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1. Rückgriff auf Lebensweltforschung: Systematische Einbeziehung von
Wertorientierungen, Einstellungen, Konsumpräferenzen (SINUS-Milieus)

2. Wohnungsbezogene „Profilierung“ der SINUS-Milieus (Trendbefragung, jährlich)

3. Mikrogeographische Übertragung der Milieus in Teilräume: Operative Ebene; 
Nutzung zusätzlicher Mikrovariablen 

4. Verknüpfung mit disaggregierten kommunalstatistischen Daten

5. Nutzung weiterer sekundärer Informations-/ Datenquellen sowie Kenntnisse
lokaler Akteure

6. Erweiterte Interpretation von Wohnungsmarktzusammenhängen auf 
verschiedenen räumlichen Ebenen

7. Ableitung von Voraussetzungen für und Folgen von Handlungsstrategien

Grundbestandteile des Konzeptes



vhw: Nachfrageorientierte Wohnungsmarktanalyse
Den Wohnkonsumenten im Fokus

- Wohnsituation
- Einstellungen 

- Präferenzen/Wünsche
- Mobilität

- ...
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Informationsmehrwert durch Milieudifferenzierung

Alter Haushaltsvorstand 38 38  
Haushaltstyp 4-Pers.HH 4-Pers.HH
Haushaltseinkommen 2-3.000 Euro                      2-3.000 Euro
Wohngeld nein nein
Wohnung MFH, 90qm MFH, 90qm

Objektive
Merkmale
(Auswahl)

Milieuprofil
(Beispielhaft)

Mobilität Gering Hoch
Ortspräferenz Offen Stadt
Bedeutung Wohnen Normal Hoch
Wohnstatus-Absicht Eigentum Offen

Familie 1 Familie 2

„Stadtwohnung/ 
urbanes Flair“

Soziodemographische Zwillinge

Wohnraum-
nachfrage
(Beispielhaft)

„Eigentum im 
Stadtumland“
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Die Sinus-Milieus® in Gesamtdeutschland
Soziale Lage und Grund- bzw. Wertorientierung  (2003)
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Sinus-Milieus: Verortung in Teilräumen

Analysestichprobe mit 
33.000 Datensätzen
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Für weitere Informationen (Text, Fotos) bitte den entsprechenden Milieunamen anklicken!
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Räumliche Verteilung der Milieus
für beliebig aggregierbare Ebenen

Übertragung auf alle 17,5 Mio. 
Wohngebäude in Deutschland 
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Etablierte
Postmaterielle
Moderne Performer
Konservative
Traditionsverwurzelte
DDR-Nostalgische
Bürgerliche Mitte
Konsum-Materialisten
Hedonisten
Experimentalisten

Das Milieu-Modell Milieuwahrscheinlichkeit 
auf Kreisebene

Milieus auf der Ebene von 
Straßen und Gebäuden



Milieukonstellation
PMA
PMA, PER, jung eher statushoch
ETB, PER, jung
ETB, PMA, KON, TRA
ETB
TRA, ETB, alt
TRA
TRA, statusniedrig
BUM, jung
Statusniedrig, jung (MAT, HED)
HED
PER, jung eher statusniedrig

Stadtbezirke

Milieuzusammensetzung
ETB

12,6%

PMA
18,6%

PER
12,4%

KON 
6,9%

TRA
14,5%

DDR
1,2%

BUM
11,1%

MAT
6,2%

HED
11,7%

EXP
4,9%

Beispiel: Teilräumliche Milieukonstellationen
München – Stadtviertelebene (Clusteranalyse)



Beispiel: Verortung der Sinus-Milieus® auf Hausebene –
Segmentscharfe Abgrenzung von Wohnungsbeständen

Quelle: microm

• Durch mikrogeogra-
fische Daten können 
Milieustrukturen bis 
auf Hausebene 
angegeben werden!

• Es stehen weitere 
Mikrodaten zur 
Verfügung, wie z.B. 
Kaufkraft oder 
Zahlungsaus-
fallrisiko!
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Wohnprofile der Milieus

Wohnen im
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Konsum-
kontext
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Wohnwün-
sche

Wohneigen-
tum, Mieter-
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Fluktuation:
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Wohnprofilierung der Milieus

Ø „Verräumlichung“ von Basiseinstellungen
Ø Voraussetzungen für Handlungsstrategien
Ø Ableitung, Gewichtung von Handlungsstrategien



• ausgeprägte preis-leistungsorientierte Nachfrage
• Räumliche Präferenzen eher zweitrangig
• Hoher Anspruch an Wohn- und Umfeldgestaltung
• Familienorientiertes Wohnen
• Auch Sensibilität im Hinblick auf Sicherheit

Hoher Anteil 
Bürgerliche Mitte

• hohes Fluktuationspotential
• hohes Eigentumspotential im qualitativ an-

spruchsvolleren MFH-Bestand
• Gentrifizierungstendenzen in innerstädtischen 

Quartieren (häufig auch hoher Anteil EXP, HED)

Hoher Anteil 
Moderne 
Performer 

MAT

ETB

EXP

PMA

HED

BUM

PER

TRA DDR

KON

• hohes Eigentumsbildungspotential
• Ausgangslage für Mieterprivatisierung günstig
• KON: bereits mit Eigentum versorgt (Sättigung)
• PMA: äußerst differenzierte Haltung zum 

Wohneigentum
• PER: Eigentum insbes. als Investition

Hoher Anteil 
Gesellschaftliche 
Leitmilieus

MAT

ETB

EXP

PMA

HED

BUM

PER

TRA DDR

KON

MAT

ETB

EXP

PMA

HED

BUM

PER

TRA DDR

KON

Milieustruktur: Relevanz für den Wohnungsmarkt (Beispiel)
Welche Nachfrageschwerpunkte ergeben sich aus der Milieustruktur?
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Kaufkraft STB 2001 (Essen  = 100)
125 - 129
118 - 125
111 - 118
105 - 111
101 - 105
97 - 101
94 - 97
92 - 94
89 - 92

Stadtteilgrenzen

Kaufkraft: Variable bis auf Straßenabschnittsebene*

* 25 bis etwa 125 Haushalte



Kaufkraft: Verknüpfung mit der Milieuvariablen
Unternehmen/ Gesamtstadt: Kaufkraft der Milieus
Indexbildung auf der Basis BRD gesamt (=100)
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Der Indikator beschreibt die statistische Wahrscheinlichkeit von Zahlungsausfällen für 
jede Adresse in Deutschland – Einteilung der Haushalte in neun Klassen

Der Indikator „Zahlungsausfallrisiko“ 

Der Indikator basiert zu 80% auf in der Vergangenheit beobachteten Zahlungsausfällen. 
Darüber hinaus werden Informationen über Alters- und Familienstruktur und Wohnumfeld 
etc. berücksichtigt. Zahlungsausfall ist nicht mit Mietausfall zu verwechseln!

Erläuterungen zum Indikator

Die Einteilung der Häuser erfolgt in 9 
Risikoklassen. Jede Klasse entspricht 
ca. 11% der Bevölkerung. 
Ab Risikoklasse 7 steigt der Anteil der 
Nichtzahler exponentiell an



Beispiel: Berlin - Zahlungsausfallrisiko auf VZ-Ebene

• Keine Ost/West-Trennung beim 
Zahlungsausfallrisiko

• Zahlungsausfallrisiko am 
höchsten in den an den 
Bezirken Mitte und Tiergarten 
angrenzenden Gebieten 

• Weitere „Inseln“ von erhöhtem 
Risiko auch am Stadtrand

Z a h l u n g s a u s f a l l r i s i k o

s e h r  g e r i n g  ( 0  -  2 0 % )

g e r i n g  ( 2 0  -  4 0 % )

m i t t e l  ( 4 0  -  6 0 % )

h o c h  ( 6 0  -  8 0 % )

s e h r  h o c h  ( 8 0  -  1 0 0 % )

B e z i r k e  a l t  ( 2 3 )
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vhw: Wohnungswirtschaftliches Analysemodell
Integration und Verknüpfung von Datenfeldern und -ebenen

Stadt (Gesamtraum) Stadtteil (Teilraum) Quartier (Segment)

Rahmenbedingungen der Nachfrage
• Analyse Soziodemographie / Fluktuation / Sozialstrukturen

• Prognose Bevölkerung / Haushalte

Rahmenbedingungen des Angebotes
• Mietenentwicklung/ Preise für Wohneigentum

• Größenstrukturen

Marktposition Unternehmenssegment
• Mietpreis und Größenstruktur

• Qualitative Bewertung

Qualitative Nachfrage 
• Milieu-, Kaufkraft- und Risikokonstellation

Ableitung und Bewertung von Strategien und Handlungsoptionen



vhw: Anwendungsbereiche

Gesamtportfolio Einzelsegment Strategie

Input vhw

Anwender

Segmentierung

Strategieentwicklung/ -bewertung
Ranking / Monitoring

Wohnungsunternehmen
Bestandsverwalter

Zielgruppen
Produktpolitik
Preispolitik
Kommunikationspolitik
Vertriebspolitik

Typische
Fragestellung

„Wie ist die Marktposition des Wohnungsbestands 
im städtischen/regionalen Kontext einzuordnen  
und was bedeutet dies für das Unternehmen?“

der nachfrageorientierten Wohnungsmarktanalyse



vhw: Anwendungsbereiche
der nachfrageorientierten Wohnungsmarktanalyse

Gesamtportfolio Einzelsegment Strategie

Input vhw

Anwender

Marktposition

Handlungsoptionen / Instrumente

Stärken / Schwächen

Chancen / Risiken

Wohnungsunternehmen, Bestandsverwalter
Investoren

Folgeabschätzung

Identifikation geeigneter Maßnahmen

Typische
Fragestellung

„Wie ist die Marktposition von Siedlung XY 
einzuordnen und welche Chancen / Perspektiven 
bestehen?“



vhw: Anwendungsbereiche

Gesamtportfolio Einzelsegment Strategie

Input vhw

Anwender

Strategiebewertung

Standortbewertung

Gesamtpotenzial

Strategievergleich

Standortranking

Kleinräumige Potenzialbestimmung

Standortsuche

Wohnungsunternehmen
Investoren, Bauträger

Typische
Fragestellung

„Welche Chancen bestehen für Eigentumsbildung/ 
Mieterprivatisierung und welche Standorte sind 
am besten geeignet?“

der nachfrageorientierten Wohnungsmarktanalyse



Anwendungsbeispiel 1:

Bestimmung milieubasierter Privatisierungsquoten

1. Analyse der Befragungsdatenbanken
- Milieuzugehörigkeit (SINUS-Milieus)
- Ortsspezifika (Stadtgröße/Lage)
- Wohnstatus (Mieter)

Vorgehen Ergebnis

Allgemeine Privatisierungsquote
„Wie hoch sind die Privatisierungschan-
cen bei westdeutschen Großstadtmietern 
der einzelnen Milieus?“

2. Übertragung der Quoten in den Bestand
- Verortung mit mikrogeographischen Milieu-

Kaufkraft- und Haushaltsdaten

3. Interpretation der Ergebnisse
- Berücksichtung von lokalen Angebotsstrukturen

Lokale Privatisierungsquote
„Wie hoch sind Privatisierungschancen  
im Bestand X ?“

Interpretierte Privatisierungsquote
„Wie stark können die Privatisierungs-
chancen lokal umgesetzt werden?“



Beispiel: Verortung Privatisierungsquoten



Beispiel: Verortung Privatisierungsquoten

Privatisierungsneigung
xy % = xxx HH

Erwerbsabsicht WoEig
xx % = xxx HH

Erwerbsabsicht ETW 
x,x % = xx HH

Haushalte
1024

Milieuanteile
Postmaterielle: 59,3%
Traditionsverwurzelte: 15,4%
Etablierte: 10,8%
Moderne Performer: 5,6%
Rest: 8,9%

Kaufkraft 
105,3 (Index West)



• Zusätzliche Differenzierung und kleinräumliche Verortung von Zielgruppen

• Potenzialanalyse über alle räumlichen Ebenen

• Nachfrageorientierte Bewertung von strategischen Handlungsoptionen
und deren Voraussetzungen im Bestand

• Bewertung von Maßnahmenpaketen zur Umsetzung von Handlungsstrategien

• Nachfrageorientierte Vorselektion von Bestandssegmenten für weitergehende      
Befragungen (Einzelmaßnahmen)

• Dynamisches Trendmonitoring: Updates von Bewertung und Potenzialschätzung

• Jährliche Updates der Mikrovariablen

Zusammenfassung: Informationsmehrwert
für Wohnungsunternehmen, Investoren und Bauträger


