soft Skills mittelbar , unterrichtet” wer-
den: Die Studierenden mussen erleben, dass ihre Ausbildung
sehr ernst genommen wird, dass ihre Sorgen verstanden und
Kritik aufgenommen wird. Soft Skills zur Persdnlichkeitsent-
wicklung lassen sich im Klassenzimmer nur dann lernen, wenn
Vorbilder unterrichten und zusammen lernen.

Hoher Praxisbezug

Neben der inter- bzw. multidisziplindren Ausbildung sind uns
bei der IREBS Immobilienakademie vier weitere Punkte wich-
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tig: Erstens, ein hohes MaR an Praxisbezug. Die Studierenden
investieren viel Zeit und Geld, nicht um theoretische Konzepte
als akademische Spielerei zu erlernen, sondern um ihren Job
besser ausfillen zu kénnen als bisher. Daher setzen wir in der
Ausbildung nicht nur erfahrene Hochschullehrer ein, sondern
eben auch auf Praktiker, die in ihrem konkreten Tatigkeitsfeld
ausgewiesen sind und deren personliche Erfahrungen nur er-
zahlt und eben nicht nachgelesen werden kénnen.

Hohes Niveau

Gleichwohl steht daneben zweitens der Anspruch, ein Stu-
dium auf Universitatsniveau zu bieten. Die Integration der
Weiterbildung in ein groBes Lehr- und Forschungsinstitut in
Regensburg, das seine Forschungsergebnisse nicht nur auf
internationalen wissenschaftlichen Konferenzen prasentiert,
sondern auch mit praxisnahen Publikationen die immobilien-
wirtschaftliche und wohnungspolitische Diskussion pragt, ist
far die Weiterbildungsstudenten wertvoll, denn so kdnnen
sich die Studierenden darauf verlassen, dass die Lehrinhalte
immer aktuell sind.

Hohe Effizienz

Drittens ist es wichtig, dass ein hohes MaB an Lerneffizienz
sichergestellt wird, denn Studierende in der Weiterbildung
haben mit einer erheblichen Doppelbelastung zu ringen. Und
unsere Studienbetreuerinnen vor Ort sind sehr haufig mehr
als Organisationstalente fir Veranstaltung. Manchmal sind sie
eine Mischung aus Trainerin, Mutter und Berufs-, manchmal
sogar Beziehungsberaterin.

Internationalitat

Viertens steht das ,,1” in IREBS eben fUr Internationalitat. Dies
drtckt sich in allen Studiengangen darin aus, dass die Inhal-
te internationale beste Losungen bertcksichtigen und dass
sich Marktanalysen und Bewertungsschemata nicht allein auf
Deutschland beschrénken. Allerdings steht beim Kontaktstu-
dium im Vordergrund, dass unsere Ausbildung die konkreten
und aktuellen praktischen Herausforderungen im Job erleich-
tern muss. Und hier beziehen sich die meisten Fragen der Stu-
dierenden eben auf deutsche Themen. In unseren Masterpro-
grammen gehen wir hier freilich bewusst weiter und damit
sind wir bei der zweiten Ausbildungsstufe der IREBS Immobi-
lienakademie.

.Lebenslanges Lernen”

Der Begriff des ,lebenslangen Lernens” wird seit Jahren be-
muiht und droht dabei dhnlich wie der Begriff der Nachhal-
tigkeit zur ermidenden Plattitide zu verkommen. Das wadre
in beiden Fallen fahrlassig. Die Immobilienbranche ist sowohl
auf nachhaltiges Wirtschaften angewiesen als auch darauf,
dass die Mitarbeiter stetig geschult werden. Dies gilt heute
viel mehr als vor zwanzig oder dreiig Jahren, weil die neu-
en Informations- und Kommunikationstechnologien Wissen
viel schneller altern lassen als friher. Wenn fachliche Exper-
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tise veraltet, muss sie aufgefrischt werden. Dies muss nicht
jedes Mal ein Masterprogramm sein, doch die Teilnahme
an professionellen Konferenzen ist dann nicht hinreichend,
wenn dort Ubungen oder methodische Fertigkeiten zu kurz
kommen. Hinzu kommt ein zweiter Punkt: Der Bedarf an
Kenntnissen und Fertigkeiten andert sich sowohl im Lebens-
lauf als auch durch gesellschaftliche und wirtschaftliche Ver-
anderungen. Fur Studierende am Anfang ihrer Karriere sollten
fachspezifische Kenntnisse im Mittelpunkt der Ausbildung
stehen; fur erfahrene Studierende mit Fihrungsaufgaben ste-
hen indes viel mehr Fragen des richtigen Managements im
Zentrum.

Die IREBS bietet daher fur die jungeren Studierenden in Re-
gensburg einen methodenstarken Master of Science im Voll-
zeitstudium und neben dem Kontaktstudium Immobilien-
okonomie eben auch fir (etwas) altere Praktiker, die entweder
bereits mit Fihrungsaufgaben betraut wurden oder dies an-
streben, einen Teilzeit-MBA an. In diesem internationalen
MBA-Programm lernen die Studierenden deutlich weniger
statistische Methoden als in unserem Vollzeit-Master, daftr
lernen sie Verhandlungstechniken, Personalfihrungsstrate-
gien, die Grundlagen einer guten Corporate Governance,
strategische Unternehmensfihrung und vor allem die Kom-
plexitaten internationaler Unternehmen zu managen. Sie
lernen die Implikationen globaler Wirtschaftsstrukturen far
Immobilienunternehmen kennen, mdssen spieltheoretische
Konzepte genauso verstehen wie die Grenzen der Vernunft
von Marktakteuren. Die internationalen Themen der Immobi-
lienentwicklung erarbeiten sich die Studierenden an einzelnen
Fallstudien im Ausland.

Permanente Qualitatskontrolle

Fur alle diese Programme gilt letztlich dasselbe wie fur alle
Abschlisse: Das vermittelte Wissen veraltet. Daher sind un-
sere Programme einer rigorosen und mehrstufigen Qualitats-
kontrolle unterworfen, bei der das Urteil der Studierenden
und externer Fachbeirate im Mittelpunkt steht. Wir nehmen
die Bewertungen unserer Studierenden und der Marktexper-
ten sehr ernst und stellen unsere Programme jedes Jahr auf
den Prufstand. Das betrifft die Struktur sowie vor allem die
Inhalte der einzelnen Vorlesungen. Manchmal gehért auch die
Bereitschaft dazu, ein Programm nicht mehr anzubieten. Auch
das ist der Ausdruck des permanenten Strukturwandels in der
Immobilienwirtschaft. Unsere Programme sind auch nach 25
Jahren deswegen noch jung, weil sie regelméaBige Verjin-
gungskuren verordnet bekommen.
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