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Ist Disruption das neue Dot-Com?
Wenn nein, was bedeutet dies fur die
Immobilienwirtschaft?

Prof. Dr. Tobias Just, Universitat Regensburg und IREBS Immobilienakademie

Neben der Frage nach einem mdglichen Ende der Niedrigzinsphase und damit nach dem
moglichen Ende des Immobilienbooms in Deutschland bewegten die Besucher auf der Expo
Real in diesem Jahr vor allem zwei Schlagworte: ,Innovation“ und ,Disruption. Dabei be-
schreibt Disruption, oder besser gesagt disruptive Technologie, eine so weitreichende Inno-
vation, dass sie einen Prozess, ein Produkt oder eine Dienstleistung komplett ersetzt. Dieser
Tage darf der Begriff ,Disruption” auf keiner guten Immobilienkonferenz mehr fehlen. Disrup-
tion klingt gefahrlich, aufregend, fast wie ein neuer Film von Roland Emmerich; und weil nur
eine Minderheit der Nutzer des Begriffs auch das Buch von Clayton Christensen gelesen
haben, in dem das grundlegende Analysekonzept fir ,disruptive technologies® prasentiert
wurde, fallt meistens nicht auf, dass dieses Buch im néchsten Jahr seinen 20. Geburtstag
feiern wird. Die Branche hatte also durchaus vorbereitet sein konnen. Was vielleicht noch
wichtiger ist: Beschleicht uns beim Thema Innovationen und Disruptionen nicht irgendwie ein
Déja-vu? Sprach man nicht wahrend der Euphorie am Neuen Markt bereits von ,E-
Immobilien und ,Dot-Com*“? Ging es da nicht implizit immer um Innovation und Disruption?

Wir wissen, wie die Geschichte von Dot-Com und Co. weitererzahlt wurde. Dies wirft die
Frage auf, ob die aktuelle Angst vor Disruptionen und die Begeisterung fur Start-ups nur ei-
nen neuen kurzen Hype darstellen oder ob sie eher Ausdruck eines tiefgreifenden Struktur-
wandels in der Immobilienwirtschaft sind. Falls letzteres gilt, was waren dann die Implikatio-
nen fur die Immobilienwirtschaft und ihren Personalbedarf?

Tatséachlich spricht mehr dafiir, dass wir uns auf anhaltende Strukturveranderungen vorberei-
ten mussen, und zwar aus (mindestens) funf Grinden — und keiner dieser Grinde entstand
im letzten Jahr, sondern baute sich zum Teil Gber Jahrzehnte auf:

e Branchenwachstum ITK: Die Branche der ITK (Informations- und Telekommunikati-
onstechnik) durfte nach Schatzungen des Branchenverbands BITCOM in diesem
Jahr 160 Mrd. Euro umsetzen, fast 25% mehr als im Dot-com-Euphoriejahr 2001.
Gleichzeitig liegt die Arbeitslosenquote in Deutschland aktuell bei rd. 6%; 2001 lag
die Quote bei nahezu 10%. Die Bedeutung der Branche ist also im Trend gewachsen
und gleichzeitig sind gute Mitarbeiter knapper geworden.

e Neue Technik: Hard- und Software sind 15 Jahre weiter. Die aktuelle Entwicklung wa-
re ohne die Ubertreibung der Dot-Com-Jahre nicht mdglich gewesen, denn einige er-
folgreiche Grinder von damals bestimmen noch immer die Internet-Szene. Gleichzei-
tig sorgt das Web 2.0 (und héher) fir ganz neue Datensatze, die Nutzer generieren
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jeden Tag sehr viele verwertbare Informationen, die mit den neuen Computern sehr
schnell verarbeitet werden. Es lassen sich massenweise immobilienmarktrelevante
Daten, eben Big Data, gewinnen und auswerten.

o Proptech mit Geschaftsmodellen: Fir den Blog ,Gewerbequadrat® wird regelmafig
ein Schaubild der Proptech-Unternehmen in Deutschland aktualisiert. Fir September
2016 werden 118 Unternehmen ausgewiesen, im Méarz waren es noch 80. Wichtiger
als die reine Zahlenhuberei ist jedoch, dass sich einige dieser Unternehmen bereits
mit Geschaftsmodellen in der Immobilienwirtschaft tief verwurzelt haben.

e Bessere Ausbildung: In den letzten Jahrzehnten hat die Immobilienwirtschaft viel in
die Ausbildung der Mitarbeiter investiert, teilweise auch aus der Not gestiegenen
Wettbewerbs heraus, teilweise aus Uberzeugung. Diese Investitionen tragen Friichte:
Die bessere Ausbhildung bedeutet hohere Analysekompetenz und damit das Entste-
hen neuer Wertschdpfungsstufen und Prozesse.

e Hohere Transparenz: Alle diese Faktoren sorgen fur deutlich héhere Transparenz in
der Immobilienwirtschaft, und Transparenz bedeutet mehr Wettbewerb. Dies ist Wohl
und Wehe zugleich, denn die Dynamik sorgt nicht nur fir Margendruck im traditionel-
len Markt, sondern sie bringt auch neue Geschaftsmodelle. So werden wir wieder
einmal Zeuge der Kraft der Schumpeter'schen schdpferischen Zerstérung (Hoppla,
damit ware das Thema Disruption ja sogar tUber 70, wenn nicht Gber 100 Jahre alt - je
nachdem, welches Schumpeter-Buch zitiert wird).

Das Zusammenwirken dieser funf Faktoren lasst vermuten, dass die Basis flur IT-basierte
Geschéaftsmodelle in der Immobilienwirtschaft heute stabiler ist als vor 15 Jahren. Dies be-
deutet aber nicht, dass alle 118 bei Gewerbequadrat gelisteten Proptech-Unternehmen nun
eine Erfolgsgarantie hatten. Auch hier wird es eine Phase der Normalisierung und Auslese
geben. Der Trend zu mehr digitalen Wertschépfungsprozessen in der Immobilienwirtschaft
durfte gleichwohl unumkehrbar sein.

Was bedeutet dies fur die Immobilienwirtschaft und ihre Personalpolitik? Hier waren mir finf
Aspekte wichtig:

Erstens, digitale Prozesse erlauben Effizienz in Reinkultur. Informationen stehen in einer nie
gekannten Tiefe und Breite zur Verfugung und missen immer seltener allein durch fehleran-
fallige Homo Sapiens interpretiert werden. Rechenstarke Maschinen an unserer Seite star-
ken den Homo Oeconomicus in uns. In vielen Fallen werden Algorithmen Menschen erset-
zen, in anderen Fallen werden sie Menschen leistungsfahiger machen. Dadurch wird der
Wettbewerb intensiviert, denn die Datenqualitat wird zunehmend Uber die Entscheidungsgu-
te mitbestimmen.
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Zweitens, bendétigen die Unternehmen neue Tatigkeitsprofile fur Mitarbeiter: Mehr Datenma-
nager, mehr Software-Experten, mehr Datenanalysten, mehr Ingenieure, mehr Innovations-
manager.

Drittens, wir befinden uns noch immer auf einer relativ frihen Stufe der Digitalisierung in der
Immobilienwirtschaft. In den néchsten Jahren werden zahlreiche Innovationen die Branche
umpfligen. Neben die Preisfuhrerschatft tritt zunehmend die Innovationsfiihrerschaft als
Wettbewerbsstrategie. Innovationsfiihrer in der Industrie haben haufig offene Entwicklungs-
systeme — nicht fir alle Prozesse, doch Uberall dort, wo Kreativitat entscheidend ist, hilft Of-
fenheit. Kooperationen tber Unternehmens-, ja sogar Branchengrenzen hinweg bringen Im-
pulse. Personalmanagement wird also schwieriger, da man neue Talente auf neuen Arbeits-
teilmarkten suchen muss, weil der Mitarbeiterstab bunter wird und weil die Unternehmens-
grenzen diffuser werden.

Viertens, der Strukturwandel in der Immobilienwirtschaft wird von anhaltenden Treibern ge-
tragen. Keiner der oben genannten Bestimmungsfaktoren bedeutet eine Veranderung Uber
Nacht. Unternehmen haben also (hoch) Zeit fir Anpassungsstrategien. Dazu passende Per-
sonalstrategien bestehen aus zwei Bausteinen: die Suche nach Menschen mit neuer Exper-
tise zum einen und die Vorbereitung des Personalbestands auf die Veranderungen der digi-
talen Immobilienwirtschaft zum anderen. Gerade dieser zweite Baustein, zu dem Change
Management und Personalentwicklung gehdéren, geht haufig bei dem martialischen Gebrab-
bel um den ,Krieg um Talente* unter. Dabei dirfte dieser Baustein fir viele Unternehmen
schon allein zahlenmaRig wichtiger sein als die Suche nach den eh knappen Supertalenten.

Funftens, weil Kulturwandel in Unternehmen schwer ist, sollten neue Geschéftsfelder Frei-
raum erhalten, damit sie nicht durch alte Strukturen am Experimentieren gehindert werden
und damit das Neue nicht zu Konfliktlinien im Unternehmen fihrt.

Bleibt abschlieBend der Hinweis, dass sich die Immobilienwirtschaft im Zuge der Innovati-
onstatigkeit und Digitalisierung erneuert, nicht abschafft. Vieles, was erfolgreiches Unter-
nehmertum in den letzten Jahrhunderten ausgezeichnet hat, wird die Digitalisierung nicht
zerstoren. Personliche Beziehungen, Vertrauen und Erfahrungen lassen sich durch Daten
haufig nicht ersetzen. Die Immobilienbranche wird Teile ihrer Prozesse erneuern, und dies
wird zahlreiche schlafende Unternehmen zerstoren. Doch letztlich geht es hierbei um Effi-
zienzsteigerung. Solange es sinnvolle Nutzungen fiir Gebaude gibt, werden diese Effizienz-
steigerungen fur die Immobilienwirtschaft und die wachen Unternehmen wertvoll sein.
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