Visionäre Trends für Wohn- und Büroimmobilien in der Zukunft

Mehrwertimmobilie der Zukunft

Dipl. Betriebswirt Hasan Eker, TipTop Facility Management, Düsseldorf

1. Immobilien: Grundbedürfnis, Luxus ... - wohin geht der Trend?

Wohnen gehört neben Essen, Trinken und Sex zu den menschlichen Grundbedürfnissen. Wir sind genetisch nicht so ausgestattet, dass wir fähig wären, draußen auf längere Zeit zu überleben, wir brauchen diese Hüllen. Seit den Höhlenbewohnern regiert das gute alte Schachtelprinzip: Die Höhle bildete eine äußere Hülle, und sobald die Höhlenbewohner die Möglichkeit hatten, haben sie diese mit Fellen und Mammutknochen auch intern aufgeteilt in die Vorläufer der Zimmer. Später dann, als der Mensch sesshaft wurde, hat er sich seine Höfe gebaut, rechteckige Schachteln, am Anfang meistens nur ein Raum, wo sich alles abgespielt hat, und sobald ein bisschen mehr Wohlstand da war, ist diese Hauptschachtel unterteilt worden in Unterschachteln, und man hat eine Menge Schachteln angebaut bis hin zum Zivilisationsfortschritt von großen Schlössern. Heute sind wir mit den „Wohnschachteln“ oder „Plattenbauten“ nicht mehr zufrieden zu stellen. Diese gehören der Vergangenheit an, - die Zukunft sieht anders aus!

Derzeit haben wir auf dem Immobilienmarkt noch Vergangenheitsbewältigung. Die Bausünden beleidigen nicht nur das Auge, sie belasten den Geldbeutel! Eine überschlägige Bewertung der derzeitigen Angebotsüberhänge ergibt ein leer stehendes Immobilienvermögen von 4,2 Mrd. € allein für die Städte Berlin, Leipzig, Frankfurt, Stuttgart und München. Der Löwenanteil daran entfällt mit ca. 2,3 Mrd. € auf Berlin. - 

Mit diesen Geldern könnte man sich so manche schmerzhafte Reform sparen!

Bei Immobilien geht es um unsere Zukunft. Immobilienmärkte sind Seismografen der wirtschaftlichen Entwicklung. Sie reagieren zeitversetzt, dafür aber um so heftiger auf Veränderungen der Rahmenbedingungen. Nach 50 Jahren kräftigem Wirtschaftsaufschwung und Bevölkerungswachstum ist Deutschland nun in eine Phase schwachen Wirtschaftswachstums bei alternder und schrumpfender Bevölkerung getreten. Die Folgen sind bekannt: zunehmend weniger Erwerbstätigkeit in den vielen Büros und Wertstätten, größere Kapitalknappheit, ein geringeres Bruttosozialprodukt, ein geringeres Steueraufkommen, aber mehr Rentner und Pensionäre, die finanziert werden müssen. Das trifft nicht nur Deutschland, sondern vor allem die Industrieländer Japan, USA und Italien, die zusammen ca. 75 % des Welt-Brutto-Sozialproduktes erwirtschaften. Dass dies nicht ohne Folgen für die Wirtschaft und Immobilienwirtschaft sein wird, ist evident. Es stellt sich die Frage: Welche Auswirkungen werden diese Entwicklungen auf die Immobile der Zukunft haben? Ich möchte Ihnen im Folgenden neun Trends vorstellen, die den Wert, den Mehr-Wert einer Immobile bestimmen werden.

2. Wohn- und Bürotrends der Zukunft

2.1 Trend 1: @home: Home + Office = Hoffice

Die Arbeitswelt befindet sich im Umbruch. Die monatlich steigenden Arbeitslosenzahlen bzw. die zunehmende Zahl der Ich – AGs sprechen für sich. Viele Leistungen werden aus Großunternehmen outgesourct. Der Anteil der Beschäftigten im Dienstleistungssektor wird weiter zunehmen. Mit den sich explosionsartig ausbreitenden Technologien wie E-Mail, Internet und Mobiltelefon ist das „tragbare Büro“ Wirklichkeit geworden. Verschiedene Firmen stellen bereits heute ihren Angestellten nicht mehr einen ständigen Büroarbeitsplatz, sondern bei Bedarf lediglich eine „Andockstelle“ zur Verfügung. In den USA gibt es bereits über 40 Millionen Haushalte, in denen mindestens eine Person zu Hause arbeitet. Für eine zunehmende Verbreitung der Telearbeit auch bei uns spricht neben dem generellen Trend zu flexibleren Arbeitsverhältnissen, dass die Arbeitgeber mit dem Abbau der Büroarbeitsplätze große Einsparungen machen können und damit gleichzeitig auch Bedürfnissen der Beschäftigten entsprochen wird. Somit werden in den Firmen Büroflächen abgebaut, - und in den Privatgefilden wieder aufgebaut.

Die Folge ist: Wohn- und Arbeitsumfeld wachsen zusammen. Und das hat wiederum Konsequenzen für das Wohn- und Arbeitsumfeld. Wer sich jeden Tag im harten Geschäft des Berufslebens bewähren muss, möchte sich in der freien Zeit in seine Privatsphäre zurückziehen, um wieder innerlich aufzutanken. Die eigenen vier Wände bieten sich hier als der wichtigste Rückzugsort an. Somit wird die Wohnung immer mehr eine Quelle zur Erholung und Entspannung. Die klassische Teilung in Privatwelt und Berufswelt wird zunehmend durch den Einsatz moderner Kommunikationstechnologien aufgeweicht. Die Immobilie der Zukunft ist „Home + Office“. Das Arbeiten im Hoffice ermöglicht den Menschen via Telefon, Fax und Internet mit dem Unternehmen in Kontakt zu stehen und ihre Arbeit zu versehen. 

Während früher die Wohnung bei berufstätigen Paaren nur zwischen 19:00 Uhr und 07:00 Uhr benutzt wurde, ändert sich die Ausnutzung und Verwendung der Büro- und Wohnimmobilie gravierend, wenn beide im Hoffice arbeiten. Selbst wenn nur einer der beiden zu Hause arbeitet, werden sich die Lebensgewohnheiten erheblich ändern und dies wird Auswirkungen auf den Lebensraum Wohnung haben. So, wie sich die tristen Bürogebäude in fantasievolle Erlebnisbauten mit Kaffeebars, Fitnesscenter, Shopping-Malls und Kommunikationsgärten gewandelt haben, so wandeln sich nun auch die heimischen Verhältnisse. Hobbyräume, Kinderzimmer und Dachböden weichen immer mehr den Funktionen von Arbeitszimmern. Gleichzeitig wächst der Platzbedarf durch zusätzliches Equipment, Akten etc. ebenso, wie die Anforderungen an die Gebäudeausrüstung. Sicherheits-, und Kommunikationstechnik enden nicht bei Schließzylinder und dem Telefon. Vielmehr müssen schon bei der Einrichtungsplanung die ganzen Erfordernisse wie Medienkanäle, Verteilung etc. berücksichtigt werden.

Für die Büroarbeiter der Dotcom-munity wird der Büroarbeitsplatz der Zukunft nicht nur ein Arbeitsplatz, sondern ein Netzwerk von Arbeitsplätzen sein. Dies gilt nicht nur für die so genannten „Hyppies“, die homeless young professionals, die oft pausenlos unterwegs sind und deren Heimstatt einerseits das eigene Hoffice und andererseits das Hoffice von Freunden ist, die selbst irgendwo an einem Projekt arbeiten. 

Realisiert ist dieser Zukunftstrend z.B. im Wohn- und Gewerbepark Klosterforst. „Wohnen und Arbeiten unter einem Dach“ ist die Maxime des Wohn- und Gewerbeparks auf einem ehemaligen Kasernengelände in Itzehoe. Er stellt ein urbanes Quartier für unterschiedliche Bevölkerungsgruppen dar, die hier miteinander leben, arbeiten und ihre Freizeit verbringen. Dieser Stadtteil wurde mit modernster Telekommunikationstechnologie ausgestattet und bietet nicht nur Wohnungen für 1.000 Menschen, sondern auch 500 Arbeitsplätze. 

Die parkeigene Telefongesellschaft ermöglicht die Nutzung von günstigen Großkundentarifen und kostenloses Telefonieren innerhalb des Geländes. Daneben besitzt jede Wohnung und jedes Büro zur schnellen Datenübertragung einen Anschluss an ein Glasfasernetz. Der Internet-Zugang wird ebenfalls kostenlos zur Verfügung gestellt und bietet den Zugang zum stadtteileigenen Intranet. 

Diese IuK-Infrastruktur bildet die Grundlage für Telearbeit in sämtlichen Wohnungen. Um soziale Isolation bei reiner Teleheimarbeit zu vermeiden, sind Satellitenbüros im Erdgeschoss der einzelnen Wohnhäuser eingerichtet. Die Investoren realisierten darüber hinaus ein bisher europaweit einzigartiges Callcenter-Konzept. 

Zum einen ist es möglich, dass sich die Satellitenbüros und die Teleheimarbeitsplätze zum zentralen Callcenter als Operatoren zuschalten lassen und damit ein virtuelles Callcenter bilden. Zum anderen erfolgte die Verknüpfung von Telemarketing mit dem Internet zu einem integrierten Leistungspaket: Internet-Communication-Center, klassisches Callcenter, Voice-over-IP-Callcenter, Fax-Callcenter sowie E-Mail-Callcenter. 

Das Angebot an Wohn- und Gewerbeflächen wird durch den ParkTreff mit Restaurant, Hotel, Kindertagesstätte, Senioren-Akademie und Unterhaltungs- sowie Bildungsveranstaltungen, den ParkService mit Angeboten von Babysitting, Gartenpflege und Hausmeister-Service bis hin zur medizinischen Betreuung, das ParkFitness sowie das ParkManagement als Servicezentrum für alle Bewohner ergänzt.

Hier wurde die Zukunft bereits Gegenwart!

2.2 Trend 2: Vom Easy Rider zum Cocooning

Die Zeiten des fast bedürfnislosen Umherstreifens ist – trotz aller Romantik – vorbei. Easy Rider wird heute vom Fernsehsessel aus genossen, doch der muss gemütlich gepolstert sein. Die meisten Menschen legen heute großen Wert auf komfortables und angenehmes Wohnen, das Cocooning. Dabei soll die Wohnung, das Haus ein optimales Umfeld für die Erfüllung wichtiger Grundbedürfnisse bieten. Kommunikatives Miteinander ist dabei genau so wichtig, wie Zonen für den persönlichen Rückzug. Aber auch eine Atmosphäre für Arbeit und Kreativität werden immer mehr in den Vordergrund gestellt (siehe oben Trend 1).

Die räumliche Umgebung wird zur Grundlage für Regeneration und zum Stresskiller. Immer mehr Menschen nutzen fernöstliche Weisheit, um ihre Wohnumgebung z.B. nach den Theorien von Feng Shui umzugestalten. Dabei sollen sich die Bewohner die Energie, Kraft, Freude und Entspannung aus ihrer Wohnung holen, die Sie für die Bewältigung des Alltags brauchen. Der Feng-Shui-Berater sucht für den Bauherrn das Grundstück aus und berät den Architekten.

Provokativ bringt dies der Werbeslogan eines skandinavischen Einrichtungshauses auf den Punkt: „Wohnst du noch oder lebst du schon?“ – Wohnen war gestern. In Zukunft wird gelebt. Die Immobilie der Zukunft wird mehr Wert auf Lebens-Raum legen und wird einen Mehrwert für den Bewohner bzw. Arbeitenden schaffen. Da muss an Einrichtung wie Ausrichtung gedacht werden. Baumaterialien, Ausstattung, Licht und Technik sind zu bedenken, damit sich der Mensch wohlfühlen wird.

Gerade wenn die Außenwelt bedrohlich wird, - und das nicht erst seit dem berüchtigten 11. September, ziehen sich die Menschen in ihren Schutzraum Wohnung zurück. Dort wollen sie es aber auch behaglich und schön haben. Hinzu kommt: Menschen repräsentieren gerne, repräsentieren sich gerne. Sei es im Beruf oder Privatleben. Erfolg soll sichtbar werden. Dies wirkt sich natürlich bewusst oder unbewusst auch auf Planungsziele der Büro- wie auch Wohnimmobilie aus. Understatement oder extravagante Grundrisse? Gekonnte Imagepflege oder puristischer Individualismus? Keine leichte Entscheidung, - aber eine die Konsequenzen haben wird. Kompetente Beratung ist auch hier hilfreich. Ein Tipp: Egal wie Sie sich entscheiden. Der wahre Wohnluxus der Zukunft wird sein: Raum, Ruhe und Stille.

2.3 Trend 3: Vom Altenwohnheim zum Service-Wohnen!

Die Lebenserwartung ist gestiegen und wird weiter ansteigen: Die Zahl der über 80jährigen wird sich von 1950 bis zum Jahre 2030 vervierfachen. Die Zahl der 60- bis 79jährigen wird sich im gleichen Zeitraum in etwa verdoppeln. Mit der Zunahme der Hochaltrigkeit wächst die Anzahl der Personen, die auf Unterstützung im Alter bis hin zur Hilfe im Pflegefall angewiesen sind. Die Hilfeleistungen für Ältere wurden bisher in Familien, durch Kauf von Dienstleistungen am Markt, durch Nachbarn und Freunde erbracht. So leben etwa 70 % der knapp 1,6 Mio. Pflegebedürftigen zu Hause, - mit steigender Tendenz. Die hat Auswirkung auf die Nachfragetrends nach Wohnangeboten für das Alter. 

Bei der älteren Generation deutet sich ein Werte- und Einstellungswandel an. Selbst die „alten Alten“ akzeptieren die institutionellen Wohnformen Altenwohnheim, Altenheim und Altenpflegeheim immer weniger. Sie möchten ihre „eigenen vier Wände“, ihre vertraute Umgebung nicht verlassen. Gleichzeitig wächst bei ihnen aber auch die Sorge, wie sie in ihrer oft nicht altengerechten und häufig zu großen oder zu unbequem gewordenen Wohnung auf Dauer alleine zurechtkommen werden. Zum einen wird daher eine andere Quantität und eine andere Qualität von Wohnraum gesucht. So werden größere Wohnungen verkauft und kleinere gesucht. Und zum anderen müssen die neuen Wohnungen anderen Qualitätsstandards entsprechen.

Eine solcher Qualitätsstandard wird „Service-Wohnen“ sein: Service-Wohnen ist eine Wohnkonzeption, die den veränderten Rahmenbedingungen Rechnung trägt. Der Grundgedanke ist, dass jeder in seinen „eigenen vier Wänden“ lebt (unabhängig davon, ob als Wohneigentümer oder Mieter) und den Alltag mehr oder weniger alleine bzw. im Haus- oder Nachbarschaftsverbund organisiert. Durch eine Gestaltung und Ausstattung der Wohnung, die den möglichen Bewegungseinschränkungen älterer Menschen Rechnung trägt, wird das eigenständige Wohnen gefördert. Als Ergänzung werden professionelle Serviceleistungen (bis hin zur Pflege) organisiert, die man nach Bedarf abrufen kann und auch nur bei Inanspruchnahme bezahlen muss. Für die Bewohner führt dies zu einer Reduzierung der Kosten (keine Rundum-Versorgung), ohne auf Sicherheit verzichten zu müssen. Wohnen mit Service ist kein „abgespeckter“ Ersatz für ein Pflegeheim. Es ist ein „Wohnen Plus“, das Ersatz bzw. Ergänzung für die zunehmend begrenzten familiären Unterstützungskapazitäten bietet.

Bei dieser Konzeption sind drei Varianten denkbar:

· Umbau- und Erweiterungsmaßnahmen an vorhandenen Gebäuden;

· Kauf einer Gebrauchtimmobilie und anschließender Umbau in kleine, altengerechte Wohnungen;

· Neubau altengerechter Wohnungen, falls entsprechende Grundstücke verfügbar sind.

Auch bei der Wohnungsgröße und -ausstattung wird es Änderungen geben: Wohnungen mit zwei oder mehr Zimmern werden den größten Teil des Wohnungsangebots ausmachen. 1- oder 1½-Zimmer-Wohnungen, wie sie in der Vergangenheit in den meisten öffentlichen oder privaten Altenwohneinrichtungen angeboten wurden, entsprechen nicht den Vorstellungen der Zielgruppe. Selbst Alleinlebende möchten zu etwa 80 % zwei Zimmer bzw. drei Zimmer (knapp ein Drittel der befragten Alleinlebenden) bewohnen. Senioren wünschen sich „richtige“ Wohnungen mit mindestens 45 bis 50 qm, mit Möglichkeiten für individuelle Gestaltung mit Pflanzen, Mäuerchen zum Abstellen der Einkaufstaschen etc.), privatem Eingangsbereich in der Wohnung als Entrée gestaltet, abgetrennte Küche, Balkon bzw. Terrasse mit kleinem Gartenbereich im Erdgeschoss, z.T. zwei Duschbäder in größeren Wohnungen, die von zwei Personen bewohnt werden. Viele Ältere wünschen getrennte Duschbäder. Zudem muss die Immobilie barrierefrei sein, d.h. zugänglich und benutzbar auch mit gewissen Behinderungen, die das Alter mit sich bringt. 

Das sind Anforderungen, denen die derzeitigen Immobilen kaum gewachsen sind. Konkret bedeutet dies, dass Immobilien, die passen oder angepasst werden können an Wert gewinnen werden, zu Mehrwertimmobilien werden, und Immobilien, die nicht in Hinblick auf die Bevölkerungsentwicklung konzipiert sind, an Wert verlieren werden.

2.4 Trend 4: Intelligentes Wohnen - Das Haus denkt mit!

Stellen wir uns einmal vor: Die Wohnung wird kuschelig vorgewärmt, die Badewanne temperiert automatisch das Wasser, wenn man von der Urlaubsreise zurückkommt, oder der Gefrierschrank gibt per SMS Alarm, wenn das Haltbarkeitsdatum der Tiefkühlpizza abläuft. Heizung, Lüftung, Leuchten, Elektrogeräte, Sonnenschutz und Alarmanlage sind über Funk oder Datenleitungen miteinander verbunden und reagieren auf Kopfdruck und auch aus der Ferne. Aus dem Auto oder Urlaubsort durch Handy oder Internet, oder vor Ort, mit Tastsensoren oder Grafikdisplays, können Sie ihr Haus programmieren, steuern und überwachen, sie können Heizung, Lüftung, Leuchten, Elektrogeräte, Sonnenschutz und Alarmanlage ein- und ausschalten. Internetanschlüsse gibt es in allen Räumen, besonders aber im Wohnzimmer, um in Zukunft auch Angebote wie etwa Video-on-Demand nutzen zu können. 

Durch die elektronische Vernetzung der eigenen vier Wände steigt nicht nur der Komfort. Die optimale Abstimmung der einzelnen Geräte und Anlagen kann auch Energie sparen und die Sicherheit vergrößern. Sind Sie im Urlaub, dann simuliert etwa eine raffinierte Beleuchtungsschaltung ihre Anwesenheit. 

Wer träumt nicht davon, dass ihm schlaue Technik zu Hause lästige Arbeiten abnimmt und das Leben erleichtert. Nach einer Prognose des Marktforschungsinstituts Datamonitor sollen in den nächsten Jahren über zwanzig Millionen europäischer Haushalte mit solcher Technik ausgestattet werden.

Nach einer Studie des Berliner Instituts für Sozialforschung (BIS) würden es 94 Prozent der Befragten praktisch finden, wenn sich die Wohnungstemperatur bei Abwesenheit automatisch reduziert. Dass sich die Heizung beim Lüften anpasst, wünschen sich 87 Prozent. Für einen Sicherheitscheck der eigenen Wohnung und die Anwesenheitssimulation könnten sich 88 Prozent erwärmen. 

Intelligente Gebäudetechnik ist inzwischen kein Luxusthema. Jeder sollte für sich selbst prüfen, wie und wo ihm diese Technik behilflich sein kann. In einem komplett vernetzten Modellhaus testeten bereits Wissenschaftler vom Fraunhofer-Institut für Mikroelektronische Schaltungen und Systeme (IMS) zusammen mit Kollegen und Industriepartnern, wie sich moderne Kommunikations- und Informationstechnik in die heutige Wohnwelt integrieren lässt.

Sie meinen, das ist Science-Fiction? Nein, für einige unter uns hat diese Zukunft bereits begonnen. Richtig, - für manche Immobilie wird es größere Probleme bei der Umrüstung geben, - Mehrwertimmobilien sind darauf ausgelegt.

2.5 Trend 5: Wellness zu Hause

Was sich nicht verändert ist tot. „Alles fließt“ hat schon der Philosoph Heraklith festgestellt. Von diesem Aspekt der dauernden Veränderung ausgehend ergeben sich für die Wohnung bzw. für die Bewohner erhebliche Konsequenzen.

Küche und Bad sind Räume mit besonderem Wert. Der Trend geht eindeutig zu höherwertigen Küchen und aufwendigeren Bädern. Der günstige Preis steht nicht mehr unbedingt an erster Stelle. Für den Verbraucher sind Qualitätskriterien wie solide Verarbeitung, ansprechendes Design, Ergonomie und Funktionalität wichtiger geworden. Vorbei die Zeiten, als Bad und Küche als reine Funktionsräume mit eindeutiger Bestimmung eingerichtet wurden. Auch hier gilt es vermehrt, das Nützliche mit dem Angenehmen zu verbinden.

Das Bad wird zum Erholungs- und Entspannungsraum. Ganz privat kann man in Badelandschaften neue Kraft schöpfen oder die eigene Fitness trainieren. Bei entspannender Musik und regenerierenden Düften holt sich der Mensch Lebensqualität in seinen Wohnraum und Erlebnisraum.

Die Küche wird zum Kommunikationstreff. Wenn man schon Leckeres kocht, soll man ja auch nicht in eine Koch-Kammer abgeschoben werden. Man kocht gemeinsam und plauscht zusammen, - und räumt hoffentlich danach auch gemeinsam auf.

Das Ganze hat einen interessanten Nebeneffekt: Durch die Vermischung von Funktionalität und Erleben steigen die Verweilzeiten auch in den sonst nur sehr wenig frequentierten Räumen. Und dies wiederum senkt insgesamt die benötigte Flächenzahl für den gesamten Grundriss, da überall gewohnt wird.

All dies sind Veränderungen, die sich unmittelbar im Leben des „Organismus“ Wohnung ereignen. Kaum vorstellbar, dass die heute übliche Bauweise mit festen, starren Außen- und Innenwänden dem Aspekt der Veränderung gerecht werden kann. Veränderungen im Leben können vielfältiger sein und bringen häufig auch einen veränderten Lebensrhythmus mit sich.

Die Wohnungseinrichtung soll jedoch immer wieder auf solche Änderungen eingestellt werden können. Möglich wird dies nur, wenn die Aspekte einer Veränderung frühzeitig mit eingeplant werden können. Beispielsweise kann das Obergeschoss durch einen klug angelegten Erschließungspfad später in eine zweite, abgeschlossene Wohneinheit überführt werden. 

Großzügig geplante Türen und Erschließungswege ermöglichen später ein barrierefreies Wohnen für ältere Menschen (siehe Trend 3). 

2.6 Trend 6: Ansprüche an sich nehmen zu ... und auch an die Immobilie!

Der Trend zum Er-Leben wird zunehmen. Er umfasst verschiedene Aspekte der Persönlichkeit und hat Auswirkungen auf den Lebens-Raum. Folgende Kriterien werden an Bedeutung für Sie als Person und für die Wahl Ihrer Immobilie an Bedeutung gewinnen:

Gesundheit: Gesundheit wird nicht nur als rein körperliche Gesundheit verstanden, sondern als umfassendes Konzept, das auch geistige und seelische Aspekte mit einschließt. Das wird zweifelsohne ein sehr starker Trend bleiben und noch stärker werden. Es gibt sogar Wirtschaftsforscher, die sagen, die psycho-soziale Gesundheit wird der nächste Antriebsmotor unserer Wirtschaft werden.

Was bedeutet das fürs Wohnen? Zum einen sicher eine zunehmende Sensibilisierung für gesundheitsschädigende Einflüsse des Wohnens. Das heißt, Aufmerksamkeit ist angebracht. Aber das ist nur defensives Abwehren von Gesundheitsschäden. Die Leute werden verstärkt nicht nur keine gesundheitsschädigenden Einflüsse wollen beim Wohnen, sondern solche, die Gesundheit und Wohlbefinden fördern. Dazu gehört die Verwendung bzw. auch Vermeidung von bestimmten Baumaterialien, Farben, Bodenbelägen usw. Elektrosmog wird auch ein Thema bei der Ausstattung der Immobilie sein.

Komfort: Steigende Ansprüche in Sachen Komfort sind sicher zu erwarten. Selbstverständlich soll Büro wie auch Wohnung „pflegeleicht“ sein. Nach der Arbeit möchte man sich ja nicht noch an der Wohnung abarbeiten, sonder entspannen und genießen können (siehe Trend 5). Dazu gehört ein gewisser Komfort. Vor allem Kommunikationsstrukturen – besonders beim Hoffice (siehe Trend 1) – werden immer wichtiger. Nicht zu vergessen ist das, was wir als „Ästhetik des Wohnens“ bezeichnen. Wohn- und Büroraum müssen eine Ausstrahlung haben, müssen einladen zum Er-Leben und zur Inspiration.

Ökologie: Dabei geht es eigentlich im Wesentlichen darum, dass man als Wohnungsmieter, allenfalls auch als Besitzer, gern ein gutes Gewissen hätte. Dass man wohnen kann, ohne ein schlechtes Gewissen zu bekommen, weil umweltschädliche Bauverfahren angewendet wurden oder weil gar irgendwelche ethisch unappetitliche Produktionsmethoden dahinter stecken, wie Kinderarbeit in der dritten Welt. Zum guten Gewissen kommt auch die Gewissheit, dass die Büro- bzw. Wohnumgebung einem nicht schadet, sondern gut tut.

Technologie: Hier werden die Erwartungen noch steigen, dass man jeweils modernste Materialien verwendet, also wirklich auf dem Stand der Technik und ausbaufähig für die Zukunft baut. Es geht um moderne Technik und Materialien, aber auch um eine einfache Handhabung und einfache Steuerung von z.B. Heizungen, Kommunikations- und Unterhaltungstechnik. Zwar soll die Büro- und Wohntechnik hoch entwickelt aber nicht hoch kompliziert in der Bedienung sein. 

Luxus: Der Luxus der Zukunft sind nicht mehr die goldenen Wasserhähne. Luxus ist Raum, Luxus ist Ruhe und Stille. Luxus kann – individuell verschieden - auch das Gegenteil sein. Luxus heißt dann interessante Anregungen in der Umgebung der Wohnung bzw. des Büros. Sicher werden diese Ansprüche steigen, wobei auch klar ist, Luxus war immer etwas, was sich nur eine Minderheit wirklich leisten konnte. Die große Mehrheit hat ein bisschen davon abbekommen, wünscht sich aber mehr davon. 

Einfachheit: Es gibt in den deutschen Sachbuchbestsellerlisten seit Jahren ein Buch, das sich hartnäckig in den Top Ten hält, das heißt: „Simplify your Life“ - Vereinfache dein Leben. Das geht vom besseren Aufräumen des Schreibtisches über das Ausmisten der Wohnung bzw. des Büros bis hin zum Ausmisten im Oberstübchen. Es scheint den Nerv der Zeit ein ganzes Stück zu treffen. Nicht im Sinne von Askese, von der Lust am Verzicht. Das ist nicht der Beweggrund. Der Beweggrund ist wirklich die Konzentration auf das Wesentliche, also das Abwerfen von Ballast zwecks Erhöhung der eigenen Lebensqualität, der Schöpfung von Lebens-Raum.

Preis: Sicher ist, dass günstige Preise für Wohnungen eine starke Erwartung sein werden, und dass auch die Preiselastizität nicht unendlich ist. Wohnen ist nicht nur ein zentrales Bedürfnis. Wir geben tatsächlich auch einen großen Teil unseres Einkommens dafür aus. Faktum ist – und wird es zukünftig sein -, dass die Käufer kritischer kalkulieren und kalkulieren müssen. Das Geld sitzt nicht mehr so locker und gerade beim Kauf bzw. Verkauf einer Immobilie wird verstärkt nachgedacht, gerechnet und verglichen. Zudem sind – und werden - die Kunden informierter und kritischer. Ob die Immobilie nur preiswert oder wirklich den Preis wert ist, wird nicht allein am aktuellen Preis sonder am Mehrwert der Immobilie hängen.

2.7 Trend 7: Zur Sicherheit mit System!

Etwa alle drei Minuten wird in Deutschland ein Einbruch verübt. Die meisten Einbrüche geschehen nicht in der Nacht, sondern bei Tage. 97 Prozent aller Einbrüche finden statt, wenn niemand zu Hause ist. Jeder dritte Einbruch wird unterbrochen, weil die Sicherungen am Haus sehr gut sind. In der Stadt kommen die meisten Diebe durch die Wohnungstür, in ländlichen Regionen durch das Fenster. Und auch wer glaubt „Bei mir ist nichts zu holen!“, ist wenig realistisch. Einbrüche gehören in Deutschland zur Tagesordnung. Dabei entsteht jährlich ein Versicherungsschaden von etwa 500 Millionen Euro. Tendenz steigend.

Wenn es passiert ist, ist der Jammer groß: Zudem ist es ein leichtes Spiel, denn nur 0,5 Prozent der privaten Haus- und Wohnungsbesitzer sichern ihr Eigentum. Sie scheuen oft die hohen Anschaffungskosten, den Installationsaufwand und den Eingriff in die Bausubstanz. 

Das wird sich in Zukunft ändern! Moderne Wohnungen werden zu privaten Hochsicherheitstrakts. Wirkungsvollen Schutz bietet ein professionelles Sicherheitssystem. Zunächst misst es ohne Aussenden von Infrarotstrahlen oder Funkwellen die Ist-Situation. Hoch empfindliche interne Sensoren erfassen die Veränderung der unhörbaren Infraschallwellen über mehrere Etagen bei einem Einbruchsversuch. Einbruchstypische Vorgänge an der Objektaußenhaut (Aufhebeln, Aufbrechen, Einschlagen, Eintreten) lösen Alarm aus, der gleich an die Polizei weitergeleitet werden kann. Fenster können gekippt sein, um zu lüften und Bewohner können sich frei in ihrer Wohnung bewegen. Zusätzliche Funk-Rauchmelder verwandeln das Sicherheitssystem außerdem in ein Brandmeldesystem.

Wer nach einem Wohnungseinbruch denkt, jetzt sei das Schlimmste überstanden, irrt. Viele Gangster nutzen ihre neu gewonnenen Kenntnisse und den Schock des Betroffenen, um gleich nochmals „auszuräumen“. Daher ist jetzt und zukünftig Handlungsbedarf! 

2.8 Trend 8: Von Do-it-yourself zu New Work!

„Einen Baum pflanzen, einen Sohn zeugen, ein Haus bauen“ – so lauteten die Lebensziele ganzer Generationen. Die Punkte eins und zwei sind inzwischen ein wenig aus der Mode gekommen – das eigene Haus steht jedoch auf den Wunschlisten der Deutschen aber weiterhin ganz weit oben. Jährlich krempeln 30.000 Bauherren – das ist fast jeder Dritte – die Ärmel hoch und mauern selbst an ihrem Eigenheim. Nicht umsonst gilt Deutschland weltweit als Hochburg der Heimwerker. Auch etwa 70 Prozent aller Modernisierungsarbeiten werden nach Erkenntnissen des Nürnberger Marktforschungsinstitutes Icon von Hobbybastlern erledigt. Früher wurde es als billiges Do-it-yourself abgetan, - heute ist New Work „in“!

60 Prozent der Deutschen bzw. über 20 Millionen Haushalte haben in den letzten drei Jahren ihre Wohnung überwiegend in Eigenleistung renoviert oder modernisiert. Nach einer Umfrage des Nürnberger Marktforschungsinstituts ICON im Auftrag der LBS wollen auch dieses Jahr 14 Millionen ihr Heim – egal ob Miete oder Eigentum – „auf Vordermann bringen“. Annähernd 70 Prozent aller Renovierungs- und Modernisierungsarbeiten erfolgte dabei in Eigenleistung. Jedes Jahr fließen rund 70 Milliarden Euro in den Wohnungsbestand. Dies entspricht gut der Hälfte der gesamten Wohnungsbauinvestitionen in Deutschland, - ein wichtiger Mark!

Auf dem Land ist die „Nachbarschaftshilfe" besonders ausgeprägt (83%). Fremdunternehmen werden dagegen häufiger in der Stadt (52%) eingesetzt. Bei älteren Gebäuden mit größerem Renovierungsbedarf steht häufiger ein Fachmann zur Seite (57%) als jüngeren (38%). Interessant: Gebäude, die jünger als 5 Jahre sind, werden öfter „aufgemöbelt" als Objekte, die zwischen fünf und zehn Jahre alt sind. Dies liegt nicht in erster Linie in Mängelbeseitigungen, sondern darin, dass viele Bauherren aus Kostengründen zunächst auf teure Ausstattungsdetails verzichten und diese in Eigenleistung bei entsprechender Finanzlage „nachrüsten“ bzw. Trends anpassen. 

Was ist die Ursache dieses Trends? Durch Eigenleistungen beim Bau sind teilweise erhebliche Kosteneinsparungen möglich. So betragen die Kosten für den Rohbau (Erd-, Mauer-, Betonarbeiten, Zimmerarbeiten, Dachdecker, Flaschner) bereits die Hälfte der gesamten Baukosten. Da hier auch der Lohnkostenanteil erheblich ist, werden sich Eigenleistungen stark bemerkbar machen. Auch bei Ausbau-Gewerken kann der Bauherr je nach handwerklichem Geschick viel selbst machen und dabei Geld sparen. Zudem entspricht es der Selbstverwirklichung und Selbstdarstellung. Dabei werden die individuellen Wünsche realisiert. Hinzu kommt, dass – unfreiwillig durch - Arbeitslosigkeit bzw. mehr Freizeit Kapazitäten zur Verfügung stehen, die in der Immobilie optimal investiert werden können. Gelungen kann man hier die eigene Individualität zum Ausdruck bringen. Eine gute Beratung, ein kompetenter Architekt, eine solide Finanzierung etc. sind dabei Gold wert.

2.9 Trend 9: Go West? – Go East? – Go Global!

„Globalisierung“ ist derzeit in aller Munde. Üblicherweise wird der Begriff vornehmlich mit multinationalen Konzernen in Verbindung gebracht, die ihre Produktionsstätten rund um den Globus ansiedeln, um dort zu produzieren, wo es am günstigsten ist. Aber auch Kapital ist mittlerweile grenzenlos. Konkret heißt dies, dass auch mittlere und sogar kleine Anleger mehr und mehr begreifen, dass auch ihr Kapital weltweit zur Arbeit eingesetzt werden kann, sei es durch weltweit agierende Fonds (Aktien, Renten, Währungen etc.) oder auch durch offene und geschlossene Immobilienfonds. 

Derzeit beobachtet man verstärkt in Deutschland den Trend zur Auslandsimmobilie. Diese wird zunächst gekauft, um im Land der Wahl ein festes Urlaubsdomizil zu haben. Mehr und mehr aber kaufen viele Deutsche - und nicht nur sehr vermögende, sondern Durchschnittsverdiener - ihre Urlaubsimmobilie auch mit dem Hintergedanken, irgendwann mal für immer dort hinziehen zu können und ihren Lebensabend zu genießen. Insbesondere in Ländern wie Italien, Spanien und Frankreich wird dies - wie in anderen europäischen Ländern auch - noch dadurch attraktiver, weil der Erwerb von Immobilien, der Zuzug und auch die Arbeitsmöglichkeiten innerhalb der EU, immer einfacher werden und nur noch wenige Formalitäten erfordert.

Viele Immobilienunternehmen suchen deshalb bereits jetzt nach Partnern, mit denen man international kooperieren kann, um diesen Trend für eine Geschäftsausweitung zu nutzen. Wichtig ist dabei der Umstand, dass man mit Firmen in Kontakt kommt, bei denen die strategisch durchdachte und langfristige Geschäftsbeziehung im Vordergrund steht, um gemeinsam und vertrauensvoll neue Märkte zu entwickeln und Kunden optimal zu betreuen.

3. Summa summarum:

Es stehen umwälzende Änderungen an, die gravierende Auswirkungen auf unsere private, geschäftliche und Immobilien-Welt haben werden. Natürlich kann man sich diesen Änderungen verschließen, doch dies wird sie nicht verhindern. Wir wissen: „Wer zu spät kommt, den bestraft das Leben!“ Es liegt nun an uns, Trends rechtzeitig zu erkennen und frühzeitig zu agieren – anstatt zu spät zu re-agieren. Gerade bei Immobilien gibt es ein zu spät. Und Fehlentscheidungen machen sich für Jahre, ja Jahrzehnte bemerkbar.

Eine weise Entscheidung kann einen reich und glücklich machen, - eine einzige Fehlentscheidung ruinieren. Es ist kein Hexenwerk, den Wert einer Immobilie zu erkennen. Gefühl allein reicht – nicht mehr – dazu aus. Und eine Immobilie von der Stange ist heute nicht mehr gefragt. Die aufgezeigten Trends verweisen auf die Mehrwert-Immobilie, die Immobilie, die in Zukunft an materiellem Wert gewinnt, die mehr Wert für das Leben bringt und an ideellem Wert unbezahlbar ist.

Bei der Entscheidung für oder gegen die Wohn- und Büroimmobilie der Zukunft ist kompetente Beratung unabdingbar, damit Ihre Immobilie und Sie mit ihr eine Zukunft haben. - Für Rückfragen und weitere Informationen: eker-h@t-online.de.
