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Qualifikation fur die Immobilienwirtschaft
nach Corona

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

Einleitung

Eine gute Qualifikation lohnt sich: In der OECD erhalten Absolventen einer tertidren Ausbil-
dung (hier Aquivalent zu einem Bachelorabschluss) im Durchschnitt gut 50 % mehr Gehalt
als Arbeitskrafte mit ,nur® einer Berufsausbildung. In Deutschland ist diese Bildungspramie
sogar etwas hoher (OECD, 2019). Auch die Verlasslichkeit der erzielten Einkommen wird
durch eine qualifizierte Ausbildung erhoht, sprich, diese Bildungspramie wird nicht durch
wenige Ausreil3er bestimmt, sondern durch die Mehrzahl der Absolventen. Zudem ermdglicht
Bildung neben hoheren privaten Einkommen auch zahlreiche positive Externalitaten, also
Effekte, die nicht Uber Marktprozesse abgebildet werden, weil sie Dritten unentgeltlich zu-
gutekommen (Munich und Psacharopoulos, 2018).

Sowohl die privaten Einkommenseffekte als auch die Spillover-Effekte resultierten in den
letzten Jahrzehnten auch aus immobilienwirtschaftlichen Qualifikationen, und zwar sowohl
aus strukturellen als gerade in den letzten Jahren auch aus zyklischen Grinden: Zunachst
einmal ist die Immobilienbranche mit einem in Bauten gebundenen Bruttoanlagevermdgen
von 16 Billionen Euro so grof3, dass selbst kleine, durch eine héhere Qualifikation ermog-
lichte Effizienzsteigerungen stark positive Folgewirkungen schaffen. Hinzu kommt, dass sich
wechselseitig verstarkende Trends die Anforderungen an Tatigkeiten in der Immobilienwirt-
schaft spirbar erhdht haben: Die Internationalisierung der Marktakteure zwang, neue
Standards, Techniken und Gepflogenheiten zu lernen, der Klimawandel macht es notwendig,
dass alle Gebaude energetisch ertiichtigt werden missen, und naturlich ertffnet der tech-
nische Fortschritt und insbesondere die Digitalisierung neue Geschéaftsmodelle, Prozesse
und Produkte, die etablierte Marktakteure zur Anpassung drangen. Schlie3lich sorgte der
langanhaltende Aufschwung in Deutschland, verstarkt durch demografische Entwicklungen,
dafir, dass qualifizierte Arbeitskrafte knapp wurden. Hier befindet sich die Immobilienwirt-
schaft im Wettstreit mit Unternehmen anderer Branchen um motivierte und kreative
Menschen. All diese Effekte galten bereits vor der Corona-Pandemie und haben dazu ge-
fuhrt, dass in der Immobilienbranche mehr Hochschulabsolventen beschaftigt wurden, dass
die Einkommen spuirbar stiegen und dass ganz neue Téatigkeitsprofile entstanden, fir die
passgenaue Ausbildungen konzipiert wurden.

Corona und die Immobilienwirtschaft

Die Pandemie, die durch das Virus SARS-CoV-2 ausgeldst wurde, bedeutet fur einige dieser
Entwicklungen eine scharfe Zasur, die zu vielschichtigen Folgen fir die Immobilienwirtschaft
fuhren dirften (Just, 2020) und die zum aktuellen Zeitpunkt kaum abschlieRend beurteilt
werden kénnen, denn zu dirftig sind aktuell die Datenlage und die Erfahrungen, auf deren
Basis Analysten versuchen, die wilde Abfolge von Angebots- und Nachfrageschocks sowie
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von rasch zusammengehammerten geld- und fiskalpolitischen Antworten in ein halbwegs
konsistentes Zukunftsbild zu passen.

Wie grol3 die aktuelle Unsicherheit ist, veranschaulicht die Spreizung der Prognosen der
volkswirtschaftlichen Auguren zur moglichen weiteren Entwicklung des Bruttoinlandspro-
dukts: Zwischen den Veroéffentlichungsterminen der hier zusammengefilhrten Prognosen
liegen mitunter nur wenige Tage (vgl. Abbildung 1). Sollten die Erwartungen der Bundes-
regierung stimmen, und es wirden im Jahresmittel 2020 gut 2,3 Mio. Kurzarbeiter gezahlt
werden, waren dies doppelt so viele wie im Rezessionsjahr 2009. Anders als 2009 sind hier-
von aber nicht in erster Linie Industriebetriebe und die Finanzbranche betroffen, sondern
sehr viele zuvor als wenig krisenanféllig betrachtete Branchen wie das Gastgewerbe, der
innerstadtische Einzelhandel und die Unterhaltungsbranche. Gleichzeitig missen viele
Dienstleister ihre eingeschwungenen Arbeitsablaufe, teilweise sogar Geschaftsmodelle, um-
stellen, von analog auf digital. Diese Krise erreicht also viel mehr Nutzungen in mehr Immo-
bilienassetklassen als die Finanzkrise. Und weil die Coronakrise viel unmittelbarer die
Lebenswirklichkeit von Millionen Menschen beeintrachtigt, als es die Schockwellen durch die
Finanzwelt 2008/2009 taten, die fur die meisten Menschen in Deutschland letztlich abstrakt
blieben, ist zu erwarten, dass die Coronakrise langer im kollektiven Gedachtnis als latentes
Unsicherheitsgeflihl verankert bleiben wird als die Finanzkrise.

Prognosen fur das deutsche BIP 2020
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1) falls angegeben. Die Prognosen sind Ende Mérz erstellt worden. Es
geht hier weniger um eine mdéglichst genaue Zukunftsschau, sondern um
das Ausmal der Unsicherheit selbst unter Profiprognostikern.

Quellen: IfW, ifo, DIW, RWI, Sachverstandigenrat
Zusammenstellung von Statista

Abbildung 1: Prognosen flir das deutsche BIP 2020 (in % gg. Vj., real)
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Langfristige Folgen der Coronakrise

Selbst wenn es zu einer kurzen V-férmigen Rezession in Deutschland kommen sollte und
der Nachfrageeinbruch nur wenige Spuren in der langfristigen Flachennachfrage der Nutzer
hinterlassen sollte — was wohl eher ein optimistisches Szenario darstellt — werden min-
destens die folgenden drei dauerhaften Effekte fur die Immobilienwirtschaft bleiben:

Erstens wird die Digitalisierung von Prozessen und Geschéaftsmodellen beschleunigt. Die
groRten Reibungsverluste wahrend der Zeit im Homeoffice liegen ja nicht darin, dass
manchmal die unzureichende Bildqualitat wahrend einer Videokonferenz stort oder dass es
wiederholte Einwahlversuche erfordert, um eine Telefonkonferenz zu starten, sondern darin,
dass nicht-digitale Informationen eben ortsgebunden sind. Und die Ortsbindung von Infor-
mationen wird nicht nur wahrend einer Pandemie zur Fessel.

Zweitens durften innerbetriebliche Organisationsstrukturen dann in Frage gestellt werden,
wenn sie wahrend der Krise keine schnellen Antworten ermdglicht haben. Ahnlich wie fir die
Digitalisierung konnte die Pandemie hier zum Katalysator fur Arbeitsstrukturen werden, in
deren Mittelpunkt kleinere, selbststandige Teams stehen. Uberall dort, wo schnell kreative
Entscheidungen getroffen werden muissen, kann dies auch ohne Pandemie Vorteile
bedeuten.

Am wichtigsten durfte aber Punkt drei sein: Die Coronakrise wird nicht mit dem Auslaufen bei
den Neuinfektionen abgeschlossen sein. Zu tief dirften gesundheitliche Sorgen noch nach-
wirken, zu stark dirfte das Einschréanken personlicher Freiheiten fir uns alle in Erinnerung
bleiben, zu massiv werden die finanzwirtschaftlichen Folgen der geld- und fiskalpolitischen
Maflnahmen ausfallen, mdgliche innereuropdische oder geopolitische Spannungen sogar
noch ausgeblendet. Noch befinden wir uns nach Aussagen der Epidemiologen in einer
Frihphase der Entwicklung (Stand Anfang April 2020), doch es lasst sich erahnen, dass
dieser Schock die empfundene Unsicherheit lange pragen durfte. Hierbei geht es um wahr-
genommene Arbeitsplatzsicherheit, empfundene Stabilitdt von Branchen, aber vor allem um
mdgliche Gesundheitsrisiken im taglichen Miteinander und ob irgendwo auf der Welt ein
neues Virus entdeckt wird. Dementsprechend wird es in den nachsten Jahren darum gehen,
die Resilienz der Unternehmen und Volkswirtschaft zu starken. Dies konnte den Grad inter-
nationaler Verflechtung reduzieren, es konnte zu Prozessredundanzen fiihren. Gesamt- und
immobilienwirtschaftliche Risikomodelle durften um neue Parameter erweitert werden, die
abbilden, inwiefern eine Region Gesundheitsrisiken managen kann.

Es durfte aber vor allem den sektoralen Strukturwandel befeuern. Aktuell beherrscht noch
die Technik des so genannten funften Kondratieff-Zyklus unser Denken. Kondratieff-Zyklen
beschreiben langanhaltende Wellen wirtschaftlicher Dynamik, bei denen eine Schlisseltech-
nologie diese Welle pragt. Dies ist im fiinften Kondratieff die Informations- und Kommunika-
tionstechnik. Wir erleben letztlich auch einen Unsicherheitsschock, weil es unzureichende
Daten und Informationskapazitaten gibt. Die Immobilienwirtschaft ist aufgrund der Intrans-
parenz auf vielen Markten ebenfalls betroffen.
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Zumindest dem kann durch neue Daten und Analysemethoden begegnet werden. Insofern
dirfte die Corona-Pandemie zahlreiche Dynamiken in der Immobilienwirtschaft anschieben,
die die Transparenz in der Branche erhéhen.

Wir bewegen uns also innerhalb des funften Kondratieff schneller voran als bisher und
betreten gleichzeitig einen neuen Zyklus: Als sechster Kondratieff-Zyklus wurde von Leo
Nefiodow (1997) bereits vor knapp einem Vierteljahrhundert die Gesundheitswirtschaft vor-
geschlagen. Hierzu zahlt u. a. auch die Biotechnologie. Je starker die Pandemie unserem
gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Leben ihren Stempel aufdriickt, umso schneller
werden wir auch von dieser Welle mitgerissen. Dies hétte weitreichende Implikationen fir die
Immobilienwirtschaft (Welche Nutzungen werden nachgefragt? Welche Lage- und Standort-
faktoren spielen eine neue Rolle? Welche Gebaudetypologien zahlen auf diesen Zyklus ein?
In welchen Regionen gibt es gesundheitswirtschaftliche Cluster?) und folglich auch dafir,
welche Qualifikationen notwendig sein werden.

Implikationen fur die immobilienwirtschaftlichen Qualifikationen

Was sind also die zentralen Implikationen fur die Qualifikationen in der Immobilienwirtschaft
nach Corona? Diese lassen sich vereinfachend drei Oberthemen zuordnen:

1) Formaler Inhalt: Wir missen unsere Qualifikationen um digitale Kompetenz er-
weitern. Dies bedeutet nicht, dass die Mitarbeiter zu Programmierern umgeschult
werden mussen, sondern dass ihr Verstandnis fur die Vorteile digitaler Prozesse und
Geschaftsmodelle erhoht wird, damit Ablaufe stabiler und schneller werden. Bereits
nach der Finanzkrise wurde zudem die Forderung nach methodisch reiferem Risiko-
management laut. Dieser Ruf wird auch jetzt wieder erschallen, insofern gewinnt
wissenschaftliche Fundierung an Bedeutung — durchaus kein Nachteil fur eine haufig
als postfaktisch bezeichnete Welt. Doch bei der Forderung nach reiferem Risiko-
management geht es nicht nur um technisch ausgefeilte Risikomodelle — diese
werden zunehmend von Algorithmen ibernommen werden kénnen —, sondern um die
Sensibilitat fir Ungewissheiten und notwendige Risikozuschlage, die mdglicherweise
nicht aus langen Reihen herausregressiert werden konnen. Mindestens genauso
wichtig wie die Fahigkeit, Risikomodelle aufzubauen, wird sein, unsichere Situationen
zu strukturieren und zu managen. Und weil der nachste schwarze Schwan sicherlich
keine Pandemie sein wird, verflochtene Wirtschaften aber definitionsgemall Kom-
plexitaten bedingen, ist diese Fahigkeit sozusagen virenunabhéngig. Daher missen
wir mehr Augenmerk auf Managementqualifikationen legen. Wie lasst sich die An-
passungsfahigkeit in Teams erhéhen? Wie lasst sich die Dynamik erhéhen, damit
Losungen unabhangig von der zukinftigen Risikolage schnell und individuell ge-
funden werden?

2) Soziale Kompetenz: Sehr eng an den Managementfahigkeiten hangt das Starken
sozialer Kompetenzen. Ungewisse Situationen erfordern Improvisationstalent. Hier
geben Checklisten zwar Orientierung, doch wichtiger wird es sein, kreative Losungen
entwickeln zu konnen. Dafir ist Teamarbeit essentiell, am besten sogar in hetero-
genen Teams, um kognitive Dissonanzen zu nutzen. Neugier, Offenheit und Ko-
operationsfahigkeit werden dann ausschlaggebende Kompetenzen. Diese korrelieren
nicht zufallig mit der Wissenschaftsorientierung, sondern sind elementare Bestand-
teile davon. Diese Fahigkeiten werden insbesondere daher wichtig, weil die Immobi-
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lienbranche noch immer mit der Digitalisierung fremdelt, also der Technik des flnften
Kondratieff, nun aber schon Immobilienformate und Nutzungen fir den sechsten
Kondratieff mitdenken muss. Hierflr gibt es keine Blaupausen. Solange diese fehlen,
liegt die Qualifizierung nicht im Lernen von Standardlésungen, sondern im Aufbau
von Problemldsungskompetenz.

3) Unterrichtstechnik: Lehrende und Studierende/Schiler haben neue Erfahrungen mit
digitalen Unterrichtsformaten gesammelt. In der Vergangenheit Gberwogen auf bei-
den Seiten des Pultes haufig Bedenken. Diese Bedenken mussten nun radikal Uber
Bord geworfen werden, und alle Beteiligten sind die Lernkurve hinaufgespurtet.
Uberall dort, wo die reine Wissensvermittlung im Mittelpunkt der Qualifikation steht,
kann ein groRer Teil dieser Erfahrungen in noch bessere digitale Formate einflieRen.
Doch es wird auch deutlich, wo digitales Unterrichten an Grenzen sto63t, ndmlich dort,
wo Interaktion, Diskussion und Mentoring im Mittelpunkt des Lehrens stehen missen.
Hier ist das direkte Miteinander auch in Zukunft entscheidend. Auch der Aufbau be-
lastbarer Netzwerke funktioniert offline 2020 besser als online, diese Pandemie wird
nicht Jahrtausende Evolutionsgeschichte tber den Haufen werfen; das hatte keine
der zahllosen Pandemien der Vergangenheit geschafft. Menschen bleiben auch in
Zukunft soziale Wesen. Es wird sicherlich in Zukunft mehr rein digitale Ausbildungs-
formate geben, doch viele der in 1) und 2) skizzierten Managementqualifikationen
werden lUberwiegend offline aufzubauen sein. Dies lasst zu, dass es auch im digitalen
Miteinander soziale Kompetenz erfordert und dass es sich hier als hilfreich erweisen
wird, wenn diese auch online vermittelt werden kann. Ideal wére es auf jeden Fall,
wenn die digitalen Ausbildungsformate Freiraume schafften, um Zeit fir das Heraus-
bilden der kreativen, sozialen Kompetenzen zu gewinnen.

All dies bedeutet natirlich nicht, dass diese drei Aspekte die Qualifizierung in der Post-
Corona-Zeit ausschlieBlich pragen werden. Nach Uberwinden der Schockstarre werden wir
hoffentlich auch wieder Zeit und Aufmerksamkeit finden, um z. B. die Herausforderungen des
Klimawandels und der gesellschaftlichen Alterung anzugehen.

Weitere Verodffentlichung dieses Texts: Just, Tobias (2020). Qualifikation fur die
Immobilienwirtschaft nach Corona. In: Immobilien & Finanzierung 5/2020, S. 26-28.
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