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Die Finanzkrise und die Finanzhilfen der Bundesregierung für notleidende Partnerländer
im Euroraum beherrschen weiterhin die tagesaktuellen Meldungen im Frühjahr 2012. Die
skeptische Grundhaltung zur Zukunft des Euro in der bestehenden Form wird durch einen
starken Immobilienmarkt in Deutschland begleitet. In allen Kernsegmenten des Immobilien-
marktes herrschen positive Meldungen vor. Insbesondere der Wohnungsmarkt zeigt sich
in einer ausgezeichneten Verfassung. Die Erschwinglichkeit von Wohnimmobilien bleibt
durch das günstige Zinsumfeld und die bislang nur moderat gestiegenen Preise auf einem
Bestwert. Die Nachfrage nach Zinshäusern in den Ballungsräumen ist weiterhin sehr hoch.
Auch auf dem Büromarkt werden aus einzelnen Metropolen Vermietungsrekorde gemeldet.
Hier ist allerdings die Neubauquote weiterhin gering. Auch über den Hotelmarkt und Einzel-
handelsimmobilien wird positiv berichtet. 

Die Risiken, die aus einer sich verstärkenden Eurokrise folgen können, sind eher umgekehrt
in den Immobilienmarkt eingepreist. Vor diesem Hintergrund bleibt es wichtig, über die
wichtigsten Strömungen im Immobilienmarkt informiert zu bleiben. Das Jahrbuch Immobi-
lien 2012 ist Ihr Begleiter bei den Themen des Jahres. 

Mit Beiträgen zu folgenden Themen (Auszug):

- Bundesminister Dr. Peter Ramsauer, 
Verlässliche Rahmenbedingungen für die Bau- und Immobilienwirtschaft

- Prof. Bernd Raffelhüschen,
Demografie und Immobilien: Eine Überschlagsrechnung für 2012 bis 2060

- Peter Praet, Vizepräsident Europäische Zentralbank,
Immobilienzyklen und Finanzmarktstabilität – Die Rolle der Politik

- Hans-Joachim Beck, Leiter Abteilung Steuern im IVD,
Grunderwerbsteuer, Wettbewerb der Länder

- Prof. Tobias Just, IREBS,
Ausblick für die deutschen Immobilienmärkte 
2012 und 2013

- Prof. Michael Voigtländer, IW Köln,
Büroleerstand, eine Herausforderung für die deutsche Immobilienwirtschaft

- Dr. Heiko Stiepelmann, Hauptverband Deutsche Bauindustrie,
Bau trotzt Krise – Bauproduktion auch 2012 im Plus

- Oliver Porr, Vorsitzender VGF,
Die Rolle geschlossener Fonds bei der Anlage in Immobilien

- Prof. Michael Lister, Steinbeis-Hochschule Berlin, CRES, 
Run auf deutsche Zinshäuser belebt den Markt

- Hans Peter Trampe, Vorstand Dr. Klein & Co AG,
Finanzmanagement für die Immobilienwirtschaft

- Prof. Hans Hermann Francke, Universität Freiburg,
Warum brauchen wir Sachverständige für die Immobilien-
bewertung?

Immobilien Jahrbuch 2012
Analysen, Trends, Perspektiven 

Robert Ummen, 
Publizist,

Vorstand FLASKAMP UMMEN AG

Sven R. Johns,
Rechtsanwalt, 

Bundesgeschäftsführer 
Immobilienverband IVD, Berlin

ISBN 978-3-00-037779-2

Analysen, Trends, Perspektiven

IVD Service GmbHIM
M

O
B

IL
IE

N
2
0

12



140

Günter W. Reichelt

Wohnen in der Vergangenheit

Wohnen in den letzten 60 Jahren war anfangs geprägt durch den Zweiten Welt-
krieg, seine Folgen und durch die nach wie vor kostengünstige und etablierte
Kohleförderung. 

In der Zeit nach 1945 bis Anfang der 50er wurde Wohnen mit: "Hauptsache ein
Dach über den Kopf" zum Lebensinhalt der Menschen und ist heute noch ein ge-
flügeltes Wort. Es war der sehnlichste Wunsch der Menschen, nach den
Zerstörungen des Krieges endlich wieder ein Dach über dem Kopf zu haben.
Kohleöfen und -herde waren immer noch Standard.

In der dann folgenden Neu- und Aufbauphase, so bis Anfang der 70er, wurden Bad
und Toilette in den Wohnungen realisiert, was vor dem Krieg nicht unbedingt
üblich war. In der Zeit danach kam Luxus auf, denn die Zentralheizung hielt Einzug
im Neubau, von vielen ersehnt und geliebt. 

Die "gute Stube" wurde zum Wohnzimmer mit 16 qm und nun nicht mehr mit
Kohle beheizt. Einbruchsstatistiken spielten keine Rolle, und Antennen- und
Telefonanschluss hielten Einzug in Wohnzimmer und Flur. Die Bau- und
Wohnungswirtschaft lieferte all dies im Preis inbegriffen – selbstverständlich. Das
galt bis Ende der 90er-Jahre nahezu unverändert.

Intelligent Living - 
Wohnen ändert sich

Wir müssen heute Wohnen neu definieren 
und die Konsequenzen daraus ziehen

E-Mail: guenther-reichelt@thammundpartner.de

Günter W. Reichelt, Leiter Marketing und Vertrieb, 
THAMM & PARTNER GmbH, Berlin

Immobilienbranche
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Die Zeiten ändern sich!

Die Erwartungen und Anforderungen heutiger Käufer und Mieter gehen weit dar-
über hinaus:

- Statt „gute Stube“ werden heute repräsentative Wohnräume mit großzügigen
Balkonen oder Terrassen verlangt. 

- Dazu kommt eine große, ebenfalls repräsentative und möglichst offen 
gestaltete Küche. 

- Statt Toilette in der Wohnung werden Masterbathrooms und Wellnessbad
erwartet und selbstverständlich eine zusätzliche (Gäste-)Toilette mit Dusche. 

- Themen wie Sicherheit spielen bei der Lebensqualität heute eine elementare
Rolle. 

- Statt Zentralheizung sind Heizkosten (zweite Miete) von Bedeutung. In Zeiten
von Atomausstieg und dessen Folgen wird das Thema Heizkosten ergänzt um
die Anforderungen an Energieeffizienz. Wie können die künftigen zeitlich 
verteilten und verschiedenen Tarife zeitoptimiert für Elektroautos, -fahrräder,
Waschmaschinen usw. genutzt werden?

- Multimedianutzung in allen Räumen löst die Antennensteckdose im
Wohnzimmer ab. WLAN und das überall verfügbare Internet die Telefondose
im Flur. 

- Komfort und Barrierefreiheit sind für die Zukunft Voraussetzung. Längeres 
und vor allen Dingen sicheres Leben in den eigenen vier Wänden ist eine
gesellschaftliche Herausforderung.

Konsequenzen 

Mit diesen neuen Anforderungen an das Wohnen gehen umfangreiche bauliche
Voraussetzungen einher. Einiges davon wird von der Bauwirtschaft dem Kunden
als Aufpreis offeriert. Aber sollte es nicht Standard sein, z. B. hohe Einbruchs-
sicherheit und deren technisch mögliche Maßnahmen zu garantieren? Wie will der
Bewohner sich energieeffizient verhalten, wenn er die erforderlichen Voraus-
setzungen in der Gebäudetechnik nicht vorfindet?

Wenn bisher die Zentralheizung sowie ein Antennen- und Telefonanschluss im
Quadratmeterpreis enthalten waren, so müssen wir die vielfältigen und neuen
Anforderungen an Wohnen in konsequenter Weise auch in der heutigen Zeit
bedienen. Nicht nur die technischen Möglichkeiten anbieten, sondern den neuen
Leistungsumfang im Quadratmeterpreis einrechnen, anbieten und liefern. 

Intelligent Living

Intelligentes Wohnen ist heute bei THAMM Immobilien geprägt durch Stichworte
wie Energieeffizienz, Sicherheit, Komfort, Multimedia und Home-Care, sicheres
Wohnen im Alter. 

Mit modernen BUS-Systemen und deren systemübergreifenden und über iPhone,
iPad bzw. Tablett-PCs intuitiv zu bedienenden Nutzungsmöglichkeiten, können
bereits heute wirtschaftlich die neuen Marktanforderungen Realität werden und
sind bei THAMM Immobilien im Quadratmeterpreis enthalten.
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Energieeffizienz und Ökologie 
In Zeiten von Atomausstieg und dessen Folgen wird das Thema hohe Heizkosten
abgelöst von den übergreifenden Herausforderungen, mit Energie insgesamt effi-
zienter umgehen zu müssen. Wenn eine hohe Grundlast nicht mehr uneinge-
schränkt und jederzeit zur Verfügung steht, z. B. Windkrafträder auch zu Zeiten
Energie produzieren, wenn diese nur wenig Abnehmer findet, wird es künftig
tageszeitabhängige, und zwar erhebliche Preisunterschiede bei den Stromtarifen
geben. Zwingend wird es notwendig werden, den Strom intelligent und zur richti-
gen Zeit zu nutzen: nachts beispielsweise die Batterie von Elektroauto und ande-
ren Elektrofahrzeugen aufladen, wenn der Strom am günstigsten ist, oder zu die-
ser Zeit die Waschmaschine automatisch starten lassen. Umgekehrt wird es not-
wendig werden, z. B. nicht verbrauchte Energie von Batterien für den Betrieb z. B.
des Kühlschranks zu nutzen. Die Batterieladung eines Autos kann ohne weiteres
einen Kühlschrank bis zu zwei Tage mit Energie versorgen. 

Heute schon bietet THAMM Immobilien in ihren Objekten BUS- bzw. Datensys-
teme, die die intelligente Nutzung von Energie Realität werden lassen. So lässt sich
auch mittels der integrierten Steuerungstechnik z. B. beim Verlassen des Hauses
alles abschalten, was nicht zwingend Strom benötigt. So wird auch die Frage
beantwortet: „Ist nun das Bügeleisen oder der Herd wirklich ausgeschaltet?“ Bei
Bedarf lassen sich auch raumweise die stromführenden Leitungen abschalten, was
u. a. Elektrosmog (Schlaf- und Kinderzimmer) stark reduziert.  Die Heizung und die
Jalousien können den Abwesenheitszyklen entsprechend komfortabel und ener-
gieeffizient gesteuert werden. 

Sicherheit
Für Sicherheit sorgen modernste Technologie und eine Service-Zentrale, die even-
tuell notwendige Maßnahmen ergreift. Im Fokus steht der Einbruchschutz mit indi-
viduell einstellbarer Videoüberwachung (Upload von Überwachungsfilmen in die
Cloud), Bewegungsmelder und lebensnahen, individuellen Anwesenheitssimu-
lationen über Beleuchtung, Entertainment und Jalousienbewegungen. Brand-
schutz: Dazu dienen Rauchmelder mit akustischem Alarm, automatischer Flucht-
wegbeleuchtung, Jalousienbewegung usw. Auch per elektronisches Türschloss
werden Gefahren effektiv minimiert: Beim Verlassen der Wohnung werden z. B.
durch Umdrehen des Türschlüssels oder mit Hilfe eines zentralen Befehls Verbrau-
cher wie Bügeleisen und Kochplatten abgestellt und die Alarmanlage wird aktiviert. 

Komfort und Multimedia
Mit dem Wohnungskauf erhalten Käufer mit Hilfe eines iPads die Möglichkeit, die
bequeme Nutzung eines Concierge-Dienstes via Internet zu nutzen. Dieser Web-
Concierge ist erstmals in Deutschland im Kaufpreis inbegriffen. Auf Wunsch wird
die Textilwäsche abgeholt, die Wohnung durch zuverlässiges Hauspersonal gerei-
nigt, der Einkauf erledigt werden, Theaterkarten gebucht und Tischreservierungen
getätigt. In Abwesenheit kümmert sich der Web-Concierge um die Wohnung, den
Briefkasten und die Blumen. Der Concierge als Person des Vertrauens ist immer
erreichbar. Selbstverständlich lassen sich über iPad oder ähnliche Geräte vielseiti-
ge Multimedialösungen in allen Räumen steuern.

Homecare
Die Gesellschaft, die Organisationen und die Wohnungsanbieter stehen vor einer
enormen Herausforderung: Immer mehr Menschen werden immer älter. Dem
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gegenüber stehen immer knappere und somit teurer werdende Gebäudekapa-
zitäten und personelle Ressourcen für die Betreuung und Lebensmöglichkeiten
und -qualitäten dieser Personengruppe. Die Schere geht dramatisch auf. 

Der einzige Ausweg: Erstens ein längeres Leben in den eigenen vier Wände sicher
und komfortabel ermöglichen. Zweitens hierfür die Pflege- und Servicekapazitäten
durch einen höheren technischen Leistungsgrad effizient zu gestalten und gleich-
zeitig die Betreuungsqualität zu erhöhen. 

So zählen hinsichtlich Preis- und Leistungsumfang bei THAMM Immobilien die bar-
rierefreie Gestaltung der Wohnung und deren Ausbauelemente zum Standard. So
sind z. B. bodentiefe Duschen nicht nur chic und zeitgemäß, sondern ermöglichen
auch eine barrierefrei Nutzung. 

BUS-Systeme und deren technische Nutzungskonzepte sind leicht und intuitiv
über einheitliche Oberflächen auch bei alters- oder krankheitsbedingen Be-
schwerden nutzbar. Hilfreich sind technische Komponenten wie Erinnerungsfunk-
tion, visuelle Klingelzeichen oder Bewegungssensoren, die über die Situation der
Bewohner Auskunft geben und ggf. Notrufdienste über eine Servicezentrale akti-
vieren. Diese sorgt für Hilfe im Haushalt, informiert im Notfall Ärzte und
Pflegekräfte, gibt Medikamentenaufträge an Apotheken oder reagiert, wenn das
Aktivitätsmonitoring Alarm auslöst.

Entwicklung
Die oben beschriebene Entwicklung steht noch am Anfang. Große Organisationen,
wie die Gesundheitsorganisationen, BITKOM, Telekom, Microsoft, Frauenhofer-
Institute, Universitäten usw. beschäftigen sich intensiv mit diesen Themen. Durch
neu zur Verfügung stehende und intuitiv zu bedienende  Oberflächen
(Smartphone, Tablet-PCs) werden die verschiedenen Techniken und Standards
nicht nur livestylisch, sondern übergreifend nutzbar und deutlich schnell akzep-
tiert. Das wird eine große Beschleunigung in der Akzeptanz der Nutzer erfahren. 

In fünf bis sieben Jahren wird es keinen Neubau ohne entsprechende BUS-
Systeme und Anwendungen geben. Die bis dahin klassisch gebauten Gebäude
sind nicht auf dem Stand der Technik. Ein Neubau ohne diese Techniken wird ein
Altbau sein. Der Zweitmarkt für Wohnungen wird preislich genau daran gemessen
werden. Heute in Techniken des Intelligent Livings zu investieren heißt also auch
Werterhaltung für Käufer. Objekte von THAMM Immobilien sind auf diesem neuen
Stand der Technik.

Schlussbemerkung

Die Immobilienwirtschaft muss diese Herausforderungen dringend aufgreifen und
die heute schon vorhandenen und funktionstüchtigen technischen Lösungen zum
Standard festschreiben. Nur so können wir unsere Immobilien werterhaltend
gestalten. Zum Wohle der Investoren und Nutzer. Wie sagte Henry Ford: „Würde
ich meine Kunden fragen, was sie wünschen, so würden sie kräftigere Pferde wol-
len.“ Wir können nicht darauf warten, dass der Kunde uns irgendwann mal unter
Zugzwang setzt. Wir müssen jetzt handeln. 


