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Die ,,Neuen Alten” im Wohnungsmarkt -
Aktuelle Forschungsergebnisse
Uber eine stark wachsende Zielgruppe

Das Thema des demographischen Wandels hat in
Deutschland Hochkonjunktur, quer durch alle Medien-
formate. Wahrend auf der einen Seite Bevolkerungssta-
tistiker mit Hilfe ihrer Prognosemodelle um das quanti-
tative Ausmaf von Schrumpfung und Alterung streiten,
wird auf der anderen Seite bereits die politische Debat-
te gefiihrt. Doch im Hintergrund der Diskussion Uber ei-
ne alternde Gesellschaft vollzieht sich - nahezu unbe-
merkt - ein qualitativer Strukturbruch. Aktuelle Ergeb-
nisse der empirischen Sozialforschung zeigen, dass sich
die Alten der Nachkriegsgeneration, die ,,Neuen Alten”,
deutlich von den heutigen Senioren in puncto Werthal-
tungen, Lebensfiihrung und Lebensstil unterscheiden.
Es handelt sich um eine soziokulturelle Entwicklung, de-
ren Folgen nicht geringer einzuschatzen sind als der
quantitative Umbau der Alterspyramide. Mit anderen
Worten: Es wird kiinftig zwar mehr altere Menschen in
Deutschland geben, aber vor allem andere als bisher be-
kannt.

Mit Hilfe der 3SC® Trendforschung kann der vhw bereits heute
erste Auswirkungen dieser Entwicklung fir den Wohnungs-
markt erkennen. Fiir Kommunen und Wohnungsunternehmen
sollen diese Ergebnisse einen Anlass zur Strategiediskussion ge-
ben, zahlen beide Akteure doch zu den direkt Betroffenen des
demographischen und gleichzeitig soziokulturellen Wandels.

Wann ist man eigentlich alt?

Im ersten Buch Moses, im Buch Genesis, findet sich eine von
hochster Stelle vorgegebene obere Grenzwertdefinition mensch-
lichen Alters. ,Da sprach der Herr: Mein Geist soll nicht fur im-
mer im Menschen bleiben, weil er auch Fleisch ist; daher soll sei-
ne Lebenszeit hundertzwanzig Jahre betragen.” (Gen 6,3). Die
Genauigkeit dieser Angabe ist, in Anbetracht damaliger Un-
kenntnis heutiger medizinischer Méglichkeiten, beachtlich: Der
alteste dokumentierte Mensch aller Zeiten, die Franzosin Jean-
ne Calment, starb im Jahr 1997 im Alter von 122 Jahren. Dieser
Wert gilt bis auf weiteres als maximal erreichbare Lebenszeit.

Den unteren Grenzwert einer Altersdefinition liefert die Werbe-
wirtschaft: Der 50. Geburtstag markiert hier den Austritt aus der
fur das Marketing wichtigsten Zielgruppe der 14- bis 49-Jahri-
gen. Selbst in Zeitschriften mit einem hohen Anteil &lterer Leser
(Stern, Horzu o. A. ) richteten sich 1999 nur 15 % aller Anzeigen

gezielt an Altere — inzwischen ist die Tendenz allerdings stei-
gend. Legt man diese beiden Grenzwerte zu Grunde, so ergibt
sich doch eine recht groBe Zeitspanne, die weiterer Differenzie-
rungen bedarf, um sie greifbarer zu machen. Man spricht daher
mittlerweile

[ bei den 50- bis 65-Jahrigen von ,Jungen Alten”,
[ bei den 65- bis 80-Jahrigen von ,Senioren” und
1 bei den tber 80-Jahrigen von ,Hochaltrigen”.

Liegt das faktische durchschnittliche Renteneintrittsalter noch bei
ca. 60 Jahren, bzw. das gesetzliche bei 65 Jahren, betragt die
durchschnittliche Lebenserwartung in Deutschland 75 Jahre bei
Mannern bzw. 80 Jahre bei Frauen. Das Alter als dritter Le-
bensabschnitt dauert somit nicht selten Gber 20 Jahre an. Dabei
ist mit einer kiinftig weiteren Ausdehnung dieser Phase zu rech-
nen. Das Max-Planck-Institut geht fir 2050 von einer durch-
schnittlichen Lebenserwartung der deutschen Bevélkerung von
90 Jahren aus. Eine deutlich erhohte (stationare) Pflegebedurf-
tigkeit ist statistisch erst in der Gruppe der Hochaltrigen, der Gber
80-Jahrigen, festzustellen. Auch hier sind durch medizinischen
Fortschritt weitere Grenzverschiebungen zu erwarten.

Wenngleich Zweifel an der Verlasslichkeit von demographischen
Langfristprognosen generell berechtigt erscheinen, so ist man
sich doch darin einig, dass Kinder, die nach dem ,Pillenknick” in
den 1970emn nicht geboren wurden, auch keine Eltern im 21.
Jahrhundert werden. 30 Jahre nach Zwélf” lautet das Fazit des
Demographen Herwig Birk in Bezug auf die Beeinflussbarkeit der
demographischen Entwicklung Deutschlands. Eine Verschiebung
der Alterstruktur in Richtung der alteren Altersgruppen erscheint
somit unabwendbar und ist auch durch verstarkte Zuwanderung
aus dem Ausland - realistisch betrachtet — nicht aufzuhalten. In
seiner 10. koordinierten Bevélkerungsvorausberechung pro-
gnostiziert das Bundesamt fir Statistik in der mittleren (funften)
Variante! bis 2050 folgende Eckwerte:

B Die ,Jungen Alten” werden bis 2020 um Uber 25 % ge-
geniber 2002 auf eine Zahl von ca. 19,5 Millionen anwach-

! Dieser Variante liegen folgende Annahmen zugrunde:

a) Die Geburtenhaufigkeit bleibt wahrend des gesamten Zeitraums der Vorausberech-
nung bei 1,4 Kindern pro Frau; b) Die Lebenserwartung bei Geburt steigt bis 2050 ftir
Madchen auf 86,6 Jahre und fir Jungen auf 81,1 Jahre; die ,fernere” Lebenserwartung
betragt 2050 flir 60-jahrige Frauen 28 weitere Lebensjahre und fir gleichaltrige Man-
ner etwa 24 Lebensjahre; ¢) Der AuBenwanderungssaldo der ausléndischen Bevolke-
rung betragt 200.000 jahrlich; die Nettozuwanderung der Deutschen geht von etwa
80.000 im Jahr 2002 schrittweise zurlick bis zum Nullniveau im Jahr 2040.
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sen. AnschlieBend reduziert sich die Zahl bis 2050 in etwa
wieder auf das Ausgangniveau von 2002.

Bl Die Welle der ehemals geburtenstarken Jahrgénge erreicht
ihren Scheitelpunkt bei den Senioren im Jahr 2035. Eine Zahl
von 16,5 Millionen bedeutet gegentiber 2002 eine Steigerung
von 50 %. Bis 2050 reduziert sich die Zahl der Senioren wie-
der um 3,4 Millionen (gegentber 2002 + 19 %).

Bl Den ,Hochaltrigen” wird eine fast konstante Steigerung bis
2050 vorhergesagt — lediglich um 2025 ist ein leichter und
kurzfristiger Rickgang zu erwarten. lhre Zahl wird den Be-
rechnungen des statischen Bundesamtes zufolge bis 2050
um knapp 174 % gegeniber 2002 auf etwa 9,1 Millionen
Menschen ansteigen.

Wenn die Prognosen zutreffen, dann wird 2050 jeder zweite
Bundesburger tber 50 Jahre und knapp jeder Dritte tber 65 Jah-
re alt sein. Es ist damit nachvollziehbar, dass lediglich in dem Seg-
ment der Seniorenimmobilien ein starkes zukilnftiges Wachs-
tumspotenzial in Deutschland und Europa gesehen wird — ganz
im Gegensatz zu Buro-, Einzelhandels- oder sonstigen Woh-
nimmobilien.2

Bisheriges Wohnverhalten von
Senioren

In den Markt- und Standortstudien des vhw fallt immer wieder
auf, dass bestimmte Wohnlagen mit hohen Anteilen von alteren
Bevdlkerungsgruppen korrelieren. Die statushohen Senioren re-
sidieren haufig in alteren, aber gut ausgestatteten Ein- und
Zweifamilienhdusern in bester Wohnlage in Stadtrandbezirken
und Umlandgemeinden. Sie stellen jedoch insgesamt nur einen
kleinen Teil der Gruppe der tber 65-Jahrigen. Wohneigentimer
im Seniorenalter mit mittleren Einkommen sind dagegen typi-
scherweise in kleineren, einfacher ausgestatteten und haufig
modernisierungsbeddrftigen Ein- und Zweifamilienhauser in ein-
facheren Wohnlagen am Stadtrand und im Umland zu finden.
Insgesamt verfigen die EigentUmerhaushalte aufgrund ihrer
Haushaltsstruktur (Paar- und Singlehaushalte) tber hohe Pro-
Kopf-Wohnflachen.

In innerstadtischen Gebieten werden teilweise Mehrfamilien-
hauser der Griinderzeit und der 1920er Jahre zum Teil auch noch
von Senioren mit hoher Mietdauer bewohnt — wenn auch in die-
sen Gebieten vielfach schon der Prozess der Mieternachfolge
eingesetzt hat. Innerstadtische Mehrfamilienhduser (Zeilen-
bau/Blockrand) der 1950er und friher 1960er Jahre zeigen hin-
gegen ebenso wie einfache Mehrfamilienhduser der Nach-
kriegszeit am Stadtrand die héchsten Seniorenanteile. Haufig
handelt es bei diesen Bewohnern noch um Erstmieter. Auch in
landlichen Gebieten, d. h. in Dorfern, alten Ortskernen und Klein-
stadten lassen sich durchschnittlich hthere Anteile von Senioren

2 Vgl. Urban Land Institute: ,The European Property Bust”, Newsweek International,
24. April 2006
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messen. Eine Besonderheit der neuen Lander ist der teilweise
hohe Anteil von &lteren Menschen in Plattenbausiedlungen. Die
GroBwohnsiedlungen im Westen zeigen hingegen jlingere
Altersstrukturen.

Betrachtet man das Wohnverhalten heutiger Senioren, so zeigt
sich ein in vielen Fallen dhnliches Bild. Zunachst sind die alteren
Bewohner aufgrund einer langen Wohndauer sehr stark mit
Wohnung und Wohnumfeld verwurzelt. Ein Umzug kommt fur
die meisten nicht in Frage — allenfalls aus gesundheitlichen
Grinden ist ein Wechsel in eine altengerechtere Wohnung im
Nahbereich vorstellbar. In Befragungen duBern altere Menschen
immer wieder, dass Themen wie Ordnung, Sauberkeit und Si-
cherheit von zentraler Wichtigkeit sind. Fir Vermieter zahlen al-
tere Mieter zu den zuverlassigsten Kunden, und das nicht nur in
Bezug auf die Punktlichkeit der Mietzahlungen. Vielmehr kiim-
mern sich Senioren in der Regel verstarkt um die Einhaltung der
Hausordnung, und auch gemeinschaftliche Aufgaben wie z. B.
die Pflege des Wohnumfeldes, Mietergérten o. A. werden be-
reitwillig Gbernommen.

Aus Sicht der Quartiersentwicklung geht von den alteren Mie-
tern ein soziales Stabilisierungspotenzial aus, denn bauliche und
soziale Verschlechterungen im Quartier werden zwar realisiert
und ggf. auch moniert, fihren aber nur in den seltensten Fallen
zu einem Fortzug. Diese hohe Leidensfahigkeit ist sicherlich z. T.
auf eine starke lokale Verwurzelung zurlckzufihren. Allerdings
zeigen die Umfragen des vhw auch, dass Markttberblick und
Ausgabebereitschaft bei den beiden altesten Altersgruppen
stark abfallen, d. h. diese Gruppen mit einem Wohnungswech-
sel starker Uberfordert sind (vgl. Abb.1).
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Abb. 1: Markttberblick und Ausgabebereitschaft 2005 (Quelle: vhw, 3SC® Trendfor-
schung 2005)

Auf den ersten Blick liegt somit die Interpretation nahe, dass es
sich um einen soziodemographischen, d. h. rein altersbedingten
Effekt handelt: Mit steigendem Alter verliert das Thema Wohnen
an Bedeutung, die Immobilitat der Befragten steigt. Es ist jedoch
auch eine Gegenthese denkbar, die im Folgenden formuliert und
belegt werden soll.
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~Lifestyle-Pioniere” der Nachkriegs-
generation

Das biologische Alter verliert in Bezug auf das individuelle Wohn-
verhalten zunehmend an Erkldrungskraft. Vielmehr rticken le-
bensweltliche Konstrukte, individuelle Werthaltungen und per-
sonliche Lebensstile bei dlteren Menschen in den Vordergrund
und werden, soweit die Gesundheit es zuldsst, auch im Alter aus-
gelebt.

Um die These einer starkeren lebensweltlichen Differenzierung
der Jungen Alten zu untermauern, bedarf es eines Riickgriffs auf
die qualitative Sozialforschung. Entsprechend der Feld- und Ha-
bitustheorie Bourdieus verinnerlichen Menschen gesellschaftli-
che Werte und Normvorstellungen und werden ihrerseits zum
gesellschaftspragenden Multiplikator dieser Werte. Dabei er-
weist sich die grundlegende Wertprdgung in der Regel als sehr
langlebig. Im Gegensatz zu Moden oder Trends behalten Men-
schen ihre innersten Werte meist ein Leben lang bei.

Der Zeitgeist hingegen, verstanden als pragender Wertekanon
einer Epoche, hat sich seit Beginn der Bundesrepublik Deutsch-
land stark gewandelt. Sozialforscher benennen unterschiedliche,
aufeinander folgende und sich mittlerweile teilweise Uberla-
gernde Wertephasen. In den 1950er Jahren war die junge Bun-
desrepublik noch von Pflicht- und Akzeptanzwerten gekenn-
zeichnet. Klassische preufische Tugenden wie

staltet — man kénnte durchaus von ,Lifestyle-Pionieren” spre-
chen. Die einmal gewonnenen und verinnerlichten Werte,
Grundhaltungen und Lebensstile werden auch im Alter gelebt
und verdrangen dabei zunehmend traditionelle Vorstellungen
davon, wie man im Alter zu sein habe. Die Neuen Alten der
Nachkriegsgeneration haben zudem im Durchschnitt eine bes-
sere Schul- und Berufsausbildung als friihere Generationen. Da-
mit sind nicht zuletzt bessere Chancen zur Bewaltigung des Le-
bens und Partizipation am gesellschaftlichen Leben verbunden.

Fundierung der These

Ein erster Beleg findet sich in der 6ffentlichen Statistik der Ehe-
scheidungen. Nachfolgende Grafik zeigt den Anteil der Schei-
dungen, bei denen der Mann tber 50 Jahre alt war. War es nach
1991 noch weniger als jede sechste Scheidung (16 %) bei der
zumindest der Ehemann den jungen Alten zugerechnet werden
konnte, stieg dieser Anteil seit 1998 kontinuierlich auf mittler-
weile knapp 20 % an. Die Zunahme individualistischer Lebens-
weisen bzw. die Abnahme traditionell-konservativer Werte, fUhrt
mittlerweile auch bei den Uber 50-Jahrigen zu steigenden Schei-
dungsraten. Eine langjéhrige Partnerschaft gegebenenfalls auch
im hoheren Alter zu beenden, wird immer mehr zur Normalitat
und l6st die tradierte Vorstellung ab, dass eine Ehe fur das Le-
ben geschlossen wird.

FleiB, Disziplin, Ordnung und Konformitat prag-

ten die personlichen Lebenswelten und Ideal-
vorstellungen der damaligen Zeit. Bis in die
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hedonistischer Lebensvorstellungen festzustel-
len. Die Freiheitsbewegung der spaten 1960er (Vor-)Kriegsgeneration Nachkriegsgeneration

Jahre baute auf dem materiellen Wohlstand des

Wirtschaftswunders auf und 6ffnete die Gesell-
schaft erstmals fur neue Werte wie Selbstbe-
stimmung und individuelle Freiheit. Es wurden die Grundlagen
fir eine individualisierte Gesellschaft, wie wir sie heute kennen,
gelegt. Die Fokussierung auf das eigene Gluick verbunden mit
privater und z. T. beruflicher Selbstverwirklichung, das gezielte
Verfolgen individueller Genussvorstellungen sind Lebensent-
wdrfe, die immer haufiger in Befragungen festzustellen sind.

Die Abnahme traditioneller Werte einerseits und die gleichzeiti-
ge Zunahme hedonistischer Lebensweisen andererseits sind
zwei soziokulturelle Langzeittrends, von denen erstmals auch die
kunftige Altengeneration betroffen sein wird. Die Nachkriegs-
generation wurde als erste Generation von neuen und vielfalti-
geren Sozialisationseinflissen gepragt bzw. hat diese mitge-

Abb. 2: Anteil Ehescheidungen der tiber 50-Jahrigen (Quelle: Bundesamt fur Statistik 2005)

Ein zweiter Beleg fiir oben genannte These lasst sich aus mi-
lieudifferenzierten GroBbefragungen gewinnen, wie sie jahrlich
in Deutschland erhoben werden. Kombiniert man in der Aus-
wertung Zugehdrigkeit zu den Sinus-Milieus3 und Altersgruppe
der Befragten, so wird ein deutlicher Strukturbruch erkennbar.
Die traditionellen Milieus der Traditionsverwurzelten, Konserva-
tiven und der DDR-Nostalgischen stellen in der Altersgruppe der
Uber 65-Jahrigen einen Anteil von rund 60 %. In der Gruppe der

3 Auf eine Erlauterung des Sinus-Milieu-Modells wird im Rahmen dieses Artikels ver-
zichtet, da dies bereits in friheren Ausgaben des Forum Wohneigentum ausfuhrlich
geschehen ist. Weitere Informationen auBerdem unter: www.sinus-sociovision.de
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tion” nach den Lebenswelten der ,Old
Ager”, der ,Best Ager” und der ,Old
Kids".

B Etablierte

B Postmaterielle

Die Zuordnung der Uber 50-Jahrigen
zu diesen drei Body&Mind-Typen er-
folgt Uber die Abfrage spezieller Sta-
tements, die konkret auf die Wahrneh-
mung des Alters, die Einschatzung der
eigenen gesellschaftlichen Rolle und
die Vorstellungen Uber das Leben im
Alter abzielen. Im Vergleich zum Sinus-
Milieu-Modell Gbernimmt die Bo-
dy&Mind-Typologie speziell fir Fra-
genstellungen aus der Schnittmenge
zwischen Alter und Lebenswelt eine
Lupenfunktion. Gleichwohl korrelieren
die drei Alten-Typen stark mit dem

B Moderne Performer

B Konservative

B Traditionsverwurzelte

m DDR-Nostalgische

O Birgerliche Mitte

O Konsum-Materialisten

O Experimentalisten

m Hedonisten

Abb. 3: Milieustruktur nach Altersgruppen (Quelle: TdWI 2005/2006)

Jungen Alten schrumpft dieser Anteil auf knapp 27 % zusam-
men — die Milieustruktur differenziert sich augenscheinlich in die-
ser Gruppe zunehmend aus.

An dieser Stelle muss nochmals unterstrichen werden, dass die
Milieuzuordnung der Befragten altersunabhangig ist. Vielmehr
beruht die Milieuzugehdrigkeit auf grundlegenden, personli-
chen, meist lebenslang beibehaltenden Werten und Normen.
Aus der Stabilitat der Lebenseinstellungen Iasst sich folgern, dass
die traditionellen Milieus langfristig zu , Auslaufmodellen” wer-
den. Bei den unter 50-Jahrigen betragt ihr gemeinsamer Anteil
nur noch knapp 10 %. Die Ursache liegt darin, dass die fir die-
se Milieus typischen Werte und Normen mit zunehmender ge-
sellschaftlicher Modernitat immer weniger vermittelt wurden —
sie sind fr immer mehr Menschen nicht mehr zeitgemaB.

Ein letzter, wenn auch qualitativer und statistikferner Hinweis fir
eine zunehmende Individualitat der Jungen Alten, zeigt ein Blick
in die Medienwelt: Ob Alice Schwarzer, Wolfgang Joop, Thomas
Gottschalk, Dieter Bohlen, Nina Hagen, Uschi Glas, Udo Linden-
berg, Caroline Reiber, Iris Berben oder Hannes Wader — all die-
se Menschen, und diese Liste lieBe sich noch weiter fortfihren,
gehdren mittlerweile zu den Jungen Alten und reprasentieren
mit ihrem Medienimage doch véllig unterschiedliche Lebenssti-
le. Und sie haben Erfolg bei ihren Zielgruppen - jenseits von Al-
tersgrenzen.

Soziokulturelle Differenzierung der
~Neuen Alten”

Sinus Sociovision hat den strukturellen Bruch der Lebenswelten
im demographischen Segment der Jungen Alten bereits frih in
Befragungen festgestellt und daraufhin ein speziell auf diese
Gruppe fokussiertes Zielgruppenmodell entwickelt: die ,Bo-
dy&Mind-Typologie”. Dieses Forschungsinstrument ermoglicht
eine soziokulturell differenzierte Analyse der ,50plus-Genera-

3 Mot i 2

Sinus-Milieu-Modell, wie Abbildung 4
verdeutlicht:

Im Einzelnen lassen sich die drei Body&Mind-Typen wie folgt be-
schreiben:

B Unter den Old Agern sind hohe Anteile von Traditionsver-
wurzelten und DDR-Nostalgischen zu finden. Dem entspre-
chend ist diese Gruppe stark von traditionellen Normen und
Werten gepragt, was sich nicht zuletzt auch in dem eingangs
beschriebenen, bisher zu beobachtenden Wohnverhalten von
Senioren auBert. Auch soziokulturelle Trends wie Heimat-
nostalgie und Cocooning* sind sehr stark ausgepragt. Der An-
teil der Old Ager an den Uber 50-Jdhrigen betragt noch rund
51 % (ca. 13,7 Millionen), allerdings mit stark rlickldufiger Ten-
denz.

B Best Ager rekrutieren sich meist aus alteren Etablierten, Post-
materiellen und statushohen Angehdrigen der Birgerlichen
Mitte. Mit dem Selbstbewusstsein einer erfolgreichen indivi-
duellen Elite gelten sie als erfahrene, wahlerische und qua-
litatsorientierte Konsumenten. Das Alter wird als Chance zu
einem Gewinn von mehr Zeitsouveranitat begriffen. Mit rund
31 % (8,4 Millionen) bezogen auf alle Gber 50-Jahrigen sind
die Best-Ager die zweitgroBte Fraktion — ein weiteres Wachs-
tum wird prognostiziert.

B Die Old Kids als modernste Vertreter der Jungen Alten set-
zen sich Gberwiegend aus alteren Hedonisten und Konsum-
Materialisten zusammen. Die Suche nach Abwechslung und
Unterhaltung, d. h., eine starke Erlebnisorientierung ist trotz
des fortgeschrittenen Alters ein starkes Leitmotiv. Ein de-
monstratives ,Mithalten-Kénnen” in der Gesellschaft duBert
sich haufig Uber einen ausgepragten Konsumhedonismus —
trotz teilweise sehr eingeschrankter finanzieller Moglichkei-

4 Cocooning représentiert den Wunsch nach Stabilitat Schutz und Harmonie innerhalb
einer vertrauten Gemeinschaft, verbunden mit einer Konzentration auf die unmittelba-
re personliche Nahwelt. Es besteht ein starkes Bedirfnis nach einer Oase der Gebor-
genheit zum temporaren oder ganzlichen Riickzug.
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Ausgewahlte Ergebnisse

Oberschicht/
Obere

Mittelschicht o
inus A

Konservative

Wie aus Abbildung 1 deutlich hervor-
geht, erreicht die Ausgabebereitschaft
fur das Wohnen¢ in der Gruppe der

5%

Mittlere 2
Mittelschicht:

Untere
Mittelschicht/3

Unterschicht |k S0 ) AW 11\ ,I
2 ﬂlll.r.

Jungen Alten den hochsten Wert.
26,4 % geben zu Protokoll, dass sie fur
ihre Wohnung bzw. ihr Haus viel Geld
ausgeben. Allerdings trifft dies we-
sentlich starker fUr die Best Ager (jeder
Dritte) zu, als flr die Old Ager (knapp
jeder Vierte) oder gar die Old Kids (gut
jeder Funfte).

Betrachtet man verschiedene Attribu-
005 | t€ die bei der Wohnungswahl relevant

Soziale A B

Lage " =
Traditionelle Werte Modernisierung
Grund- Pflichterfillung, Ordnung

“orientierung

Individualisierung, Selbstverwirklichung, Genuss

C sein konnen, angefangen bei Preis und
GroBe Uber Ausstattung der Wohnung
bis zu Qualitdten des Wohnumfeldes,

Neuorientierung
Multi-Optionalitét, Experimentier-
freude, Leben in Paradoxien

Abb. 4: Body&Mind-Typen in den Sinus-Milieus (Quelle: Sinus Sociovision)

ten. Mit 18 % bilden sie noch die kleinste Gruppe der Uber
50-Jahrigen, ihre Zahl von derzeit ca. 4,6 Millionen wird al-
lerdings kunftig weiter steigen.

Die bisherigen Alten werden nicht vollstandig verschwinden,
aber sie werden weniger und das Spektrum der Alten wird bun-
ter und vielfaltiger. Einerseits wachst die Zahl selbstbewusster,
gebildeter und ambitionierter Alterer, andererseits wéchst der
Anteil derer, die ihre experimentierfreudige und hedonistische
Lebensweise mit ins Alter tragen — wenn auch z. T. in prekdren
Lebensumstanden. Diese Entwicklung wird Auswirkungen auf
viele Produkt- und Dienstleistungsmarkte haben, von denen ei-
nige bereits heute reagieren. Doch auch der Wohnungsmarkt ist
von diesen sozialstrukturellen Umbriichen der Jungen Alten be-
troffen — mit allen Konsequenzen fir Kommunen und Woh-
nungsunternehmen.

3SC® Trendforschung 2005 -
Die ,Neuen Alten” im Fokus

Im Spatsommer 2005 beteiligte sich der vhw zum dritten Mal
in Folge mit einem wohnungsmarktspezifischen Fragenkatalog
an dem 3SC® Trendforschungsprogramm, einer bundesweiten,
reprasentativen Befragung von 2.022 Personen. Der wesentliche
Unterschied zu herkémmlichen Befragungen besteht darin, dass
die Probanden sowohl den Sinus-Milieus als auch den
Body&Mind-Typen — sofern die Befragten zur 50plus-Generati-
on zahlen — zugeordnet werden kénnen. Erst so wird eine le-
bensweltlich differenzierte Analyse von Einstellungen und Trends
zum Thema ,Die Neuen Alten im Wohnungsmarkt” moglich.>

Neben der analytischen Maoglichkeit der lebensweltlichen Se-
lektion der Befragten griff ein Teil des vhw-Fragebogens inhalt-
lich das Thema ,Wohnen im Alter” auf, um zusétzlich etwas Uber
die subjektiven Vorstellungen und Wiinsche, wie die Befragten
im Rentenalter wohnen mochten, zu erfahren.

so zeigen sich auch hier die Best Ager
nahezu durchweg anspruchsvoller als
der Durchschnitt der Jungen Alten. Le-
diglich eine gute OPNV-Anbindung wird als vergleichsweise
unwichtig betrachtet. Ganz im Gegensatz dazu stehen die Old
Kids, die eine deutlich unterdurchschnittliche Anspruchshaltung
bei der Wohnungswahl erkennen lassen.

In Abbildung 5 stellt die Prioritdtsreihenfolge der Wohnungs-
attribute fur die Jungen Alten dar. Die prozentualen Anteile ge-
ben an, wie viele Personen innerhalb der jeweiligen Gruppe das
entsprechende Wohnungsattribut fir ,entscheidend” beim Be-
zug einer neuen Wohnung halten.

Im Bereich der Marktsouveranitat, also bei der Fahigkeit Woh-
nungsmarkte zu durchschauen, liegen Best Ager und Old Kids
in etwa gleich auf — wenngleich sie unterschiedliche qualitative
Segmente im Blick haben. Wahrend fast jeder dritte Old Ager be-
statigt, dass der Wohnungsmarkt schwer zu durchschauen ist,
stimmen diesem Statement nur knapp die Halfte der anderen
beiden Gruppen zu. Gleichzeitig liegt der Anteil der Old Kids und
Best Ager, die sich das Internet zu Nutze machen, um sich Gber
den Wohnungsmarkt zu informieren bei ca. 18 % — und damit
doppelt so hoch wie bei den Old Agern. Zum Vergleich: Bei den
unter 50-Jahrigen liegt der Anteil bei rund 23 %. Damit sind Old
Kids und Best Ager der jingeren Altergruppe in dieser Hinsicht
ahnlicher, als den Old Agern ihrer eigenen Altersgruppe.

Schon aus den Ergebnissen der Trendfortschreibung 2004 lieBen
sich weitreichende Erkenntnisse Uber die Verbundenheit mit
Wohnung und Wohnumfeld sowie Uiber verschiedene Umzugs-
treiber im Hinblick auf die Sinus-Milieus gewinnen?. In Kombi-
nation mit der Body&Mind-Typologie lassen sich diese Erkennt-
nisse auch auf die Jungen Alten anwenden. Stimmen drei von

> Vqgl. Artikel Perry in dieser Ausgabe, S. 195 ff.

6 Das Statement bezieht sich nicht auf die Wohnungseinrichtung, die gesondert abge-
fragt wird.

7 Vgl. Forum Wohneigentum 3/2005, S. 114 ff.
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1. Miethohe/Kaufpreis Miethohe/Kaufpreis Miethohe/Kaufpreis

2. WohnungsgroBe Gebaudezustand Gebaudezustand

3. Wohnungsschnitt WohnungsgroBe Wohngegend

4. Wohngegend Wohngegend WohnungsgréBe

5. Gebaudezustand Sicherheit im Wohnviertel Wohnungsschnitt

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

8. Gebaudetyp Larm- und Abgassituation Balkon/Terrasse

9. Larm- und Abgassituation 6PNV L&arm- und Abgassituation
10. Stellplatz/Garage Garten Stellplatz/Garage

11. Garten Gebaudetyp OPNV

12. OPNV Stellplatz/Garage Garten

13. Griines Wohnumfeld Griines Wohnumfeld Griines Wohnumfeld

Abb. 5: Entscheidende Aspekte der Wohnungswahl (Quelle: vhw, 3SC® Trendforschung 2005)

vier Old Agern (76,5 %) bzw. Best Agern (76 %) dem Statement
.Ich mochte so lange wie mdglich in meiner jetzigen Wohnung
verbleiben” absolut zu, so duBern sich die Old Kids verhaltener:
Fast jeder Zweite (45,9 %) ist nicht sonderlich stark mit seiner
Wohnung verbunden. Fragt man nach potenziellen Umzugs-
treibern, also Faktoren die einen Fortzug auslésen konnen, so
wird deutlich, dass insbesondere eine gleichwertige Wohnung
zum einem gunstigeren Preis bei Old Kids starker Umzugsge-
danken hervorruft, als bei anderen Jungen Alten. Auch eine bes-
sere Wohnung zum gleichen Preis ist fur diese Gruppe interes-
sant. Dies gilt ebenso fur Best Ager, die insgesamt hdheren Wert
auf Wohnqualitdt, denn auf Preisgiinstigkeit legen. Old Ager zei-
gen sich jedoch weitestgehend unbeeindruckt von preislichen
und qualitativen Optimierungsmaoglichkeiten. Dagegen wird ei-
ne Zunahme von Auslandern im Quartier von dieser Gruppe sehr
kritisch bewertet.

Die Angst der Old Ager vor einer Uberfremdung der Nachbar-
schaft ist im Zusammenhang mit einem sehr ausgepragten Si-
cherheitsempfinden zu sehen. Fast jeder Vierte fihlt sich abends
im eigenen Wohnquartier nicht sicher (24 %). Die anderen bei-
den Gruppen liegen etwa bei der Hélfte dieses Werts. Gleich-
zeitig denken 30 % der Old Ager zumindest gelegentlich dar-
an, Opfer einer Straftat zu werden — im Gegensatz zu 22 % der
Best Ager und 17 % der Old Kids. Die Differenz zwischen Old
Kids und Old Agern ist umso bemerkenswerter, wenn man be-
denkt, dass Old Kids mindest ebenso haufig in benachteiligten
Wohnlagen zu finden sind. Es wird deutlich, welche enorm ho-
he Subjektivitat sich hinter dem Thema Sicherheit verbirgte.

Da die Jungen Alten die Senioren von morgen sind, ist es wich-
tig, mehr Uber die Wohnvorstellungen dieser Menschen beziig-
lich des bevorstehenden Rentenalters zu erfahren. Verstandli-
cherweise mochte der GroBteil der Jungen Alten so lange es

8 Vgl. Artikel von Arnold/Schmalfeld, S. 204 ff.

(FIA 1/ Miai i 20

maoglich ist, in der eigenen Wohnung leben (ca. 86 %), wobei
dies noch starker fur Best Ager und Old Ager gilt als fir Old Kids.
Die Nahe zur Familie ist dagegen fur alle drei Gruppen von &hn-
licher Bedeutung: Durchschnittlich 60 % der Jungen Alten moch-
te im Rentenalter in der N&he der engsten Verwandten wohnen.
Ein Zweitwohnsitz im Ausland ist fir Old Kids sehr attraktiv (Zu-
stimmung 31 %), jedoch stehen einer Realisierung sehr einge-
schrankte finanzielle Moglichkeiten entgegen. Gleichzeitig ist
diese Option fur jeden vierten Best Ager interessant, so dass hier
das groBte Potenzial liegen durfte. Old Ager bilden mit knapp
18 % das Schlusslicht.

Aufschlussreiche Erkenntnisse ergeben sich im Bereich der
Seniorenimmobilien wie Abbildung 6 veranschaulicht. Nur jeder
20. Best Ager kann sich vorstellen, unter Gleichaltrigen in einer
Senioren-Wohnlage zu wohnen. Eine Wohngemeinschaft mit
Gleichgesinnten erreicht dagegen zumindest einen Zustim-
mungswert von 25 % in dieser Gruppe. Old Ager haben hinge-
gen weniger Vorbehalte gegeniber Senioren-Wohnlagen (Zu-
stimmung: 20 %) und kénnen sich auch zu 28 % eine Wohn-
gemeinschaft vorstellen. Die héchste Zustimmung erreicht die
Idee der Wohngemeinschaft bei den Old Kids: Jeder Dritte
(35 %) wirde im Rentenalter gerne derart wohnen. Dahinter fallt
die Senioren-Wohnanlage mit knapp 15 % klar zuriick.

Sind Kommunen und Immobilien-
wirtschaft vorbereitet?

Bereits in naher Zukunft wird der enorme quantitative Zuwachs
in Verbindung mit der soziokulturellen Ausdifferenzierung der
Neuen Alten Immobilienwirtschaft und Stadtentwicklung vor
neue strategische Herausforderungen stellen. Es ist davon aus-
zugehen, dass die Fluktuationsquoten aufgrund von Preis- und
Qualitatsselektivitat in entspannten und ausgeglichenen Mark-
ten weiter ansteigen — und dabei zunehmend auch von élteren
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Haushalten verursacht werden. Viele Gebaudetypen und Wohn-
lagen, heute noch von immobilen Old Agern bewohnt, werden
kunftig eine geringe Marktakzeptanz finden. Gleichzeitig wird
die soziale Pufferfunktion, die Old Ager heute noch in vielen be-
nachteiligten Quartieren einnehmen, mit dem quantitativen
Rickgang dieser Gruppe nach und nach verloren gehen.

Bestimmte Wohnlagen konnen eine Renaissance erfahren —
attraktive Eigentumswohnungen in stadtischen Lagen stellen
unter Umstanden durchaus einen reizvollen Altersitz fur Best
Ager dar. Der momentan haufig beschworene Trend der Re-
naissance der Innenstadte kdnnte hierin eine reelle Tragergrup-
pe finden.

Doch welche Konzepte hat die Anbieterseite parat flr eine stark
wachsende, individualisierte und souveran-anspruchsvolle Nach-
frage nach altengerechten Wohnungen? Die Insolvenzen der
groBen Seniorenimmobilienunternehmen RENTACO und REFU-
GIUM am Anfang dieses Jahrzehntes lassen erkennen, dass
hier enorme Schwierigkeiten bestehen. Die Anbieter hatten mit
hohen Mieten kalkuliert, konnten jedoch mit ihren Konzepten
bei der Nachfrage nicht im ausreichenden Mal3 ressieren. We-
nig verwunderlich, wenn man betrachtet, wie grundsatzlich ab-
lehnend die kaufkraftigen und sehr individualisierten Best Ager
Senioren-Wohnanlagen gegentber stehen (vgl. Abb. 6).

Viele Wohnungsunternehmen beschéftigt die Frage, welche Hil-
festellungen sie ihren alteren und treuen Mietern bieten konnen,
um diesen so lange wie moglich ein selbstbestimmtes Leben in
der vertrauten Wohnung zu ermoglichen — ohne jedoch dabei
die eigenen Wohnungsbestdnde nach und nach zu Senioren-
heimen umzurlsten. Das Wohnungsunternehmen LEG NRW ar-
beitet beispielhaft in diesem Bereich an dem Modernisierungs-
konzept ,Lebenslaufstandard”, das einen flexiblen und umfas-
senden Ansatz verfolgt. Ziel ist die richtige Kombination von
,Hard- und Software” — im tbertragenen Sinne: Flexible Grund-
risse, universell vorteilhafte Modernisierungsstandards sowie

temporare Hilfsinstallationen sind Bestandteile der baulichen
,Hardware”, wahrend bspw. die Beratungskompetenz der Ver-
mietungsmitarbeiter und lokal aufgebaute Sozial-Netzwerke
wichtige Elemente der ,Software” darstellen.

Auch die Stadtentwicklung muss sich der Aufgabe stellen, mit
einem immer groBer werdenden Anteil von é&lteren Menschen
— teilweise in prekaren Lebensumstanden — umzugehen. Posi-
tiv erwahnt sei in diesem Zusammenhang die Stadt Arnsberg,
die sich des Themas und der daraus resultierenden Aufgaben un-
ter dem Leitbild ,Stadt des langen Lebens” annimmt. Die Ge-
meinde antizipiert ihre demographische Entwicklung und ent-
wickelt bereits heute Antworten auf Fragestellungen, die in zeh
bis finfzehn Jahren die kommunalpolitischen Tagesordnungen
dominieren werden.

Fazit

Wer Stadtentwicklung und Wohnungsangebot fiir die ,Alten von
morgen” an den ,Alten von heute” ausrichtet, plant am Markt
vorbei. Vielmehr wird die Erforschung von Wohnwiinschen und
Wohnverhaltensmustern in einer alternden und individualisier-
ten Gesellschaft immer wichtiger. Die lebensstildifferenzierte
Konsumentenforschung kann schon heute in Wohnungsmarkt-
analysen mit eingebunden werden. Der vhw wird dieses The-
ma im Sinne einer nachhaltigen und burgerorientierten Stadt-
entwicklung weiter verfolgen und den handelnden Wohnungs-
marktakteuren beratend zur Seite stehen.

Benjamin Poddig

Wiss. Referent beim vhw e.V,, Berlin
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Abb. 6: Wohnen im Rentenal-
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