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Immobilien in Deutschland gelten als ,sicherer Hafen” und sind in
den vergangenen Jahren in der Gunst der Anleger stetig gestiegen.
Der Fokus liegt dabei vor allem auf Direktinvestments. Die Rahmen-
bedingungen am Geldmarkt sind weiter glinstig: Die Zinsen verharren
auf niedrigem Niveau, was vor allem Anlegern zu Gute kommt, mit
denen Banken ein aus ihrer Sicht geringes Risiko eingehen. Ein
regelrechter ,Run” seitens institutioneller, aber auch privater
Anleger hat in den letzten Jahren auf die Immobilien in den deut-
schen Grofsstddten eingesetzt. Bisweilen ist in der Presse sogar
von ,Preisexplosion” oder gar einer ,Blase” die Rede. Dabei diirften
die Preissteigerungen in Deutschland auf einen ldngst fdlligen

Nachholeffekt zurlickzufiihren sein.
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Einen Beitrag zu dieser Diskussion —und zu vielen anderen aktuellen 1 I | | m m O b | | | e n WI rtS C h G ft 2 O ] 3
Themen — liefert das ,Jahrbuch der Immobilienwirtschaft 2013 ‘ ! r

Die Ein- und Ausblicke hochrangiger Politiker, die Einschdtzungen
renommierter Marktexperten und die Analysen anerkannter Wis-
senschaftler fligen sich in diesem Buch zu einem Gesamtbild der
Branche. Das Spektrum reicht vom Einfluss Europas auf die Immo-
bilienwirtschaft iber Themen wie den Befdhigungsnachweis fur
Immobilienberufe, die Legende von der Immobilienblase bis hin zur
Integration von Technik in das Wohnumfeld.
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Ansiedlungskriterien fur
Industrieunternehmen

Von Dr. Thomas Glatte

Viel wurde in den letzten Jahren bereits zum Thema Globalisierung geschrieben. Die Ansiedlungs-
entscheidungen von Industrieunternehmen gehdren zu den Themen, welche sehr schnell die Auf-
merksamkeit von Politik und Medien auf sich ziehen und somit — leider — auch sehr schnell emotional
begleitet werden. Dabei wird sehr schnell vergessen, dass Industrieunternehmen keinen karitati-
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ven Auftrag haben. Hinter jeder Entscheidung steht eine vielleicht
zuweilen schlecht kommunizierte, sehr wohl aber sehr rationale, weil
wirtschaft-liche Entscheidung. Ein Blick in die Welt der Unternehmen
zeigt, dass ein Grobteil der ansiedlungsbeeinflussenden Aspekte sehr
wohl immobilienwirtschaftlicher Natur ist. Letztlich handelt es sich
bei einer industriellen Ansiedlung um nichts anderes als eine Sonder-
form einer Projektentwicklung — die Projektentwicklung fir eine Spezial-
immonbilie. In diesem Artikel sollen die ansiedlungsrelevanten Krite-
rien von Industrieunternehmen aufgezeigt werden und somit ein Bei-
trag zur Versachlichung der Debatte um Ansiedlungsentscheidungen
geleistet werden.

In vielen Segmenten des Immobilienmarktes kann {iber Qualitat von
Standorten und Aussagekraft von Einflussgréfsen mit sehr unterschied-
lichen Sichtweisen argumentiert werden. Dies kann so weit gehen, dass
Standorte durch Projektentwicklungen sogar erst kreiert werden. Dies gilt
jedoch nicht fiir Industriestandorte. Dieses immohilienwirtschaftliche
Marktsegment zeichnet sich durch recht klare unternehmerische Vor-
gaben aus, welche erfiillt werden missen. Hierbei wird unterschieden
zwischen den Determinanten, welche vom operativen Kerngeschaft des
Unternehmens bestimmt werden, sowie jenen Determinanten, welche
durch funktionale Unterstiitzungsprozesse gefordert werden.

Operative Determinanten
Die operativ vom Kerngeschaft vorgegebenen Kriterien sind vielschich-
tig. Grundsdtzlich handelt es sich um Fragen wie den Markt fir das

betreffende Geschdftsfeld, die jeweiligen produktionsrelevanten Rohstoffe oder Vorprodukte, die
logistische Anbindung, Grund und Boden, die infrastrukturelle Erschlietung und das verfugbare

Personal.
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Der Standortfaktor ,Markt” ist sehr komplex und natirlich auch stark abhdngig von der jeweiligen
Industriebranche. Deshalb soll dieser Punkt hier nur kurz angerissen werden. Nattrlich ist das Vor-

handensein eines Marktes fir die betreffenden Produkte an sich
eine Grundvoraussetzung fiir eine Investitionsentscheidung. Des-
sen Vorhandensein sowie dessen kinftige Entwicklung sind sehr
detailliert im Vorfeld einer Investitionsentscheidung zu unter-
suchen. Eine derartige Untersuchung sollte unter anderem den
méglichen Bedarf, die Stellung im Markt vor und nach der Investi-
tion, die Rolle von Wettbewerbern sowie eine Aussage (ber die
Marktentwicklung und dessen Nachhaltigkeit umfassen. Beachtet
werden sollten gerade im internationalen Mafistab auch mégliche
staatliche Verbote oder Gebote fiir bestimmte Industrien oder
Investitionen.

Die Verfiigharkeit von Rohstoffen oder Vorprodukten zu wett-
bewerbsfihigen Preisen ist aus Sicht des ansiedlungswilligen
Industrieunternehmens oft ein sehr wichtiger Faktor. Dies gilt ins-
besondere im Hinblick auf die immer stdrker global orientierten
Mdrkte. Allerdings bestehen bei wichtigen Basisrohstoffen oft
staatliche Monopole (Beispiel Chemieindustrie: Erddl, Erdgas).
Diese flhren nicht selten zu Verzerrungen des Preisniveaus. Nur
eine Verfligbarkeit von Rohstoffen zu Weltmarktpreisen kann den
Aufbau eines dauerhaft konkurrenzidhigen Standortes sichern.

Eine mdglichst schnelle und kostenginstige logistische Anbin-
dung ist ein sehr wesentliches Standortkriterium. Dabei spielen
aber je nach Art der industriellen Produktion sehr unterschied-
liche Faktoren eine Rolle (Verfiigbarkeit und Kapazitat der jewei-
ligen Transportmittel sowie die Transportfdhigkeit der betreffen-
den Rohstoffe oder Produkte) und missen dementsprechend
gewichtet werden. Nicht zu vergessen sei hier jedoch auch der
Umschlag von Materialien und Produkten als Kosten- und Zeit-
faktor. Die Logistik ist eines der wesentlichen Aspekte bei der
richtigen Positionierung eines Produktionsstandortes zwischen
den zwei fiir das Industrieunternehmen wesentlichen Markten:

m dem Markt fiir die Rohstoffe der Fertigung (Input)
m dem Markt fir die Produkte der Fertigung (Output)

Ein Blick in die Welt
der Unternehmen
zeigt, dass ein Grofs-
teil der ansiedlungs-
beeinflussenden
Aspekte sehr wohl
immobilienwirtschaft-
licher Natur ist.
Letztlich handelt es
sich bei einer indus-
triellen Ansiedlung

um nichts anderes als
eine Sonderform einer
Projektentwicklung —
die Projektentwicklung
flr eine Spezial-

immobilie.

Oft ist die geografische Lage des Rohstoffmarktes nicht gleich der Lage des Marktes fir die Endpro-
dukte der Fertigungsstatte. Es gilt also, den Standort ridumlich maglichst optimal so zu positionieren,
dass dieser langfristig eine wirtschaftlich nachhaltig attraktive Lage hat und angemessen kurze Trans-

portzeiten vorweisen kann (Abbildung 1).
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Abbildung 1: Relevanz der Mdrkte fiir den Produktionsstandort

Dabei stellen sich fiir ein Unternehmen drei Optionen dar:

m ein Fertigungsstandort im Beschaffungsmarkt
= ein Fertigungsstandort im Absatzmarkt
m ein Fertigungsstandort in einem anderweitigen Umfeld (weder Beschaffungs- noch Absatzmarkt)

Die Entscheidung hierzu, welche im Rahmen von strategischen Vorgaben und einer Produktionspro-
zessanalyse gefdllt wird, basiert auf der Untersuchung der eigenen Fertigungsrahmenbedingungen,
aber auch auf wesentlichen Rahmenbedingungen der Lieferanten und Kunden. Grundsdtzlich wer-
den dabei die Verfiigbarkeit und Kapazitit von Transportsystemen sowie die Transportfahigkeit der
jeweiligen Rohstoffe oder Produkte zu untersuchen sein.

Weiterhin essentiell fir eine Standortentscheidung und die damit verbundene hohe Investition, die
sich erst (iber viele Jahre amortisieren ldsst, ist die Verfligharkeit eines Grundstlckes zu akzeptablen
Bedingungen. Dieses wird als Produktionsgeldnde, Lager oder in Form von Forschungs- und Ver-
waltungsfliichen benétigt. Da Energie- und Infrastruktureinrichtungen sehr kostspielig und den pri-
vaten, insbesondere ausldndischen Investoren aufgrund bestehender Investitionsregularien in
vielen Ldandern ohnehin nur zum Teil zugdnglich sind (zum Beispiel Lizenzerfordernisse flr den
Betrieb eines Kraftwerks ader dhnliches), ist ein weiterer entscheidender Faktor die Verflgbarkeit
von Infrastrukturen und Energien wie auch deren wettbewerbsfthige Verpreisung am patenziellen
Standort.

Nicht zu vergessen ist als Ansiedlungskriterium die Verfiigbarkeit von qualifiziertem Personal, den
direkten und indirekten Personalkosten sowie die Zumutbarkeit der Standortbedingungen fiir sol-
che Mitarbeiter. Letzteres stellt gerade Industrieunternehmen immer wieder vor Probleme, da ent-
weder wegen der Rohstoffndhe oder aus Umweltgriinden Interesse besteht, die Produktion aus Bal-
lungszentren heraus in dann natirlich fur Personal weniger attraktive und mitunter auch unwirtliche
Gebiete zu legen.

Dr. Thomas Glatte Ansiedlungskriterien fiir Industrieunternehmen

Funktionale Determinanten

Nach diesen operativ orientierten Standortbedingungen sind ebenso die anderen Ansiedlungs-
faktoren relevant, die unter dem Begriff ,funktionale Determinanten” zusammengefasst werden.
Dies sind die rechtlichen, planungsrechtlichen, steuerlichen, zollrechtlichen und finanzwirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen. Allein durch glinstige Bedingungen der genannten Art wird sich
eine positive Standortentscheidung zwar nicht ergeben, falls die bereits erwdhnten operativen
Bedingungen nicht hinreichend erfiillt sind. Allerdings konnen diese im Folgenden zu behandeln-
den Faktoren bei zwei dhnlich geeigneten Standorten durchaus den entscheidenden Ausschlag
geben.

Im Allgemeinen sollten im Investitionsland zumindest die grundsdtzlichen rechtlichen Strukturen
gegeben sein. Hierzu dirften zumindest die Beachtung elementarster Rechtsgrundsdtze, ein hin-
reichendes Maf an Rechtssicherheit sowie die grundsdtzliche Praktikabilitdt der vorhandenen
Strukturen gehdoren. Weiter ist die Anerkennung internationaler Abkommen durch das Investitions-
land fur die Investitionsentscheidung von hoher Bedeutung. Dies gilt insbesondere im Bereich des
Schutzes von Patenten und Warenzeichen, internationaler Gerichtsstands-, Schiedsgerichts- und
Vallstreckungsabkommen sowie von Investitionsschutzabkommen.

Neben der Gultigkeit allgemeiner Rechtsgrundsdtze und internationaler Abkommen steht auch das
nationale Recht im Blickpunkt. Es erleichtert eine Investitionsentscheidung ungemein, wenn fir
das Projekt klare gesetzliche Regelungen Anwendung finden. Insbesondere sind hier natirlich die
Bereiche des Gesellschafts- und Handelsrechts, des Konkursrechts sowie des Verfahrens- und Voll-
streckungsrechts von Bedeutung, die einen maglichst effektiven Rechtsschutz gewdhren sollten.
Hierist anzumerken, dass gerade in Asien das Handels- und Gesellschaftsrecht inder Regel gut aus-
geprdagt ist. Vielfach finden sich angelsdchsische (insbesondere englische oder australische) Ein-
flisse, die einem westlichen Investor vertraut sind. Dagegen ist das Vollstreckungs- und Konkurs-
recht eher rudimentdr entwickelt.

Eine Investitionsentscheidung wird sicherlich unterstiitzt durch das Vorhandensein kompetenter
und unblrokratischer Genehmigungsbehérden mit praktikablen Genehmigungsverfahren, Mut zu
neuen, flexiblen und sachgerechten Lésungen sowie verldsslichen Vorab-Auskiinften und Zusagen.
Ein fur eine Investitionsentscheidung besonders wichtiger Aspekt der rechtlichen Rahmenbe-
dingungen sind die Investitionsregelungen.

Die Investitionsregelungen sind primér darauf gerichtet, Investitionen zum Vorteil des jeweiligen
Standortes (beispielsweise Land, Region, Kommune) anzuziehen. Ublicherweise werden hierbei
attraktive Rahmenbedingungen geschaffen, um Investitionen in wirtschaftlich benachteiligte
Gemeinden beziehungsweise Regionen oder aber in Regionen aus volkswirtschaftlich besonderem
Interesse zu lenken. Die anwendbaren Mittel hierbei sind sehr vielfdltig. Sie reichen von angepassten
Genehmigungsverfahren tiber materielle Anreize bis hin zu Sonderwirtschaftszonen.

Ein weiterer wichtiger Aspekt fir die Beurteilung der Wirtschaftlichkeit einer Investitionsentschei-
dungist die Besteuerung und inshesondere auch die steuerliche Investitionsforderung. Zudem ist zu
unterscheiden zwischen den unterschiedlichen Steuerarten auf iibergeordneter Ebene (Staat, Bun-
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desland/Provinz) und lokaler Ebene (Kreis/Distrikt, Kommune). Dabei sind die fiir die Investition
relevanten Steuersdtze im Allgemeinen, die Geltung von Doppelbesteuerungsabkommen und das
Bestehen von steuerlichen Konsolidierungsmdglichkeiten zwischen Gruppengesellschaften oder
steuerliche Verglnstigungen zu beachten.

Ein zusiitzlicher Gesichtspunkt ist auch die zollrechtliche Situation im potenziellen Investitionsland.
Fir Zolle gilt grundsdtzlich, dass diese wertmdig fixiert und {iblicherweise nicht verhandelbar sind.
Ausgenommen hiervon sind mitunter speziell ausgewiesene Sonderwirtschaftszonen. Férderlich flr
eine Standortentscheidung ist sicherlich, wenn keine Einfuhrzlle zum Beispiel fir Anlagenteile oder
Rohstoffe bestehen oder der Verkauf der Produkte nicht durch Ausfuhrsteuern oder -zélle beein-
trdchtigt wird.

Grundsitzlich ldsst sich durch eine geschickte Abstimmung innerhalb des Produktionsnetz-
werkes eines international aufgestellten Unternehmens die Belastung durch Einfuhr- und Ausfuhr-
z6lle optimieren und damit die wirtschaftliche Belastung reduzieren.

AbschlieRend sollte noch kurz auf die finanzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen eingegangen
werden, die gerade in Zusammenhang mit den Krisenin Asien und Stidamerika verstdrktin den Blick-
punkt geraten sind.

Es ist unabdingbar, dass

w addquate Finanzierungsméglichkeiten flir das Projekt darstellbar sein sollten,

s der Devisentransfer, aber auch die Riickfiihrung von Dividenden und Kapital, garantiert sind,
1 Lizenzzahlungen oder sonstige finanzwirtschaftliche Transaktionen maglichst unkompliziert
umsetzbar sein sollten.

NI

Probleme bereiten daher Devisenkontrollbestimmungen, Auflagen zur lokalen Finanzierung oder
Beschrdnkungen bei der Riickfuhrung von Dividenden, Kapital oder Lizenzzahlungen.

Push- und Pull-Faktoren

Eine andere Herangehensweise an standortbestimmende Faktoren ist die Betrachtung, welche Ein-
flussgrofen zu einer Standortverlagerung fihren oder welche Rahmenbedingungen eine Ansied-
lung besonders attraktiv machen. Aus Sicht dieses Beitrages sind insbesondere die Pull-Faktoren
relevant, das heikt die Determinaten, welche letztlich fiir die Auswahl des neuen Standortes bestim-
mend sind. Diese sind grundsétzlich aus Unternehmenssicht fur alle Formen der Etablierung eines
neuen Standortes mafgeblich:

m Neugriindung
= Betriebsverlogerung
® Aufbau einer Zweigniederlassung

Dies gilt aber ebenso, wenn auch mit gewissen Einschrdnkungen, fiir Akquisitionen bestehender
Unternehmen mit bestehenden Standorten in anderen Regionen wie auch fiir den Aufbau von

Gemeinschaftsunternehmen mit einem Partner an anderen Standorten. Die vorgenannten Ein-
schriénkungen ergeben sich aus den bestehenden Rahmenbedingungen existierender Standorte bei
einem Unternehmenserwerb.

Interessant sind natirlich insbesondere die Griinde, die gegebenenfalls zu einer Verlagerung des
Standortes eines Unternehmens fiihren. Eine Stellungnahme des EESC (Europdischer Wirtschafts-
und Sozialausschuss)' zum Thema ,Ausmaf und Auswirkungen von Betriebsverlogerungen” aus
dem Jahre 2006 verweist auf vielfdltige Griinde fiir Verlagerungen, welche im Detail in Tabelle 1 dar-
gestellt sind.

Grund Anteil der Befragten,
welche diese Antwort
gewihlt haben

Kosteneindmmung 59%
Bemiihen um beispielhafte Praktiken 56 %
Verbesserung der Dienstleistungsqualitdt 41%
Konzentration auf Kernkompetenzen 39%
Verbesserung der Kapazitdten fiir die Entwicklung neuer
Produkte und Dienstleistungen 35%
Zugang zu neuen Technologien und Fertigkeiten 34 %
Verringerung von Beschiiftigtenzahlen 34 %
Verringerung von Kapitalkosten 32%
Entwicklung von firmeninternem Know-how 30%
Verringerung von Transaktionskosten 27 %
Verringerung der Werbeausgaben 23 %
Investitionen in Technologie 18 %
Verbesserung der Position in der Wertschdpfungskette 17 %
Verbesserung der Fidhigkeit zur Verénderung 17 %
(Mehrfachnennungen
waren moglich)

Tabelle 1: Griinde fir Betriebsverlagerungen?

Einer der wichtigsten Push-Faktoren, das heift Ausl@ser fir Standortverlagerungen, ist hingegen
der Mangel von Erweiterungsflédchen. Dieser spezifisch immobilienwirtschaftliche Sachverhalt man-
gelnder bebaubarer Grundstiicksreserven ist einer der deutlichsten Ausldser fir eine Standort-

' Economic and Social Committee, Publications Unit, rue Belliard, 99, 1040 Brussels, Belgium,
http://www.eesc.europa.eu

2 Vgl.EESC: Relocation — Challenges and Opportunities; Stellungnahme des EESC, Juni 2006, S. 68, unter Bezugnahme
auf eine Studie von Kakabadse € Kakabadse aus dem Jahr 2002
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suche, da in diesem Fall keine Handlungsalternativen am bestehenden Standort existieren. Grund-
sitzlich ist es jedoch auch mdglich, dass dieselben Einflussgrofsen gleichermafen als Push-
Faktoren und als Pull-Faktoren wirken.

Zusammenfassung und Ausblick

Das professionelle Umfeld einer industriellen Standortevaluierung und Ansiedlung ist also durchaus
vielschichtig und komplex. Die Standortgunst, das heikt die Vorteilhaitigkeit der ortlichen Standort-
bedingungen in Bezug auf die gestellten Standortanforderungen, ist van einer Vielzahlvon Faktoren
abhdngig. Der Abgleich zwischen den Standortanforderungen eines Unternehmens und den Stand-
ortbedingungen einer Lokalitdt, zum Beispiel eines Industrie- oder Gewerbegebietes, fiihrt zur
Ableitung und damit Beurteilung der jeweiligen Standortqualitdt. Als grundsdtzlicher Ansatz aus
Sicht eines Industrie- oder Gewerbegebietes gilt, dass jegliche Ansiedlung natirlich auf das Wohl
des Standortes (Land/Region/Kommune) ausgelegt sein soll. Um diesem Anspruch gerecht zu wer-
den, gilt es in erster Linie, die Interessen und Absichten des Standortes zu erheben und abzuwdgen.

Genau dies ist eine der grundsitzlichen Fragen und Herausforderungen unserer heutigen Gesell-
schaft — der Einklang zwischen betrieblich notwendigen Standortanforderungen, wirtschaftlich ver-
tretbaren Standortbedingungen sowie den gesellschaftlich vermittelbaren Rahmenbedingungen,
welche letztlich eine industrielle Entwicklung beziehungsweise Weiterentwicklung ermoglichen.
Deutschland war und ist ein Land, dessen Stérke und Prosperitdt auf einer soliden industriellen
Basis beruhte. In den aktuellen gesellschaftlichen Debatten wird leider immer wieder der Fehler
gemacht, dass nur einzelne Aspekte des zuvor ausgefihrten komplexen Themas der Ansiedlungs-
kriterien betrachtet werden. Letztlich sind diese aber doch immer ganzheitlich zu sehen. Natirlich
kann man in einem globalen Umfeld bestimmte Verschiebungen in den Markten nicht verhindern. Es
gibt jedoch einige Punkte, die aus immobilienwirtschaftlicher Sicht zu einer weiteren industriellen
Entwicklung auch an deutschen Standorten beitragen kénnen. Dies sind beispielsweise:

o

Schaffung beziehungsweise Erhalt einer angemessenen bauordnungsrechtlichen Ausweisung

Gezielte Anpassung, insbesondere Entbiirokratisierung und Beschleunigung von

Genehmigungsverfahren

m Gezielte Ausrichtung auf mégliche Ansiedlungsinteressenten und aktive Vermarktung von indus-
triellen Arealen gegeniiber potenziellen Ansiedlungskandidaten, das heifst Erstellung von klaren
Vermarktungskonzepten

= Eine phasenweise Entwicklungsplanung, um Ressourcen bedarfsgerecht einzusetzen

® Bereitstellung einer angemessenen Infrastruktur und deren wettbewerbsfahigen Verpreisung

Prinzipiell ist es hierbei fiir ein Industrie-/Gewerbegebiet beziehungsweise eine Kommune oder eine
Region wichtig, die oben genannten Ansiedlungskriterien der fokussierten industriellen Zielgruppe
7u kennen und sich daran auszurichten. Es sei an dieser Stelle noch einmal an die einleitenden
Sdtze erinnert, nach denen die Ansiedlungsentscheidung eines Industrieunternehmens zundchst
immer wirtschaftlich begriindet ist. Dies bedeutet, dass ein um Projekte und Kapital werbender
Standort sich in erster Linie an den Ansiedlungskriterien eines Unternehmens orientieren muss, um
Erfolg zu haben — und nicht umgekehrt. ‘

Wohnenim 21. Jahrhundert -
Integration von Technik im Wohnumfeld

Von Prof. Birgit Wilkes

Das 21. Jahrhundert prigt unser Leben besonders durch den zunehmenden Einfluss mobiler Infor-
mations- und Kommunikationstechnik. Informationen sind iiberall, zu jeder Zeit und auf verschiede-
nen Endgerdten abrufbar. Ubiquitous Computing, Personalisierung von
Informationen oder Cloud Computing beeinflussen unser Leben nach-
haltig. Sowohl Individualisierung als auch Konnektivitdt werden heute
als Megatrends eingestuft, haben also auf die gesamte Gesellschaft
einen lange andauernden Einfluss. Ein neuer Berufszweig der Telematik
ist entstanden, der Telekommunikation und Informatik vereint und
damit der zunehmenden Vernetzung Rechnung tragt.

Nattrlich fallen uns dabei zundchst die fast allgegenwdrtigen Smart-
phanes ein, aber auch in anderen Bereichen des tdglichen Lebens
schafft Informations- und Kommunikationstechnik Sicherheit und
Komfort. In jedem modernen Auto transportiert ein standardisiertes e
Bussystem Daten von etwa 200 Messpunkten, wertet sie aus, steuert Prof. Birgit Wilkes ist

Sicherheitssysteme und stellt die Daten auch dem Fahrer zur Verfi- Leiterin des Instituts fiir Geb&ude-
gung. Autos parken selbststdndig ein, warnen vor Sekundenschlaf Btk i ey TR BLNE

oder melden bei Pannen oder Unfdllen ihre Position an Notdienste. Wir RS il

stehen an der Schwelle zum .Internet der Dinge”, in dem nicht nur
Kommunikationsmittel, sondern viele Dinge aus unserem Alltag miteinander und mit unserer Infor-
mationstechnik vernetzt werden.

In unserem Wohnumfeld scheint davon noch wenig angekommen zu sein. Die Immobilie ist und
bleibt immobil. An der Infrastruktur und den Standards einer Wohnung hat sich aus Sicht eines Mie-
ters in den letzten Jahrzehnten nicht viel getindert. Der letzte einschneidende Umbruch fand bei der
Umstellung von Ofenheizung auf eine zentrale Heizungsart statt. Es gibt keine Individualisierung,
keine Anpassung an die Bediirfnisse des jeweiligen Bewohners. Das Smart Home scheint Technik-
Freaks und Wohlhabenden vorbehalten zu sein.

Auto und Wohnung

Oft wird der Vergleich des Autos und der Wohnung angefihrt. Ein Auto diente in den 1970er Jahren
noch hauptsdchlich dermoglichst zuverlassigen Fortbewegung. Seither wurde es in puncto Komfort,
Sicherheit und Energieeffizienz kontinuierlich weiterentwickelt. Von einem neuen Auto erwarten wir,
dass es sich gegeniiber dem alten verbessert hat. Innovationen werden vom Kunden gefordert.




