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Grundbestandteile des Konzeptes

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

2. Wohnungsbezogene ,,Profilierung” der SINUS-Milieus (Trendbefragung, jahrlich)

3. Mikrogeographische Ubertragung der Milieus in Teilrdume: Operative Ebene;
Nutzung zusatzlicher Mikrovariablen

4. Verknupfung mit disaggregierten kommunalstatistischen Daten

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

6. Erweiterte Interpretation von Wohnungsmarktzusammenhangen auf
verschiedenen raumlichen Ebenen

7. Ableitung von Voraussetzungen fur und Folgen von Handlungsstrategien
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vhw: Nachfrageorientierte Wohnungsmarktanalyse
Den Wohnkonsumenten im Fokus

Konsumentenforschung Raumbeobachtung
Repréasentative Befragung Mikro- und Makroanalysen
(Sinus-Milieu-Modell) von Wohnungsmarkten

|
sinusB1 - Gesells. Leitmilieus
Etablierte

10%

15%
Traditionelle Milieus”

uuuuuuuuuuuuuuuuuuuu

- Wohnsituation - Bevdlkerungsentwicklung
- Einstellungen - Angebotsstrukturen
- Praferenzen/Winsche - Milieustrukturen
- Mobilitat - Wanderungen
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Nachfrageanalyse: Raumliche und sachliche Dimension
werden erweitert

4 Herk6mmliche Daten Mikrodaten
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Informationsmehrwert durch Milieudifferenzierung

Familie 1

Familie 2

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, 90gm MFH, 90gm
Soziodemographische Zwillinge
Mobilitat Gering Hoch
Milieuprofil Ortspraferenz Offen Stadt
(Beispielhaft) Bedeutung Wohnen Normal Hoch
Wohnstatus-Absicht Eigentum Offen
Wohnraum- | |
hf , Elgentum im , Stadtwohnung/
nacnirage Stadtumland® urbanes Flair”

(Beispielhaft)
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Das Positionierungsmodell

Oberschicht/
Obere 1
Mittelschicht b= '
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Untere A . “ . . )
Mittelschicht / 3 | die ,aktive* Dimension
Unterschicht . .
Grundorientierung d
1 Alltagsbewul3tsein, Lebensstil, Lebenziele
© Sinus Sociovision 2003
Soziale
Lage A B C
S Traditionelle Werte Modernisierung | Modernisierung Il

orientierung

Pflichterfullung, Ordnung

Konsum-Hedonismus und Postmaterialismus

Patchworking, Virtualisierung

© SINUS Sociovision
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Die Sinus-Milieus® in Gesamtdeutschland

Soziale Lage und Grund- bzw. Wertorientierung (2003)

NTRNTTIR
Oberschicht/ F
Obere D
Mittelschicht .
Sinus Al2 ‘
Konservative \\
N,
Mittlere . . .
Mittelschicht 2 RO BT ‘~
Sinus A23 Mainstream-Milieus £
Traditions- i
verwurzelte
15%
Untere Traditionelle Milie _
Mittelschicht / 3 Sinus B3
Unterschicht Konsum-Materialisten
11% e Milieus
© Sinus Sociovision 2003
Soziale
Lage A B C
e Traditionelle Werte Modernisierung | Modernisierung Il
orientierung Pflichterfullung, Ordnung Konsum-Hedonismus und Postmaterialismus Patchworking, Virtualisierung

Positionierungsmodell soziokulturelle Stromungen: aktiv — reaktiv und Harmonie - Spannung
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Sinus-Milieus: Verortung in Tellraumen

Analysestichprobe mit
33.000 Datensatzen

Raumliche Verteilung der Milieus
far beliebig aggregierbare Ebenen

Ubertragung auf alle 17,5 Mio.
Wohngeb&ude in Deutschland

Fir weitere Informationen (Text, Fotos) bitte den entsprechenden Milieunamen anklicken!

Das Milieu-Modell

Milieuwahrscheinlichkeit

O Etablierte
H Postmaterielle
5]

Moderne Performer
onservative
Sinus B1 W DDR-Nostalgische
Oberschicht/ Etablierte [ Brgerliche Mitte
bere Sinus 10% S S KogsumrMalenahs(en
Mittelschicht Al12 Sinus B12 c12 g8 Ee umster:al .
. xperimentalisten
K°"§:€"a" Postmaterielle i
V 10% Performer
8%

Mittlere Sinus B2

Mittelschicht Biirgerliche Mitte
h W 16% Sinus C2
5 DDR- ﬁwﬂallslen
inus A23 N 7%
Tradiliunsverwurzelle\ &
D —— Sinus BC3
o inus Hedonisten
Mittelschicht / Konsum-Materialisten 11%
Unterschicht 11%
3
Soziale A B @
Lag Traditionelle Werte Modernisierung | Modernisierung Il
Grund- Pflichterfillung, Ordnung Konsum- i und irtualisi

Milieus auf der Ebene von
Strallen und Gebauden

auf Kreisebene
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Beispiel: Tellraumliche Milieukonstellationen
Munchen — Stadtviertelebene (Clusteranalyse)

Milieuzusammensetzung

EXP TR
4,9%
HED 12,6%

1 [_] Stadtbezirke
i Milieukonstellation
: ; . [ PMA
B PMA, PER, jung eher statushoch
- [ ETB, PER, jung
B ETB, PMA, KON, TRA
B ETB
N TRA, ETB, alt
TRA
TRA, statusniedrig
BUM, jung
[ ] Statusniedrig, jung (MAT, HED)
HED
PER, jung eher statusniedrig



Beispiel: Verortung der Sinus-Milieus® auf Hausebene —
Segmentscharfe Abgrenzung von Wohnungsbestanden

e Durch mikrogeogra-
fische Daten kdnnen
Milieustrukturen bis
auf Hausebene
angegeben werden!

» Es stehen weitere
Mikrodaten zur
Verflgung, wie z.B.
Kaufkraft oder
Zahlungsaus-
fallrisiko!

O Etablierte

B rostmaterielle

D Maderne Performer
Konsarvative

| Traditlonsyersurzelts

B ppR-Mostalgische

O eirgerliche Mitke

1 |:|HIZII'IE-IIIII-f-'I-iIE‘[I-!IE-II?I'l

v 3 b B i! B Hedonisten
Quelle: microm > CHMARGENDUR b [ O Exparimentalisten
| l,L |"11J-"'fg'q_‘ "-_ ':___.-!h in ii | L Experimenlalisten
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Wohnprofilierung der Milieus
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Burgerliche Mitte |\ |
Sinus 6% . | sinusc2
AB2 DDR- Experimentalisten
A2 1% ]
verwurzelte'| 6%
15%
sssssssss
sssssss bonister
Konsum-Materialisten L106
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200
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mEmP> \Wohnprofile der Milieus

¢4l

Wohnen im
Lebens-,
Konsum-
kontext

Wohn- Wohneigen- Fluktuation:
zufrieden- tum, Mieter- Raum-

heit, privatisierung praferenzen
Wohnwiin-

sche

» ,Verraumlichung® von Basiseinstellungen
» Voraussetzungen fir Handlungsstrategien
» Ableitung, Gewichtung von Handlungsstrategien
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Milieustruktur: Relevanz fur den Wohnungsmarkt (Beispiel)
Welche Nachfrageschwerpunkte ergeben sich aus der Milieustruktur?

ETBC | e ausgepragte preis-leistungsorientierte Nachfrage

e ") Hoher Anteil

N - . .  Raumliche Praferenzen eher zweitrangig
SN N P =) Blrgerliche Mitte
—  Hoher Anspruch an Wohn- und Umfeldgestaltung

 Familienorientiertes Wohnen
 Auch Sensibilitdt im Hinblick auf Sicherheit

* hohes Eigentumsbildungspotential

VA | Hoher Anteil e Ausgangslage fiir Mieterprivatisierung guinstig
BUM Gesellschaftliche ‘ « KON: bereits mit Eigentum versorgt (Sattigun
— —EE Leitmilieus - " Egen gt (Sattigung)
\ waT /) HED  PMA: aul3erst differenzierte Haltung zum

Wohneigentum
 PER: Eigentum insbes. als Investition

1o 3 * hohes Fluktuationspotential
Wlﬁ Hoher Anteil .
A

o W \oderne ‘ hohes Eigentumspotential im qualitativ an-
fﬁﬁm‘aﬁ» = Performer spruchsvolleren MFH-Bestand
‘ maT 3/ HED « Gentrifizierungstendenzen in innerstadtischen

Quartieren (haufig auch hoher Anteil EXP, HED)
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Kaufkraft: Variable bis auf Straldenabschnittsebene*
M - —f 2L 1:
— — uap. Kirche@%).

2 “ aup

] &
- Lay Regerr-
Klarbecken

=y
OaY Schulzent

Kray

Freisenbruch

Burgaltendorf

Heisingen

Fischlak
Heidhausen ischiaken

[ ] Stadtteilgrenzen
Kaufkraft STB 2001 (Essen = 100)

125 - 129

B 118- 125
B 111-118
[ 105 - 111
[ ]101-105

* 25 bis etwa 125 Haushalte
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Kaufkraft: Verknipfung mit der Milieuvariablen
Unternehmen/ Gesamtstadt: Kaufkraft der Milieus
Indexbildung auf der Basis BRD gesamt (=100)

110 \ \

B Unternehmen xyz
B Stadt xyz

105,1

105

100

95 94,3

92,4

90 +

86,9
85,2 85,9

84,6
N N .l

ETB PMA PER KON TRA DDR BUM MAT HED EXP Gesamt

84,9
85 84,3 84,2

80 -
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Der Indikator ,, Zahlungsausfallrisiko*
Erlauterungen zum Indikator

Der Indikator beschreibt die statistische Wahrscheinlichkeit von Zahlungsausfallen fir
jede Adresse in Deutschland — Einteilung der Haushalte in neun Klassen

Daruber hinaus werden Informationen Uber Alters- und Familienstruktur und Wohnumfeld

Der Indikator basiert zu 80% auf in der Vergangenheit beobachteten Zahlungsausfallen.
‘ etc. berucksichtigt. Zahlungsausfall ist nicht mit Mietausfall zu verwechseln!

Bewertung Risiko

Die Einteilung der Hauser erfolgt in 9 »
Risikoklassen. Jede Klasse entspricht o
ca. 11% der Bevolkerung. Antall %
Ab Risikoklasse 7 steigt der Anteil der il

Nichtzahler exponentiell an o 74__
S
son S

2 3 q B & 4 -

Risiko-Klasse

m Beabanng
Hisad iy
E Kichizahlar
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Beispiel: Berlin - Zahlungsausfallrisiko auf VZ-Ebene

» Keine Ost/West-Trennung beim
Zahlungsausfallrisiko

» Zahlungsausfallrisiko am
héchsten in den an den
Bezirken Mitte und Tiergarten
angrenzenden Gebieten

* Weitere , Inseln” von erh6htem
Risiko auch am Stadtrand

0 ONXD B A
N G.C5 € 0W) 6 S e Bstn ¢ O
Pllvoc oo coN . oS A
ovrco Mo |« toR A
E o Mo . 0o A
cooc Mo . woR A
Plvec.cooc Mo | oS A
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vhw: Wohnungswirtschaftliches Analysemodell
Integration und VerknUpfung von Datenfeldern und -ebenen

-

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

Rahmenbedingungen der Nachfrage
» Analyse Soziodemographie / Fluktuation / Sozialstrukturen
* Prognose Bevolkerung / Haushalte

Qualitative Nachfrage
* Milieu-, Kaufkraft- und Risikokonstellation

Rahmenbedingungen des Angebotes Marktposition Unternehmenssegment
» Mietenentwicklung/ Preise fur Wohneigentum * Mietpreis und Gro3enstruktur
» Grof3enstrukturen * Qualitative Bewertung

b Ableitung und Bewertung von Strategien und Handlungsoptionen



A
Evhw

vhw: Anwendungsbereiche
der nachfrageorientierten Wohnungsmarktanalyse

Anwender

Typische
Fragestellung

Input vhw

Gesamtportfolio Einzelsegment Strategie

immmp \Wohnungsunternehmen
mmp Bestandsverwalter

ﬂﬂ- , Wie ist die Marktposition des Wohnungsbestands
im stadtischen/regionalen Kontext einzuordnen
und was bedeutet dies fur das Unternehmen?*

mmmp Segmentierung
immmp Ranking / Monitoring

un- Strategieentwicklung/ -bewertung
Zielgruppen

Produktpolitik

Preispolitik

Kommunikationspolitik
Vertriebspolitik

RERN
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vhw: Anwendungsbereiche
der nachfrageorientierten Wohnungsmarktanalyse

Anwender

Typische
Fragestellung

Input vhw

Gesamtportfolio Einzelsegment Strategie

immp \Wohnungsunternehmen, Bestandsverwalter

(mmmp Investoren

ﬂﬂ‘ , Wie ist die Marktposition von Siedlung XY

einzuordnen und welche Chancen / Perspektiven
bestehen?”

immmp Marktposition

—p Starken / Schwachen
=P Chancen / Risiken

ﬂﬂ- Handlungsoptionen / Instrumente
=—p |dentifikation geeigneter Malinahmen
=—p Folgeabschétzung
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vhw: Anwendungsbereiche
der nachfrageorientierten Wohnungsmarktanalyse

Gesamtportfolio Einzelsegment Strategie
Anwender (s \Wohnungsunternehmen
immmp Investoren, Bautrager
Typische mmmp . Welche Chancen bestehen fiir Eigentumsbildung/
Fragestellung Mieterprivatisierung und welche Standorte sind

am besten geeignet?“

Input vhw mmp Strategiebewertung

-p (Gesamtpotenzial

-p Strategievergleich

immp Standortbewertung
-—p Standortsuche

=P Standortranking
-p Kleinraumige Potenzialbestimmung
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Anwendungsbeispiel 1:
Bestimmung milieubasierter Privatisierungsquoten

Vorgehen Ergebnis
1. Analyse der Befragungsdatenbanken Allgemeine Privatisierungsquote
- Milieuzugehdrigkeit (SINUS-Milieus) ||- ~Wie hoch sind die Privatisierungschan-
- Ortsspezifika (Stadtgrof3e/Lage) cen bei westdeutschen Grol3stadtmietern
- Wohnstatus (Mieter) der einzelnen Milieus?”
2. Ubertragung der Quoten in den Bestand Lokale Privatisierungsquote
- Verortung mit mikrogeographischen Milieu- Il ~Wie hoch sind Privatisierungschancen
Kaufkraft- und Haushaltsdaten im Bestand X ?*
3. Interpretation der Ergebnisse Interpretierte Privatisierungsquote

- Beriicksichtung von lokalen Angebotsstrukturen ||‘ .Wie stark konnen die Privatisierungs-
chancen lokal umgesetzt werden?*
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Beispiel: Verortung Privatisierungsguoten

..r-:-..r_{q

- o W posimatenele
& O Modeme Performer
o W Konssmvative

i dp| B Traditionsverwurzelte

B npR-Mostalgische

58 O Eurgeriiche Mitt

Konsum-Katerialisten

g | W Hedonisten

Experimentalist=n
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Haushalte
1024

Milieuanteile
Postmaterielle: 59,3%
Traditionsverwurzelte: 15,4%
Etablierte: 10,8%

Moderne Performer: 5,6%
Rest: 8,9%

Kaufkraft
105,3 (Index West)

Beispiel: Verortung Privatisierungsguoten

—

Privatisierungsneigung
Xy % = xxx HH

Erwerbsabsicht WoEig
XX % = xxx HH

Erwerbsabsicht ETW
X,X % = xx HH

O Emblierts

B rostmateriele

B modems Perlormer
B konssreative

B Traditionsyersurzeite
B poR-Mostalgische

O gurgerliche Mitt:

O Konsum-Materialisten
B Hedonlsten

O Experimentalisten
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Zusammenfassung: Informationsmehrwert
fur Wohnungsunternehmen, Investoren und Bautrager

e Zusatzliche Differenzierung und kleinraumliche Verortung von Zielgruppen
e Potenzialanalyse lUber alle raumlichen Ebenen

e Nachfrageorientierte Bewertung von strategischen Handlungsoptionen
und deren Voraussetzungen im Bestand

e Bewertung von Mallhahmenpaketen zur Umsetzung von Handlungsstrategien

Nachfrageorientierte Vorselektion von Bestandssegmenten fir weitergehende
Befragungen (EinzelmalRhahmen)

Dynamisches Trendmonitoring: Updates von Bewertung und Potenzialschatzung

Jahrliche Updates der Mikrovariablen



