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Der qualitativen
Wohnungsnachfrage auf der Spur

Aktuelle Ergebnisse lebensstildifferenzierter
Wohnkonsumentenforschung
unter besonderer Beriicksichtigung
von Senioren und , Jungen Alten®

Dr. Frank Jost, Wissenschaftlicher Referent, vhw Berlin
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thw Warum Milieus?

Familie A Familie B

dh

dh

Alter Haushaltsvorstand 36 36
Haushaltstyp 4-Pers.HH 4-Pers.HH
Haushaltseinkommen 2-3.000 Euro 2-3.000 Euro
Wohngeld nein nein
Wohnung 4 Zi, 110 gm 4 Zi, 110gm

‘ Soziodemographische Zwillinge

‘ Eine Zielgruppe?



thw Sinus-Milieus®: Beispiel Wohnzimmer




thw Sinus-Milieus®: Beispiel Kiiche

Familie A Familie B




thw Darum Milieus!

Familie A

dh

Alter Haushaltsvorstand 38

Haushaltstyp 4-Pers.HH
Haushaltseinkommen 2-3.000 Euro
Wohngeld nein
Wohnung 4 Zi, 110gm

Familie B

dh

38
4-Pers.HH
2-3.000 Euro
nein

4 Zi, 110gm

Soziodemographische Zwillinge

Mobilitat Gering
Milieuprofil Ortspraferenz Offen
(Beispielhaft) Bedeutung Wohnen Normal
Wohnstatus-Absicht Eigentum

Wohnraum- . .
,» Elgentum im

Stadtumland®

nachfrage

(Beispielhaft)

Hoch
Stadt
Hoch
Offen

, Stadtwohnung/
urbanes Flair®
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Sinus Sociovision: Wertewandel
Entwicklung der Grundorientierung (x-Achse)
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Mittelschicht
Mittlere 2
Mittelschicht
Untere _Sj '

Mittelschicht/ 3
Unterschicht

‘T‘ F 2
b

PflichtssAkze

-y

1950

Soziale
Lage

Grund-

orientierung

olLd

£

Komplexi

- Elexioni

\VIUIti=

Optionalitat

GENUSS,

naiviaualisierung

=rEeInelt,
Werwirklicnung

1970

[
[

[ta
ic
ta
ic

1990

A

Traditionelle Werte

Pflichterfuillung, Ordnung

Modernisierung |
Individualisierung, Selbstverwirklichung, Genuss

C

Neuorientierung
Multi-Optionalitat, Experimen-
tierfreude, Leben in Paradoxien

© SINUS Sociovision
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Sinus Sociovision: Die Sinus-Milieus® in Deutschland
Soziale Lage und Grund- bzw. Wertorientierung 2005
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Individualisierung, Selbstverwirklichung, Genuss Multi-Optionalitat, Experimen-
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| vhw Microgeographische Daten: MOSAIC-Milieus® auf Hausebene
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Bvhw Leipzig: Milieustruktur in sanierten Geb&auden (2004)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B

Insgesamt

WBS 70 (Plattenbau)

.

Sonstiger Plattenbau

Grunderzeit (einfach bis funktional)

Grunderzeit (gehoben bis
anspruchsvoll)

|

B ETB B PMA B PER B KON B TRA B DDR OBUM O MAT B HED O EXP M L eerstand

‘ Hochste Leerstande im Altbau, aber gleichzeitig auch geringste Anteile von
traditionellen Milieus!



Zahlungsausfallrisiko auf Adressebene

Risikoindex
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Milieulandschaft: Altersgruppen
Anteil Milieu in den Altersgruppen, in %

100% -

B Etablierte
90% -

H Postmaterielle
80% -

E Moderne Performer
70% -

H Konservative

60% -
H Traditionsverwurzelte
50% -
B DDR-Nostalgische
40% -
O Bargerliche Mitte
30% -
B Hedonisten

20% - o
O Konsum-Materialisten

10% - 12,3
11,6 6.9 O Experimentalisten
0% 4.7 2.2
unter 50 Jahrige 50 - 65 Jahrige uber 65 Jahrige

Quelle: vhw exklusiv - Trendbefragung 2004

||~ Die Milieustruktur ist insbesondere bei ,jungen Alten“ besonders vielschichtig und deutet auf
eine starke Differenzierung von Einstellungen und Verhalten hin.



N
Fvhw

Konsum: Konsumneigung von , Jungen Alten*
,Dafur gebe ich viel Geld aus®; Anteil Zustimmung in %

Anteil Zustimmung , dafiir gebe ich viel Geld aus” in %

35 +
30 +
25 Urlaub/Reisen
20 \
15 +
Wohnungseinrichtung

107 Sport/Fitness

5 |

o —

unter 20 20 bis 29 30 bis 39 40 bis 49 50 bis 59 60 bis 69 70 u.a.

Quelle: vhw exklusiv - Trendbefragung 2004

~Junge Alte“ stehen finanziell haufig besser dar als die jingere Altersgruppe der 40-49-J&hrigen
II- (zumeist Familienhaushalte) und zeigen dies in einer héheren Konsumneigung.
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Marktinteresse: Nach Altersgruppen
Anteil Zustimmung ,stimmt eher” und ,stimmt ganz genau*

Statement: ,Ich interessiere mich sehr daflir, was sich auf dem Wohnungs- und Immobilienmarkt
gerade so tut”

45 +

40 stimmteher

35 1 M stimmt ganz genau

) e
7 e

20 ~

unter 20 20 bis 29 30 bis 39 40 bis 49 50 bis 59 60 bis 69 70 u.a.

Quelle: vhw exklusiv - Trendbefragung 2004

Il Von den alteren Altersgruppen sind die ,jungen Alten® diejenigen, die sich am starksten
fur Themen des Wohnungsmarktes interessieren (Konsumentensouveranitat).



Gesellschaft: Ehescheidungen tber 50 Jahriger
BRD, Anteil der Scheidungen, bei den der Mann alter als 50 Jahre ist

25,0
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(Vor-)Kriegsgeneration Nachkriegsgeneration

Quelle: Bundesamt fiir Statistik

||~ Der Anteil der alteren Ehepaare, die sich scheiden lassen, steigt stetig!
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Medienwelt: Menschen lUber 50
Losldsung des biologischen Alters vom Lebensstil

”Nl“f[“e\;a




A
Fvhw

Sinus Sociovision: Die Body&Mind-Typen
in den Sinus-Milieus

Oberschicht/ 3 -;
Obere 1 8 r

Mittelschicht . i .
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Konservati % B12 t\ Cc12
/ A\
§

Best

Mittlere 2 m— Burgerliche Mitte
Mittelschicht t 5- 16% _
- Sinilis C2
5 ] ]
Untere )
Mittelschicht /3 Sinus B3 _
Unterschicht F 1II Insum-Materialist g4 i
ﬂ. | 119
e T 1
e T aaC T  ovision 2005
Soziale
Crar A B C
Traditionelle Werte Modernisierung Neuorientierung
Grund- Pflichterfillung, Ordnung Individualisierung, Selbstverwirklichung, Genuss ulti-Optionalitat, Experimentier-
orientierung T freude, Leben in Paradoxien
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Sinus Sociovision: Die Body&Mind-Typen

Bezeichnung ,Old Ager* ,Best Ager” , Old Kids”
Anteil an 50+ / 51% 31% 17%
Absolut ca. 13,7 Mio. ca. 8,4 Mio. ca. 4,6 Mio.
Tendenz * / /

Charakteristik

Traditionelle Normen und
Werte

Cooconing,
Heimatnostlagie

Orientierungsverlust

Wohlstands-
chauvinisumus

Selbstbewusstsein als
erfolgreiche Elite

Individualitat,
Selbstverwirklichung und
Autonomie

Kennerschaft, Stilgefuhl
Weltoffenheit, Flexibilitat

Suche nach Abwechslung &
Unterhaltung

Gleichzeitig: Demonstration
von Mithalten-kénnen

Konsum-Hedonismus mit
wenig Geld

Suche nach Thrill, Loser-
Gefiuhle
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Body&Mind: Junge Alte und Senioren

Anteile der Typen nach Altersklassen in %

100% -
80% -
60% +
40% ~

20% ~

0%

21,8

50 - 65 Jahrige

13,5

Uber 65 Jahrige

@ Old Kid

m Old
Ager

W Best
Ager
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Zwischenfazit: Die Neuen Alten

* Die Alten der Zukunft — die Alten der Nachkriegsgeneration — haben im Durchschnitt
eine bessere Schul- und Berufsausbildung

 Damit verbunden: bessere Chancen zur Bewaltigung des Lebens sowie
Partizipation am gesellschaftlichen Leben

» Die Nachkriegsgeneration wurde als erste Generation von neuen und vielfaltigeren
Sozialisationseinflissen gepragt bzw. hat diese mitgestaltet

 Werte, Grundhaltungen und Lebensstile werden auch im Alter gelebt und
verdrangen dabei zunehmend das biologische Alter

» Die bisherigen Alten werden nicht verschwinden, aber das Spektrum der Alten wird
bunter und vielfaltiger

» Einerseits wachst die Zahl der selbstbewusster, gebildeter und ambitionierter
Alterer

* Andererseits wachst die Anteil derer, die ihre experimentierfreudigen und
hedonistischen Lebensweise mit ins Alter tragen —wenn auch z.T. in prekaren
Lebensumstanden
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Body&Mind: ,Wohnen - Daflir gebe ich viel Geld aus*
Anteile der Body-Mind-Typen, tiber 50-65 Jahrige

Bestage Old Ager Old Kids Alle 50-65 Jahrigen
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Body&Mind: Marktsouveranitat
,Der Wohnungsmarkt ist fir mich schwer durchschaubar” (50-65 Jahrige)

70

60

50

40

30

35,3

Best Age

40,5

Old Age

O Stimmt eher
B Stimmt ganz genau

38,1

38,1

Alle 50-65Jahrigen
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Body&Mind: Marktsouveranitat
,Ich nutze das Internet, um mich tber den Wohnungsmarkt zu informieren®

25

O Stimmt eher
B Stimmt ganz genau

201

i I e I S N B
18,3

ol 6 | 67 | |

12,2

T T
Best Age Old Age Old Kid 50 - 65 Jahrige unter 50 Jéhrige Uiber 65 Jahrige
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Body&Mind: Zeilenbau der 1950/1960er
,Konnen Sie sich vorstellen, hier einzuziehen*, 50-65 Jahrige

70

60 A

50

40 -

30 ~

20

10

Unsaniert

W Kann ich mir sehr gut vorstellen O Kann ich mir vorstellen

15,6
n 15,1
8,3
26 4,2
Best Age Old Age Old Kid alle 50-65-

Jahrigen

70 ~

60

50 A

40 ~

30

Saniert

W Kann ich mir sehr gut vorstellen O Kann ich mir vorstellen

36,5

32,9
34,7
27,2

Best Age Old Age Old Kid alle 50-65-
Jahrigen
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Body&Mind: Sanierter Zeilenbau und Neubau
,Konnen Sie sich vorstellen, hier einzuziehen®, 50-65 Jahrige

O Kann ich mir vorstellen
B Kann ich mir sehr gut vorstellen

32,9
37,6

alle 50-65- alle 50-65-
Jahrigen - Jahrigen -
neue MFH sanierte Zeile

Best Ager Old Kids
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Body&Mind: Verbundenheit Wohnung & Wohnumfeld
Anteil der Befragten die mit ,Stimmt ganz genau* geantwortet haben

Ich m6chte solange wie mdglich in

meiner jetzigen Wohnung verbleiben

Gesamt

Old Kids

Old Ager

Bestage

7,

'

|
g

Ich m6chte solange wie mdglich in
meinem jetzigen Wohnumfeld verbleiben

Gesamt

Old Kids

Old Traditionals

Bestage

10,0

20,0

30,0

40,0

50,0

70,0

80,0

90,0

71,6

00 100 200 300 400 500 600 70,0 800 90,0
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Body&Mind: Umzugstreiber
,2Jnter welchen Umstanden wirden Sie in eine andere Wohnung ziehen?*

S Index (Durchschnitt = 100)
Anteil in % 50 70 90 110 130 150

‘ ‘ ‘ } ‘ ‘ Verwahrlosung ~ W Bestage
Verwahrlosung im 518 im Quartier HOld Ager
Quartier '

m Old Kids
Verschlechterung |

Verschlechterung —43 6 Nachbarschaft
Nachbarschaft '
| | Zunahme
Zunahme | Auslander
N 23,1
Auslander |
| Zunahme
Zunahme |
Verkehrstarke _22'8 ‘

Verschlechterung

Verschlechterung _ 3
Infrastruktur 216

Infrastruktur
Gleich | Gleiche
eiche |
| Wohnung,
Wohnung, 17,2 ! g

glinstigerer Preis gunstigerer Preis

Bessere 1
Wohnung, 16,9 |
gleicher Preis |

Bessere

| Verkehrstarke
| Wohnung, Preis



Junge Alte: Attribute der Wohnungswahl
Was ist entscheidend bei der Wohnungswahl, 50-65 Jahrige

80

Miethéhe/Kaufpreis

Gebaudezustand 65,8

Wohnungsgrélle 62,2

Wohngegend 60,8

W ohnungsschnitt 54,1

Sicherheit im Wohnviertel 51,8

Balkon/Terrasse 49,8

Larm- und Abgassituation 44,4

Gebaudetyp 41,0

Garten 37,2

Stellplatz/Garage 36,7

OPNV 31,3

Griines Wohnumfeld 20,0

75,7
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Body&Mind: Attribute der Wohnungswabhl
Was ist entscheidend bei der Wohnungswahl, 50-65 Jahrige

60 70 80 90 100 110 120 130 140

Wohnungssehi ‘_. o e
: ; B Old Age o
WohnungsgroRe : @ Old Kid
Gebéudetyp ___

Gebaudezustand

Garten

Balkon/Terrasse |

Stellplatz/Garage |

Miethbhe/Kaufpreis |

Wohngegend 3

Grines Wohnumfeld 3
Larm- und Abgassituation 3

Sicherheit im Wohnviertel

OPNV |
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Body&Mind: Attribute der Wohnungswahl - Ranking
Was ist entscheidend bei der Wohnungswahl, 50-65 Jahrige

1. Miethéhe/Kaufpreis Miethéhe/Kaufpreis Miethéhe/Kaufpreis

2. WohnungsgroRRe Gebaudezustand Gebaudezustand

3. Wohnungsschnitt Wohnungsgroile Wohngegend

4, Wohngegend Wohngegend Wohnungsgrofile

5. Gebaudezustand Sicherheit im Wohnviertel Wohnungsschnitt

6. Balkon/Terrasse Balkon/Terrasse Sicherheit im Wohnviertel
7. Sicherheit im Wohnviertel Wohnungsschnitt Gebaudetyp

8. Gebéaudetyp Larm- und Abgassituation Balkon/Terrasse

9. Larm- und Abgassituation OPNV Larm- und Abgassituation
10. Stellplatz/Garage Garten Stellplatz/Garage

11. Garten Gebaudetyp OPNV

12. OPNV Stellplatz/Garage Garten

Griines Wohnumfeld Grines Wohnumfeld Grines Wohnumfeld

-
w
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Body&Mind: Sicherheitsempfinden

~Wenn Sie abends in Ihrer Wohngegend unterwegs sind, fiihlen Sie sich
dann...“, 50-65 Jahrige

100% -

80% -

60% -

40% ~

20% -

0% -

62,8

Best Age

————— a0 Eme

21,4

61,5

2]

Old Age

54,6

Old Kid

B Uberhaupt nicht sicher
@ Eher nicht sicher

O Sicher

B Sehr sicher
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Body&Mind: Sicherheitsempfinden

,Wie oft denken Sie daran, Opfer einer Straftat zu werden®, 50-65 Jahrige

300

®E Manchmal
| Oft

25 -

20

15 -

10

Best Age Old Age

Old Kid

Alle 50-65 Jahrigen
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Body&Mind: Wohnen im Rentenalter
~Wie wirden Sie am liebsten wohnen, wenn Sie im Rentenalter sind?*,

50-65 Jahrige
Senioren-WG

40
@ Stimmt eher

W Stimmt ganz genau
35 A

30

25 ~

20

15

10 ~

Best Age Old Age Old Kid

40 ~
35 A
30 A
25 1
20 ~
15 1

10 ~

=

Senioren-Wohnanlage

O Stimmt eher

B Stimmt ganz genau

Best Age Old Age Old Kid
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Fazit: Zusammenfassung der Ergebnisse

Best Ager Old Ager Old Kids
Ausgabebereitschaft +++ + +
Marktuberblick +++ + ++
Verbundenheit mit . et N
Wohnung & Wohnumfeld
Anspruch an Wohnung & e N N
Wohnumfeld
Sicherheitsbeddirfnis ++ +++ +
Verwahrlosung Auslander

Umzuastreiber Verschlechterung Verschlechterung Preise

9 Nachbarschaft Nachbarschaft Infrastruktur

Verkehrsbelastung Infrastruktur

MFH-Typ Eher Neubau Eher sanierte Zeile Egal
Wohnen im Rentenalter Privat / Individuell Seniorenwohnanlage Senioren-WG
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Fazit & Thesen: Alterspezifische Wohnungsnachfrage
heute und morgen

o Fluktuation, Preis- und Qualitatsselektivitat wird (in entspannten und
ausgeglichenen Markten) weiter zunehmen — und zunehmend auch von alteren
Menschen getragen werden

* Viele Gebaudetypen und Wohnlagen, die heute noch aus Gewohnheit und/oder
fehlender Marktsouveranitat bewohnt werden, werden kiinftig eine geringe
Marktakzeptanz finden

 Ebenso kdnnen bestimmte Wohnlagen eine Renaissance erfahren

 Wer das Wohnungsangebot fur die , Alten von morgen“ an den , Alten von gestern®
ausrichtet, plant am Markt vorbei

* Die soziale Pufferfunktion, die , Old Ager” heute einnehmen, geht zunehmend
verloren — mit Konsequenzen fir Wohnungsunternehmen und Stadtentwicklung

e Die Erforschung von Wohnwinschen und Wohnverhaltensmustern wird in einer
(individualisierten) alternden Gesellschaft immer wichtiger

* Die lebensstildifferenzierte Konsumentenforschung kann schon heute in
Wohnungsmarktanalysen mit eingebunden werden.



Vielen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit!



