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Einleitung

Die vhw-Trendstudie 2022 im Kontext gesell-
schaftlicher Veranderungen

Die Gesellschaft in Deutschland ist gegenwartig mit
einer Vielzahl von Krisen und Herausforderungen
konfrontiert, die tiefgreifende Auswirkungen auf
das soziale Geflige und das individuelle Leben der
Menschen haben. Zu den drangendsten Problemen
zahlen u.a. der Klimawandel, geopolitische Verwer-
fungen, wirtschaftliche Stagnation oder die (Spét-)
Folgen der Corona-Pandemie. Auch die hohe Infla-
tion in den Jahren 2022 und 2023 hat die Lebensqua-
litat vieler beeintrachtigt, indem sie zu Kaufkraftver-
lusten gefiihrt hat.

Neben diesen akuten Krisen gibt es eine Reihe wei-
terer gesellschaftlicher Veranderungen, die das
(Zusammen-]Leben der Menschen beeinflussen.
Die fortschreitende Digitalisierung, Migration, der
demografische Wandel sowie wachsende soziale
Ungleichheiten und das Erstarken populistischer
Parteien tragen zur Komplexitat der aktuellen Situ-

ation bei. Diese multiplen Krisen und gesellschaft-
lichen Veranderungsprozesse wirken sich nicht nur
auf die objektiven Lebensbedingungen aus, sondern
beeinflussen auch individuelle, subjektive Faktoren
wie das Denken, Flhlen oder Verhalten. Vor diesem
Hintergrund ist ein vertieftes Verstandnis der Bin-
nenperspektive der Menschen erforderlich, um auch
in den Handlungsfeldern Wohnen und Stadtentwick-
lung angemessen und zielgerichtet auf aktuelle und
zukiinftige Herausforderungen reagieren zu konnen.

Die vhw-Trendstudie 2022 knupft an diese Notwen-
digkeit an, indem sie auf der Grundlage der Lebens-
stilforschung ein Stimmungsbild zu verschiedenen
Themen im Kontext von Stadt erhebt. Die Lebensstil-
forschungin Verbindung mit den Sinus-Milieus bietet
indiesem Zusammenhang einen vielversprechenden
Ansatz, die Binnenperspektive der Menschen syste-
matisch zu erfassen und sichtbar zu machen. Dabei
bildet das Sinus-Milieu-Modell ein Gesellschafts-
modell ab, das mit Hilfe eines zweidimensionalen
Auswertungsrasters Individuen sowohl nach ihren
sozialen Hintergrinden als auch nach ihren grundle-
genden Einstellungen und Wertorientierungen sowie

Abbildung 1: Die Kartoffelgrafik der Sinus Milieus 2022, Quelle: Sinus-Institut; Die Milieugrafik bildet das Sinus-Milieu-Modell in
einem zweidimensionalen Koordinatensystem grafisch ab (,Kartoffelgrafik ). Die horizontale Achse gibt Auskunft iber die Grund-
orientierungen und Werte der Milieus, deren Ausprdgungen im Wesentlichen auf unterschiedlichen generationstypischen Sozialisa-
tionsphasen beruhen. Im Modell reichen diese von Tradition (ber Modernisierung bis hin zu Neuorientierung. Die vertikale Achse
zeigt die soziale Lage der Milieus, die sich unter anderem aus den Indikatoren Einkommen, formale Bildung oder Beruf ableitet. Je
héher ein Milieu im Koordinatensystem verortet ist, desto hoher ist sein sozialer Status. Zu berticksichtigen ist, dass die Sinus-Milieus
nur eine modellhafte Abbildung und damit eine Reduktion der gesellschaftlichen Komplexitét darstellen. Jeder Mensch ist anders

und ldsst sich nicht eindeutig einem Milieu zuordnen. Zudem zeigen sich an den ..Réndern” der Milieus Uberschneidungen, die auf

Gemeinsamkeiten hinweisen (vgl. Benighaus 2024: 8).
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Lebensauffassungen und Lebensstilen in Gruppen
Gleichgesinnter clustert (vgl. Borgstedt & Stock-
mann 2023: 7).

Mit Hilfe der Sinus-Milieus liefert die vhw-Trendstu-
die einen Einblick in die Einstellungen, Meinungen und
Perspektiven der Bevdlkerung in Deutschland zu den
Handlungsfeldern Lokale Demokratie, Urbaner Wandel
und sozialer Zusammenhalt sowie Wohnen. Diese wer-
denin einer dreiteiligen Publikationsreihe umfassend
ausgewertet und dargestellt (siehe Kuder et al. 2024
sowie Kriiger et al. 2025)."

Studiendesign

Bei der vhw-Trendstudie 2022, der siebten Auf-
lage seit 2003, handelt es sich um eine nach
Alter, Geschlecht, Bildung und Region (Bundes-
land) reprasentative Befragung von tiber 2.000
Personen (n = 2.022). In einem Mixed-Mode-
Ansatz wurden 1.403 Interviews online (CAWI
Computer Assisted Web Interview) und 619
Interviews persdnlich (CAPI Computer Assis-
ted Personal Interview) durchgefiihrt. Befragt
wurde die deutschsprachige Wohnbevélkerung
in Deutschland ab 18 Jahren im Zeitraum vom
21.11.2022 bis zum 23.12.2022. Die Interviews
dauerten im Durchschnitt ca. 30 Minuten. Um
ein unverzerrtes Antwortsample zu erhalten,
wurden Teilnehmende mit inkonsistentem
Antwortverhalten, sogenannte Durchklicker,
d.h. Teilnehmende mit einer deutlich unter-
durchschnittlichen Beantwortungszeit, sowie
Teilnehmende, die Kontrollfragen falsch be-
antwortet haben, vor der Auswertung aus der
Stichprobe entfernt. (vgl. Borgstedt & Stock-
mann 2023: 18)

Die Trendbefragung auf Basis der Lebensstil-
forschung ermadglicht es, ein Stimmungsbild
der Bevolkerung zu den im Rahmen dieser
Befragung aufgegriffenen Handlungsfeldern
Lokale Demokratie, Wohnen und Urbaner Wan-
del und sozialer Zusammenhalt vor dem Hinter-
grund aktueller gesellschaftlicher Herausfor-
derungen zu zeichnen.

1 Fir weitere Erlduterungen zum (neuen) Sinus-Milieumodell und Hin-
tergrundinformationen zur vhw-Trendstudie 2022 siehe Borgstedt &
Stockmann 2023.

Teilauswertung Handlungsfeld Wohnen

In der vorliegenden Publikation werden die in der
vhw-Trendstudie 2022 erhobenen Fragen im Hin-
blick auf soziodemografische und soziookonomi-
sche Merkmale, Merkmale der Wohnsituation der
Befragten sowie im Zusammenhang mit der Milieu-
zugehorigkeit in Bezug auf das Themenfeld Wohnen
vertieft ausgewertet. Dabei werden neben der Wohn-
kostenbelastung der Befragten auch das Antwortver-
halten auf die Fragen nach den Zukunftssorgen im
Kontext von Wohnsituation und Wohnumfeld, nach
den Absichten eines geplanten Immobilienerwerbs
sowie nach der Bewertung von Umzugskriterien,
die sowohl die Wohnung bzw. das Haus als auch das
Wohnumfeld adressieren, empirisch in den Blick ge-
nommen.

Die Fragestellungender Trendstudieim Themenblock
.Wohnen" und die hier gesetzten inhaltlichen Schwer-
punkte stehen in engem Zusammenhang mit den
aktuellen wohnungspolitischen Diskursen in Politik
und (Fach-)Offentlichkeit. Zentral sind hier zunachst
die Debatten um die Bezahlbarkeit des Wohnens und
die Wohnkostenbelastung im Miet- und Eigentums-
segment. Wahrend im Mietwohnungssegment haufig
auf den Mangel an bezahlbarem Wohnraum und die
Probleme im Zusammenhang mit dem Auseinander-
driften von Angebots- und Bestandsmieten in nach-
gefragten Stadten und Regionen verwiesen wird, gilt
im Eigentumssegment die erschwerte Eigentums-
bildung - insbesondere von Schwellenhaushalten
- als grofBe wohnungspolitische Herausforderung.
Nicht zuletzt vor diesem Hintergrund wird die Woh-
nungsfrage verschiedentlich als die soziale (bzw. als
Teil der sozialen) Frage unserer Zeit bezeichnet (vgl.
Apel 2023, Kronauer 2022, Ochsner 2018, Weishaupt
2023, Genz et al. 2024). Angesichts der zahlreichen
Krisen und gesellschaftlichen Herausforderungen
mit zum Teil weitreichenden Auswirkungen auf das
Leben und Wohnen stehen darlber hinaus Fragen
nach den individuellen Perspektiven im Handlungs-
feld Wohnen sowie nach den Wohnpraferenzen auf
der Agenda, aus denen sich mogliche Auswirkungen
und Verschiebungen in den Einstellungen einzelner
Milieus zum Wohnen ableiten lassen.

Ahnlich wie die anderen Teile der vhw werkSTADT-
Publikationsreihe mit dem Auswertungsbericht der
Trendstudie (vgl. Kuder et al. 2024 und Kriger et al.
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2025), orientiert sich auch diese werkSTADT-Publika-
tion sowie die darin enthaltenen Tabellen und Abbil-
dungen in Sprache und Darstellung am Ergebnisbe-
richt von Sinus, der nach der Befragung fir den vhw
erstellt wurde (vgl. Borgstedt & Stockmann 2023).
Ebenso wurden auch hier zur vertiefenden Analyse
an geeigneten Stellen weiterfiihrende Tabellen und
Grafiken erganzt.

Wohnkosten(-belastung]

Die Versorgung mit angemessenem und bezahl-
barem Wohnraum auf dem freien Wohnungsmarkt
wird angesichts der hohen Marktanspannung ins-
besondere in prosperierenden Stadten und Regionen
fur viele Haushalte zur Herausforderung. Die dyna-
mische Miet- und Preisentwicklung seit Anfang der
2010er Jahre einerseits und die zum Teil deutlichen
Reallohnverluste der letzten Jahre infolge der Co-
rona-Pandemie und der hohen Inflation andererseits

haben dazu gefiihrt, dass viele Haushalte hohen fi-
nanziellen Belastungen ausgesetzt sind. Vor diesem
Hintergrund soll das folgende Kapitel einen diffe-
renzierten Uberblick iiber die Wohnkosten der in der
Studie befragten Personen geben. Hierbei werden
neben den Sinus-Milieus und verschiedenen sozio-
okonomischen und soziodemografischen Merkmalen
auch Lagemerkmale des Wohnortes der Befragten
als Auswertungskriterien herangezogen.

Frage: Wie viel Prozent Ihres Einkommens miissen Sie
fiir Wohnkosten [ohne Strom- und Heizungskosten) auf-
wenden?

Wohnkostenbelastung sinkt mit steigendem
Einkommen

Im Durchschnitt gaben die Befragten 31 % ihres Ein-
kommens fiir Wohnkosten (ohne Strom- und Heiz-
kosten) aus. 40% der Befragten mussten mehr als

Abbildung 2: Wohnkostenanteile am Einkommen - Ubersicht, Quelle: Sinus-Institut/vhw e. V.
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30% ihres Einkommens fiir diese Ausgaben aufbrin-
gen. Darlber hinaus hatte jede flnfte Person sogar
eine Wohnkostenbelastung von mindestens 40 %. Im
Gegensatz dazu verzeichnete jede dritte befragte
Person eine Wohnkostenbelastung von maximal 20 %
(siehe Abb. 2).

Soziockonomische und soziodemografische Faktoren
haben einen deutlichen Einfluss auf die individuelle
Wohnkostenbelastung. Hierbei lasst sich beobachten:
je niedriger das Einkommen, desto hoher die Wohn-
kostenbelastung. So gaben Haushalte mit einem
Haushaltsnettoeinkommen von unter 1.000 Euro
bzw. 1.000 bis 2.000 Euro durchschnittlich anteiligam
meisten fir das Wohnen aus (42 % bzw. 33%). In der
hochsten Einkommensklasse (4.000 Euro und mehr)
war der Wohnkostenanteil dagegen im Durchschnitt
am geringsten. Hier lag die Wohnkostenbelastung
im Mittel bei 25%. Auffallig ist auch, dass die Unter-
schiede in den Belastungsquoten in den mittleren
Einkommensklassen vergleichsweise gering aus-
fielen. So gaben Haushalte mit einem Haushalts-
nettoeinkommen zwischen 1.000 und 2.000 Euro nur
4%-Punkte mehrihres Einkommens fir das Wohnen
aus als Haushalte, die mit 3.000 bis 4.000 Euro lber
deutlich grofere finanzielle Ressourcen verfiigten.
Die geringen Unterschiede zwischen den Wohnkos-
tenquoten machen deutlich, dass nach rund 15 Jah-
ren starker Steigerungen der Eigentumspreise und
der (Angebots-)Mieten nicht nur sozial schwachere
Haushalte von Wohnungsmarktengpassen und damit
von einem Mangel an bezahlbarem Wohnraum betrof-
fen sind, sondern auch Haushalte der Mittelschicht.

Altersgruppe 70 Jahre und alter mit geringsten
Wohnkostenanteilen

Daruber hinaus besteht ein signifikanter Zusammen-
hang zwischen dem Alter der Befragten und dem
Anteil des Einkommens, der fiir Wohnzwecke aus-
gegeben wird. Es zeigt sich, dass die Wohnkostenbe-

lastung mit zunehmendem Alter im Mittel tendenziell
abnahm. Die Altersgruppe der 30- bis 39-Jahrigen
wies mit 35% den hochsten Einkommensanteil auf,
der im Mittel fir das Wohnen aufgewendet werden
musste. 28% der Befragten dieser Altersgruppe
hatten eine Wohnkostenquote von tber 40%. In der
jingsten Altersgruppe (78 bis 29 Jahre) mussten gut
25% mindestens 40 % ihres Einkommens fiir Wohn-
zwecke aufwenden, in der hochsten Altersgruppe (70
Jahre und élter) waren es nur 9% (siehe Abb. 3).

Einfluss von Geschlecht, Haushaltsgréfe und
Wohnlage auf die Wohnkosten

Unterschiede im Anteil der Wohnkosten am Einkom-
men zeigen sich schlief3lich auch in Abhangigkeit
von der Genderzugehorigkeit und der Anzahl der im
Haushalt lebenden Personen. So gaben Frauen mit
durchschnittlich 33 % rund 4 %-Punkte mehr ihres
verfugbaren Einkommens fir das Wohnen aus als
Manner (29 %). Bezogen auf die Haushaltsgréfe wie-
senvor allem Haushalte mit fiinfund mehr Personen
sowie Einpersonenhaushalte eine Uberdurchschnitt-
liche Wohnkostenbelastung auf (36 % bzw. 33%). Eine
Auswertung hinsichtlich des Gebaudetyps zeigt, dass
die Befragten, die in Einfamilienhausern wohnten, im
Durchschnitt eine geringere Wohnkostenbelastung
hatten als diejenigen, die im Geschosswohnungs-
bau lebten (siehe Abb. 2). Bei einer Auswertung
nach der Wohnlage sind die Unterschiede in den
Wohnkostenbelastungen hingegen weniger deut-
lich. Zwar waren die Befragten, die angaben, in der
Innenstadt zu wohnen, in der Belastungsklasse bis
10 % deutlich unterreprasentiert, in den Klassen, die
auf eine Uberlastung durch das Wohnen hindeuten
(47 bis 50% und Mehr als 50 %), zeigt sich hingegen
kein eindeutiges Stadt-Umland-Peripherie-Gefalle.
Eine hohe finanzielle Belastung durch das Wohnen ist
demnach kein Phanomen, was vorwiegend die urba-
nen Zentren betrifft, sondern auch in weniger dicht
besiedelten Regionen ein Problem darstellt.

Anteil der Wohnkosten am verfiigbaren 18 bis 30 bis 40 bis 50 bis 60 bis 70 Jahre | Insgesamt
Einkommen nach Altersgruppen (in %) 29 Jahre | 39 Jahre | 49 Jahre |59 Jahre |69 Jahre | und alter

Bis 20 % 32 25 29 35 30 43 33

21 bis 40 % 43 47 46 45 50 48 47
Mehr als 40 % 25 28 25 19 20 8 20
Durchschnlttl. thnkostenantelle 32 35 33 30 3 25 3

je Altersgruppe (in %)

Abbildung 3: Wohnkostenanteile am Einkommen nach Altersgruppen, Quelle: Sinus/vhw-Trendstudie 2022, eigene Darstellung
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Mieterhaushalte tragen hohere Wohnkosten
als Eigentimerhaushalte - unabhangig vom
Einkommen

Wohnungseigentimerinnen und Wohnungseigentu-
mer hatten im Durchschnitt eine deutlich niedrigere
Wohnkostenquote (23 %) als Mieterinnen und Mieter
(35%) (siehe Abb. 4). So lag der Anteil der Eigenti-
merinnen und Eigentiimern mit einer Wohnkosten-
quote von unter 20% bei 61%, bei den Mieterinnen
und Mietern waren es 18 %. Jede vierte Mieterin bzw.
jedervierte Mieter musste mehr als 40 % seines Ein-
kommens fir die Wohnkosten aufwenden, bei den
Eigentimerinnen und Eigentimern war der Anteil
mit 14 % deutlich geringer. Der Anteil der Haushalte,
der durch die Wohnkosten Uberlastet ist, war damit
bei den zur Miete wohnenden Personen doppelt so
hoch wie bei den im Eigentum lebenden Befragten.

Eine nahere Betrachtung der Verteilung der Wohn-
kostenbelastung offenbart wesentliche Unterschiede
zwischen den Altersgruppen sowie dem Wohnen zur
Miete bzw. im Eigentum. So wiesen die Befragten,
die im Wohneigentum lebten, nicht nur im Durch-
schnitt eine geringere Wohnkostenbelastung auf
als diejenigen, die zur Miete wohnten. Auch die
Schwankungen zwischen den Altersklassen war hier
deutlich hoher. Wahrend im Eigentumssegment in
der jlingsten Altersklasse (78 bis 29 Jahre) die Wohn-
kostenbelastung lediglich 21 % betrug, stieg diese
in der nachsthoheren Altersklasse auf 30% - den
hochsten Wert unter den Befragten, die im Eigentum
wohnen (siehe Abb. 5). Diese Altersgruppe umfasst
h&ufig die Familiengriindungsphase sowie den (erst-
maligen) Erwerb von Wohneigentum, was oft mit der
Aufnahme eines Finanzierungsdarlehens einhergeht.
In den folgenden Altersklassen sank die Wohnkos-
tenbelastung schlief3lich kontinuierlich bis auf 15%
bei den 70-Jahrigen und Alteren. Vor allem der Weg-
fall der Finanzierungskosten durch die Tilgung von
Immobilienkrediten im hoheren Alter dirfte sich

hierbei positiv auf die Reduzierung der Wohnkosten
auswirken.

Bei den Mieterinnen und Mietern hingegen ist der
Trend zu geringeren Wohnkosten im Alter weniger
ausgepragt und nicht kontinuierlich. So war auch
hierin den jingsten Altersklassen im Durchschnitt
zunachst ein Anstieg der Wohnkostenbelastung
zu verzeichnen (von 35% auf 37 %). Im Vergleich
zu den Befragten, die im Eigentum wohnten, fiel
dieser jedoch deutlich geringer aus - wenn auch
ausgehend von einem hdoheren Anfangsniveau. In
den Altersgruppen der 30- bis 39-Jahrigen, 40- bis
49-Jahrigen und der 50- bis 59-Jahrigen sank der
Anteil der Wohnkosten am Einkommen schliefilich
von 37 % auf 33%, bevor er in der Altersgruppe
der 60- bis 69-Jahrigen aufgrund der haufig mit
dem Renteneintritt verbundenen Einkommensein-
buBen erneut anstieg. Zwar profitieren ublicher-
weise Mieterinnen und Mieter von langfristigen
Mietvertragen mit zumeist vergleichsweise gerin-
gen Steigerungsraten der Bestandsmieten. Eine
Absenkung der Wohnkostenbelastungsquote, wie
sie bei alteren Eigentimerinnen und Eigentimern
auszumachenist, istin diesem Segment jedoch nur
schwach ausgepragt.

Bei der Differenzierung der Wohnkostenbelastung
nach den Wohnsegmenten Zur Miete und Im Eigen-
tum ist zu beachten, dass das Haushaltsnettoein-
kommen der im Eigentum wohnenden Befragten
im Durchschnitt hoher ist als das der Mieterinnen
und Mieter. Es konnte daher nahe liegen, die hohere
Wohnkostenbelastung der Mieterinnen und Mieter
auf ihr geringeres Einkommen - und damit verbun-
denen Auswirkungen auf Wohnbedarfe und Wohn-
moglichkeiten im Vergleich zu den Eigentimerinnen
und Eigentimern zurtickzufihren. Ein Vergleich der
Wohnkostenbelastung in den Einkommensklassen
der Segmente zeigt jedoch, dass diese bei den Mie-
terinnen und Mietern in jeder Einkommensklasse

Anteil der Wohnkosten am verfiigbaren Einkommen nach Im Eigentum Zur Miete Insgesamt
Wohnen im Eigentum/zur Miete (in %)

Bis 20 % 61 18 33
21 bis 40 % 25 58 47
Mehr als 40 % 14 24 20
Durchschnittl. Wohnkostenanteile je Wohnsegment (in %) 23 35 31

Abbildung 4: Wohnkostenanteile am Einkommen nach Eigentum/Miete, Quelle: Sinus/vhw-Trendstudie 2022, eigene Darstellung
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Bis 20 % 63 42 46 57 60 86 61
21 bis 40 % 19 35 34 24 33 11 25
Mehr als 40 % 18 23 20 18 7 3 14
Durchschnlttl.'WohnkostenantelleJe 91 30 28 25 29 15 23
Altersgruppe (in %)

Bis 20 % 24 18 18 20 11 15 18
21 bis 40 % 49 52 54 60 61 73 58
Mehr als 40 % 27 29 28 20 28 12 24
Durchschnlttl._WohnkostenantelleJe 35 37 3% 33 37 32 35
Altersgruppe (in %)

Abbildung 5: Wohnkostenanteile am Einkommen nach Eigentum/Miete und Altersgruppen, Quelle: Sinus/vhw-Trendstudie 2022,

eigene Darstellung

hoher ausfallt als bei den Eigentimerinnen und
Eigentimern. Die Unterschiede in den Wohnkos-
tenbelastungen zwischen Mieterinnen und Mietern
sowie Eigentimerinnen und Eigentimern sind da-
mit nicht nur durch soziookonomische Faktoren be-
stimmt, sondern auch durch die unterschiedlichen
Wohnpraferenzen mit Blick auf z.B. Wohnlage, Ge-
baudetyp oder Ausstattung.

Betrachtet man die unterschiedlichen Einkom-
mensklassen, wird deutlich, dass die Entwicklung
der Wohnkostenbelastung in den beiden Segmen-
ten unterschiedlich verlauft. Wahrend bei den Mie-
terinnen und Mietern mit steigendem Einkommen
die Wohnkosten im Verhaltnis zum Einkommen
kontinuierlich ricklaufig waren, stagnierten sie

bei den Eigentimerinnen und Eigentimern in allen
Einkommensklassen tiber 1.000 Euro bei 22% bis
25% [siehe Abb. 6). Aufféllig ist zudem eine deutli-
che Polarisierung der Wohnkostenbelastung bei den
Eigentimerinnen und Eigentiimern - mit Ausnahme
in der untersten Einkommensklasse. So wiesen in
der Einkommensklasse 3.000 bis 3.999 Euro 53 % der
Eigentimerinnen und Eigentimer eine Wohnkos-
tenbelastung von maximal 20 % des Haushaltsnetto-
einkommens auf, wahrend 26 % mehr als 40 % ihres
Einkommens fur das Wohnen aufwenden mussten.
Nur bei 21% der Eigentimerinnen und Eigentimer
lag die Belastung zwischen 21 % und 40%. Ein ahn-
liches Muster zeigt sich auch in den Einkommens-
klassen 1.000 bis 1.999 Euro, 2.000 bis 2.999 Euro und
4.000 Euro und mehr.

Bis 20 % 29 40 45 53 45 46
21 bis 40 % 41 21 15 21 17 19
Mehr als 40 % 29 39 40 26 38 36
Durchschnittl. Wohnkostenanteile je Einkommensklasse (in %) 36 23 23 25 22 23

Bis 20 % 19 11 17 20 32 17
21 bis 40 % 28 66 60 b4 59 59
Mehr als 40 % 53 23 23 17 9 23
Durchschnittl. Wohnkostenanteile je Einkommensklasse (in %) 43 36 35 33 28 35

Abbildung é: Wohnkostenanteile am Einkommen nach Eigentum/Miete und Einkommensklassen, Quelle: Sinus/vhw-Trendstudie 2022,

eigene Darstellung
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Hochste Wohnkosten in Grostadten und nach
einem Umzug

Dariuber hinaus war die Wohnkostenbelastung in
Grofistadten im Durchschnitt hoher als in den an-
deren Siedlungsstrukturtypen, die sich nur gering-
flgig voneinander unterschieden (siehe Abb. 7). In
den Ballungszentren wurden in den letzten 10 bis
15 Jahren auch die hochsten Mietsteigerungen ver-
zeichnet, was ebenso fur die Preisentwicklung beim
Erwerb von Wohneigentum gilt (vgl. Deutsche Bun-
desbank 2024 a und 2024b).

In den kreisfreien Grof3stadten war der Anteil der Be-
fragten, die einen Wohnkostenanteilam Einkommen
von bis zu 20 % aufwiesen, mit 26 % der niedrigste.
Umgekehrt verhielt es sich in den Haushalten mit
Wohnkostenbelastungen zwischen 21 % und 40 % so-
wie Uber 40%. In diesen Belastungsklassen waren
die Anteile in den Grofstadten mit 53% bzw. 22%
am hochsten.

Im Kontext Wohnen wurde in der Studie ebenfalls
abgefragt, wie viele Jahre seit dem letzten Umzug
vergangen waren (Frage: Wann, d.h. vor wie vielen
Jahren, sind Sie das letzte Mal umgezogen?). Eine
Kombination dieser Frage mit der Erhebung der
Wohnkosten in Relation zum Einkommen verdeut-
licht den Zusammenhang zwischen der finanziellen
Belastung durch das Wohnen und dem Zeitpunkt
des letzten Umzugs: Je langer der letzte Umzug
zurickliegt und je langer die Wohndauer in der ak-
tuellen Wohnung/Haus ist, desto geringer sind im
Durchschnitt die Wohnkosten. Ahnlich wie bei der
nach Altersgruppen differenzierten Betrachtung der
Wohnkostenanteile von Wohnungseigentimerinnen
und Wohnungseigentiimern sowie Mieterinnen und
Mietern (vgl. Abb. 5) zeigen sich auch hier u.a. die
Auswirkungen der unterschiedlichen Dynamik von
Bestands- und Neuvertragsmieten sowie der ge-

ringeren finanziellen Belastung nach Tilgung eines
Finanzierungsdarlehens fir den Immobilienerwerb.

So zeigen die Auswertungen der Befragung, dass der
Anteil der Befragten, die mehr als 40 % ihres Einkom-
mens flir das Wohnen aufwenden mussten, riickbli-
ckend mit zunehmender Wohndauer kontinuierlich
abnahm (siehe Abb. 8). Fast jede zweite Person, de-
ren letzter Umzug weniger als vier Jahre zuriicklag,
gab mehr als 30% ihres Einkommens fir Wohnkos-
ten aus (49 %). Bei den Befragten, deren letzter Um-
zugvor mehrals 20 Jahren stattfand, ist dieser Anteil
jedoch nur noch etwa jede vierte Person (26 %). Um-
gekehrtverhalt es sich mitdem Anteil der Befragten,
die eine Wohnkostenbelastung von unter 30% ihres
Einkommens hatten. Dieser Zusammenhang wird
insbesondere von den Befragten im Wohneigentum
getragen, wahrend bei den Mieterinnen und Mietern
diese Entwicklung weniger ausgepragt war.

Bezahlbarkeit als Herausforderung fir einkom-
mensschwache Milieus und fiir Milieus der Mitte

Mit Blick auf die Sinus-Milieus fallen vor allem die-
jenigen Milieus durch Uberdurchschnittlich hohe an-
teilige Wohnkosten auf, die im Mittel nur Uber ein
geringes Einkommen verfiigen und gleichzeitig Uber-
durchschnittlich hdufig zur Miete wohnen (Prekére:
37%, Konsum-Hedonisten: 33%) (siehe Abb. 9). In
diesen Milieus sind vor allem die geringen finan-
ziellen Ressourcen ausschlaggebend fir die tUber-
proportional hohen Ausgaben fir das Wohnen. Fur
die Konsum-Hedonisten gilt jedoch auch, dass das
Wohnen fiir diese Gruppe nur einen vergleichsweise
geringen Stellenwert einnimmt -, Freizeit gilt vielen
im Milieu als der eigentliche Lebensraum™ (Borg-
stedt & Stockmann 2023: 15) - und daher nur mit
einer niedrigen Zahlungsbereitschaft verbunden ist.
Allerdings sind auch die nach Wohneigentum stre-
bende, aufstiegsorientierte, moderne pragmatische

Anteil der Wohnkosten am verfiighbaren Kreisfreie Stadtischer Landlicher Kreis | Dinn besie- Insgesamt
Einkommen nach siedlungsstrukturellen | GroBstadt Kreis mit Verdichtungs- | delter land-

Kreistypen (in %) anséatzen licher Kreis

Bis 20 % 26 37 35 37 33

21 bis 40 % 53 4t 48 b 47
Mehr als 40 % 22 19 17 20 20
Durchschnittl. Wohnkostenanteile je

Siedlungsstrukturtyp (in %) 33 29 30 29 30

Abbildung 7: Wohnkostenanteile am Einkommen nach siedlungsstrukturellen Kreistypen, Quelle: Sinus/vhw-Trendstudie 2022, eigene

Darstellung
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31 bis 40 % 27 25 30 51 33
41 bis 50 % 46 50 53 38 47
Mehr als 50 % 27 25 18 1" 20
Durchschqittl. Woh‘nkostenanteile nach letztem 34 33 30 2% 3
Umzugszeitpunkt (in %)

31 bis 40 % 49 47 54 76 61
41 bis 50 % 28 34 32 16 25
Mehr als 50 % 23 20 14 8 14
DurchschQ|ttl. Woh.nkostenanteﬂe nach letztem 27 28 2% 19 7
Umzugszeitpunkt (in %)

31 bis 40 % 21 18 17 14 18
41 bis 50 % 50 55 63 70 58
Mehr als 50 % 29 27 19 16 24
DurchschQ|ttl. Woh.nkostenanteﬂe nach letztem 3% 35 N 13 35
Umzugszeitpunkt (in %)

Abbildung 8: Wohnkostenanteile am Einkommen nach Zeitpunkt des letzten Umzugs und Eigentum/Miete, Quelle: Sinus/vhw-Trend-

studie 2022, eigene Darstellung

Mitte (Adaptiv-Pragmatischen: 34 %) und die altere
biirgerliche Mitte (Nostalgisch-Biirgerlichen: 35 %)
von Uberproportional hohen Wohnkosten betroffen.

Der Mangel an bezahlbarem Wohnraum betraf also
nicht nur Milieus mit geringem oder unterdurch-
schnittlichem Einkommen, sondern auch mittlere
Einkommensgruppen. Bei den Adaptiv-Pragmati-
schen kommt erschwerend hinzu, dass sich dieses
Sinus-Milieu haufig in der Familiengriindungsphase
und in einem Alter befindet, in der bzw. dem haufig
der Wohneigentumserwerb stattfindet. In den ersten
Jahren nach dem Erwerb von Wohneigentum sind
die Belastungen durch das Wohnen Ublicherweise
besonders hoch. Fast die Halfte der Befragten aus
diesem Milieu hatte eine Wohnkostenquote von tiber
30 %, knapp ein Drittel sogar von ber 40 % und war
damit von einer Wohnkostenuberlastung betroffen.
Insbesondere in den nachgefragten Stadten und Re-
gionen mit angespannten Wohnungsmarkten rickt
damit das Thema Bezahlbarkeit und Verfiigbarkeit
von Wohnraum verstarkt auf die Agenda der Mit-
telschicht. Fir das Sinus-Milieu der Adaptiv-Prag-
matischen, das exemplarisch der jingeren Mitte
zuzuordnen ist, gilt daher: Fir dieses Milieu und

.[...] ihre milieutypischen Aufstiegsbemiihungen im
Familienverbund sind durch die dramatische Ver-
schlechterung der Bedingungen fiir den Erwerb von
Wohneigentum oder zumindest fiir eine bedarfsge-
rechte und leistbare Mietwohnung zentrale Wiinsche
geplatzt oder in weite Ferne gerickt” (Hallenberg
2023: 11 1.).

In den sozial besser gestellten Sinus-Milieus war
die Wohnkostenbelastung tendenziell geringer
(Postmaterielle: 27%, Performer: 25%, Expedi-
tive: 29 %). Auffallig ist zudem, dass das Sinus-Mi-
lieu der Traditionellen vergleichsweise wenig fir
das Wohnen ausgab. Dieses Uberdurchschnittlich
alte, eigentumsaffine Milieu, das sich jenseits von
altersbedingten Umbaumafinahmen haufig mit den
Wohnstandards friherer Generationen zufriedengibt,
dirfte vor allem von einer geringen Umzugsneigung
profitiert haben. Dartiber hinaus ist bei dieser Perso-
nengruppe die eigene Immobilie haufig bereits ab-
bezahlt oder sie verfiigt tiber alte Mietvertrage mit
Bestandsmieten, die im Vergleich zu den Angebots-
mieten weniger von der dynamischen Entwicklung
der letzten Jahrzehnte betroffen sind.
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Abbildung 9: Wohnkostenanteile am Einkommen nach Milieuzugehdrigkeit, Quelle: Sinus-Institut

Zukunftssorgen im Kontext von
Wohnsituation und Lebensumfeld

Aktuelle Polykrisen und gesellschaftspolitische He-
rausforderungen sind fir alle Milieus omniprasent
und beeinflussen das Wohnen und Zusammenleben
sowohl mittel- als auch unmittelbar: von der Co-
rona-Pandemie, Uber den Angriffskrieg Russlands
gegen die Ukraine und dem unvermindert voran-
schreitenden Klimawandel ber grofle Flucht- und
Migrationsbewegungen aufgrund von Krieg, Hun-
ger, politischer Verfolgung und Vertreibung bis hin
zur zunehmenden Polarisierung in Gesellschaft und
Politik oder wirtschaftlichen Stagnation - um nur ei-
nige wenige aktuelle Herausforderungen zu nennen.
Auch im Handlungsfeld Wohnen fiihren zahlreiche
Herausforderungen wie der Mangelan bezahlbarem
und/oder altersgerechtem Wohnraum, die Inflation
und hohe Baupreissteigerungen oder der Umbau des
Gebadudebestandes zur Klimaneutralitat bis 2045 zu
Verunsicherungen bei Mieterinnen und Mietern so-
wie Wohnungseigentimerinnen und -eigentimern.
Vor diesem Hintergrund wurden die Befragten in der
Trendstudie 2022 auch nach verschiedenen Aspekten
des Wohnens und des Wohnumfelds gefragt, deren
zukinftige Entwicklung ihnen Sorgen bereitet.

Frage: Jetzt mochten wir einen Blick in die Zukunft lhrer
Wohnsituation und lhres Lebensumfeldes werfen. Wel-
che Entwicklungen machen Ihnen die meisten Sorgen?
[Mehrfachnennungen méglich]

Energie- und Wohnkosten pragen Zukunftssorgen

78% der Befragten gaben an, dass die steigenden
Energiekosten (Heizung, Strom, Warmwasser) ihre

grofBte Sorge darstelle (siehe Abb. 10). Damit war
die Bezahlbarkeit von Energie zum Zeitpunkt der
Befragung das dominierende Thema im Kontext
von Wohnen und Wohnumfeld. Dabei ist zu berick-
sichtigen, dass die Befragung Ende 2022 stattfand
und damit im ersten Winter des Angriffskriegs
Russlands auf die Ukraine, der zu enormen Ver-
werfungen auf den Energiemarkten fihrte. Zwar
hatte die Bundesregierung zahlreiche Mafinahmen
ergriffen, um die Auswirkungen der drastisch ge-
stiegenen Preise fiir Energietriger wie Ol und Gas
auf die Bevolkerung in Deutschland zu begren-
zen (Energiepreispauschale, Heizkostenzuschuss,
Mehrwertsteuersenkung auf Gas und Fernwarme,
Strompreisbremse), dennoch war die Verunsiche-
rung hierzulande hinsichtlich der Energieversor-
gungindieser Zeit grof3, was sich auch in der Studie
widerspiegelt.

In Anbetracht der bestehenden Wohnungsmarkt-
engpasse und der seit Anfang der 2010er Jahre
deutlich gestiegenen Angebotsmieten und Preise fiir
Wohneigentum folgen an zweiter Stelle die steigen-
den Wohnkosten (Miete: Kaltmiete, Wohneigentum:
Instandhaltungskosten), deren Entwicklung 64 %
der Befragten Sorgen bereitete. Alle anderen in der
Umfrage genannten Aspekte wurden als deutlich
weniger relevant eingestuft und nur von maximal
knapp einem Drittel der Befragten genannt. Dazu
zahlt an dritter Stelle eine abnehmende Sicherheit
im Wohnumfeld (28%), jede vierte befragte Per-
son auflerte sich besorgt Uber einen Rickgang der
Wohnumfeldqualitat durch den Abbau/die Schlieflung
von medizinischen Versorgungseinrichtungen (24 %),
von Nahversorgungsméglichkeiten (24 %) oder von
sozialen und kulturellen Angeboten (24 %). Auch eine
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schlechtere Anbindung an den OPNV (24 %) und die
Zunahme von Umweltbelastungen im Wohnumfeld
(23 %) wurden in diesem Zusammenhang genannt.
Themen, die in der fachoffentlichen Diskussion um
wohnungspolitische, soziale oder okologische He-
rausforderungen derzeit eine hohe Aufmerksam-
keit genieBen, wie die bauliche Verdichtung (20 %),
der mangelnde Zusammenhalt in der Nachbarschaft
(19 %), eine sinkende Lebensqualitit durch klimati-
sche Verédnderungen (18 %) oder ein abnehmendes
Angebot an Griin- und Erholungsflachen (16 %), hatten
dagegen auf der individuellen Ebene und damit in
der Lebenswelt der Befragten eher eine vergleichs-
weise geringere Bedeutung.

Abbildung 10: Zukunftssorgen - Teil 1, Quelle: Sinus-Institut

Abbildung 11: Zukunftssorgen - Teil 2, Quelle: Sinus-Institut

Sorgen um Sicherheit und Umwelt in kreisfreien
Stadten, um Nahversorgung und OPNV im
landlichen Raum

Hohe Wohn- und Energiekosten waren damit die bei-
den dominierenden Themen, die sowohl in der Stadt
alsauch aufdem Land die grof3ten Sorgen bereiteten.
Bei naherer Betrachtung der siedlungsstrukturel-
len Kreistypen zeigen sich jedoch vereinzelt Unter-
schiede. So war die Sorge vor steigenden Wohnkosten
in den kreisfreien GroBstadten (67 %), die in den letz-
ten zehn Jahren auch die hochsten Preisdynamiken
auf den Wohnungsmarkten zu verzeichnen hatten,
etwas hoher als in den ubrigen, weniger urban ge-
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pragten Stiddten und Regionen (siehe Abb. 12). Eine
ganz dhnliche Verteilung zwischen (Grof-)Stadt und
Land gilt auch fur die Aspekte abnehmende Sicher-
heit (36 %), zunehmende Verschmutzung (35 %), abneh-
mendes Angebot an Griin- und Freiflichen (21 %) sowie
bauliche Verdichtung (23 %), deren Entwicklung in den
kreisfreien Stadten starker mit Besorgnis verbunden
waren als in den stadtischen Kreisen oder im land-
lichen Raum. Umgekehrt verhielt es sich mit dem Ab-
bau von Nahversorgungsmoglichkeiten, der Schlieflung
medizinischer Einrichtungen und der Verschlechterung
der OPNV-Anbindung. Die Entwicklung dieser Aspekte
wurde in den Stadt- und Landkreisen kritischer ge-
sehen als in den kreisfreien GroBstadten.

Eingeschrankte finanzielle Moglichkeiten
triiben den Blick in die Zukunft

Betrachtet man den Einfluss soziodemografischer
und soziookonomischer Merkmale der Befragten
auf das Antwortverhalten, so zeigt sich, dass Unter-
schiede in der Bewertung der genannten Aspekte,
die Zukunftssorgen auslosen, vor allem an den

Randern der Altersklassen sowie in Abhangigkeit
von der Hohe des Haushaltsnettoeinkommens be-
standen. Wahrend sich die Befragten bis 29 Jahre
uberdurchschnittlich haufigum den sozialen Zusam-
menhalt sowie die sozialen und kulturellen Angebote
und Aufenthaltsqualitaten im Wohnumfeld sorgten,
waren es bei den Alteren vor allem die steigenden
Energiekosten und die Verschlechterung der Nah-
versorgung (siehe Abb. 13 und 14).

Dartber hinaus sahen insbesondere Haushalte mit
geringen okonomischen Ressourcen die zukinftige
Entwicklung der Wohnsituation und des Wohnum-
feldes kritisch. So war die unterste Einkommens-
klasse (unter 1.000 Euro) bei neun der 17 genannten
Aspekte stark Uberdurchschnittlich vertreten (siehe
Abb. 15 und 16). Auffallig ist schlieBlich auch, dass
das Geschlecht der Befragten keinen Einfluss auf die
Bewertung der genannten Aspekte zu haben scheint
- mit Ausnahme der steigenden Wohnkosten. Diese
Entwicklung betrachteten Frauen (68%) deutlich
haufiger mit Sorge als Manner (59 %).

Zukunftssorgen nach siedlungsstrukturellen Kreisfreie Stadtischer Landlicher Diinn be- Insgesamt
Kreistypen (in %, Mehrfachnennungen méglich) | Grofstadt Kreis Kreis mit Ver- | siedelter
dichtungsan- | landlicher
satzen Kreis

Steigende Energiekosten 76 81 77 81 78
Steigende Wohnkosten 67 63 59 61 64
Abnehmende Sicherheit 36 24 25 22 28
SchlieBung von medizinischen Einrichtungen 18 26 29 33 25
Abbau von Mdglichkeiten zur Nahversorgung 21 26 26 26 24
Schlechtere OPNV-Anbindung 17 25 29 30 24
Weniger Angebote im sozialen Umfeld 21 24 24 24 24
Zunehmende Verschmutzung 85 18 18 14 23
Bauliche Nachverdichtung 23 21 17 15 20
Schlechterer Zustand des eigenen Hauses 23 18 18 21 20
Fehlender Zusammenhalt in der Nachbarschaft 22 16 19 19 19
Sér;;ir;c:ul_negbeennsqualitét durch klimatische 19 17 17 15 18
Weniger Arbeitsplatze vor Ort 15 20 19 22 18
Sinkendes Angebot an Griin- und Freiflachen 21 15 11 " 16
SchlieBung von offentlichen Einrichtungen 10 15 12 13 12
Schlechtere Anbindung an Autobahn 5 6 8 10 6
Nichts davon 4 6 5 5 5

Abbildung 12: Zukunftssorgen nach siedlungsstrukturellen Kreistypen, farblich hervorgehoben sind die finf Aspekte mit den meisten
Nennungen je Siedlungsstrukturtyp, Quelle: Sinus/vhw-Trendstudie 2022, eigene Darstellung
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Abbildung 13: Zukunftssorgen nach Geschlecht, Altersgruppe und formaler Bildung - Teil 1, Quelle: Sinus-Institut

Abbildung 14: Zukunftssorgen nach Geschlecht, Altersgruppe und formaler Bildung - Teil 2, Quelle: Sinus-Institut
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Abbildung 15: Zukunftssorgen nach Haushaltsnettoeinkommen, Region und Geburtsland - Teil 1, Quelle: Sinus-Institut

Abbildung 16: Zukunftssorgen nach Haushaltsnettoeinkommen, Region und Geburtsland - Teil 2, Quelle: Sinus-Institut

Mieterhaushalte besonders besorgt iiber
steigende Wohnkosten

Zwischen den beiden Wohnsegmenten Zur Miete und
Im Eigentum zeigten sich insbesondere beim Aspekt
steigende Wohnkosten deutliche Unterschiede. Rund
drei Viertel der befragten Mieterhaushalte befiirch-
teten steigende Wohnkosten. Bei den Eigentimer-
haushalten war es nur knapp jeder zweite (siehe
Abb. 17). Zudem schien die Sorge bei Mieterinnen

und Mietern unabhangig vom Einkommen gleich grof3
zu sein. In fast allen Einkommensklassen lag die Zu-
stimmung zwischen 71 % und 74 %. Ein anderes Ant-
wortverhalten zeigten dagegen die Eigentimerinnen
und Eigentimer. Wahrend in der untersten Einkom-
mensklasse (bis 1.000 Euro) rund 70 % der Befragten
die Entwicklung der Wohnkosten mit Sorge betrach-
teten, waren esin den hoheren Einkommensklassen
zwischen 38 % (4.000 Euro und mehr) und 56 % (1.000
bis 1.999 Euro) (siehe Abb. 18).
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Zukunftssorgen nach Wohnen im Eigentum/zur Miete Im Eigentum Zur Miete Insgesamt
(in %, Mehrfachnennungen méglich)

Steigende Energiekosten 73 81 78
Steigende Wohnkosten 48 72 64
Abnehmende Sicherheit 23 31 28
SchlieBung von medizinischen Einrichtungen 28 24 25
Abbau von Mdéglichkeiten zur Nahversorgung 24 24 24
Schlechtere OPNV-Anbindung 27 22 24
Weniger Angebote im sozialen Umfeld 24 23 24
Zunehmende Verschmutzung 18 25 23
Bauliche Nachverdichtung 19 21 20
Schlechterer Zustand des eigenen Hauses 17 22 20
Fehlender Zusammenhalt in der Nachbarschaft 16 21 19
Sinkende Lebensqualitat durch klimatische Veranderungen 18 18 18
Weniger Arbeitsplatze vor Ort 18 18 18
Sinkendes Angebot an Griin- und Freiflachen 12 18 16
SchlieBung von offentlichen Einrichtungen 12 13 12
Schlechtere Anbindung an Autobahn 7 6 6
Nichts davon 7 4 5

Abbildung 17: Zukunftssorgen nach Eigentum/Miete, farblich hervorgehoben sind die finf Aspekte mit den meisten Nennungen je
Wohnsegment, Quelle: Sinus/vhw-Trendstudie 2022, eigene Darstellung

Zukunftssorgen iiber steigende Wohnkosten nach Einkommens- | Im Eigentum Zur Miete
klassen und Wohnen im Eigentum/zur Miete (in %)

Unter 1.000€ 71 74
1.000 bis 2.000€ 57 75
2.000 bis 3.000€ 52 71
3.000 bis 4.000€ 54 67
4.000€ und mehr 38 73
Insgesamt 48 72

Abbildung 18: Zukunftssorgen lber steigende Wohnkosten nach Einkommensklassen und Eigentum/Miete, farblich hervorgehoben
sind die drei Einkommensklassen je Wohnsegment, in denen am héufigsten steigende Wohnkosten als Zukunftssorge genannt wurde,

Quelle: Sinus/vhw-Trendstudie 2022, eigene Darstellung

Unterschiedliche Einschatzungen, wenn auch auf
deutlich niedrigerem Niveau, gab es auch bei an-
deren Aspekten, die die zukiinftige Entwicklung der
Wohnsituation und des Wohnumfeldes widerspiegeln.
Ein abnehmendes Angebot an Griin- und Freifldchen
(18 %), ein fehlender Zusammenhalt in der Nachbar-
schaft (21%), eine abnehmende Sicherheit (31 %) so-
wie eine zunehmende Verschmutzung (25%) in der
Nachbarschaft wurden von den Mieterinnen und
Mietern haufiger mit Sorge betrachtet als von den
Eigentimerinnen und Eigentimern. Eine schlechte
Anbindung an den OPNV (27 %) und die SchlieBung
medizinischer Einrichtungen (28 %) nannten die im
Eigentum wohnenden Befragten dagegen haufiger
als Zukunftssorgen.

Zukunftssorgen in verschiedenen Sinus-Milieus:
Performer optimistisch, Prekare und Nostalgisch-
Biirgerliche pessimistisch

Eine Auswertung nach den Sinus-Milieus zeigt, dass
sich das Milieu der Performer im Allgemeinen die
wenigsten Zukunftssorgen machte. In zwolf von 17
Antwortkategorien war dieses Milieu stark unter-
durchschnittlich vertreten, machte sich also deutlich
weniger Sorgen als der Durchschnitt der Befragten
(siehe Abb. 19 und 20). Eine Ausnahme bildete der
Aspekt steigende Energiekosten (82 %), den die Per-
former Uberdurchschnittlich haufig kritisch sahen.
Der Grund fir den positiven Ausblick dieses Milieus
liegt in der Kombination aus hohen finanziellen Res-
sourcen und hoher Eigenverantwortung. Zudem ist
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das Milieu im Vergleich zu den anderen Leitmilieus
relativ jung. Diese Konstellation macht die Perfor-
mer vergleichsweise resilient gegeniber zukinf-
tigen (negativen) Entwicklungen, da sie bei Bedarf
flexibel auf sich verandernde Rahmenbedingungen
reagieren und ihre Wohn- und Lebenssituation an
neue Gegebenheiten anpassen konnen.

Dass die Einstellung zu zukinftigen Entwicklungen
nicht ausschlief3lich von soziookonomischen Fakto-
ren abhangt, zeigt ein Blick auf das Antwortverhalten
der Konservativ-Gehobenen und der Konsum-He-
donisten. Wahrend das erstgenannte Sinus-Milieu,
das wie die Performer zu den Leitmilieus mit ge-
hobenem/hohem Sozialstatus gehort, sich bei funf
von 17 abgefragten Aspekten Uberdurchschnittlich
besorgt zeigte, hatten die sozial schwacher gestell-
ten Konsum-Hedonisten, die ,sich als lassige Le-
benskinstler [verstehen], die den Alltag packen, im
Job funktionieren, in der Freizeit Spaf3 haben und alle
Fiinfe gerade sein lassen” (Borgstedt & Stockmann
2023: 15) vergleichsweise wenige Bedenken hinsicht-
lich ihrer zukinftigen Wohn- und Lebenssituation.

Besonders pessimistisch sahen dagegen die Pre-
karen und die Nostalgisch-Biirgerlichen die Ent-
wicklungen ihrer Wohnsituation. Angesichts ihrer
Uberdurchschnittlich haufig geringen finanziellen
Spielraume, insbesondere beim Prekaren Milieu,
sorgten sich diese beiden Milieus besonders um
steigende Wohn- (Prekare: 74 %, Nostalgisch-Biir-
gerliche: 72%) und Energiekosten (Prekare: 86 %,
Nostalgisch-Blirgerliche: 83 %]). Auch der Zustand
des eigenen Hauses und Grundstiicks bereitete ihnen
Uberdurchschnittlich viele Sorgen. Allerdings sahen
beide Milieus nicht nur die mit steigenden Kosten
verbundenen Aspekte als relevante Zukunftssorgen.
Angesichts der Charakteristika dieser Sinus-Milieus
- die Prekaren sind haufig von sozialer Benachteili-
gung, Ausgrenzung und dem Gefiihl des Abgehangts-
eins betroffen, die Nostalgisch-Birgerlichen vor
allem von wachsender Uberforderung und Abstiegs-
angsten (vgl. Borgstedt & Stockmann 2023]) - gab
es bei ihnen auch die anteilig meisten Nennungen
beiden Themen abnehmende Sicherheit, zunehmende
Umweltverschmutzung und fehlender Zusammenhalt
in der Nachbarschaft.

Abbildung 19: Zukunftssorgen nach Milieuzugehdrigkeit - Teil 1, Quelle: Sinus-Institut
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Abbildung 20: Zukunftssorgen nach Milieuzugehdrigkeit - Teil 2, Quelle: Sinus-Institut

Planungen zum Erwerb von
Wohneigentum

Seitder Wirtschafts- und Finanzkrise Ende der 2000er
Jahre ist das Wohneigentumssegment in vielen Re-
gionen von starken Preissteigerungen gepragt. Fur
immer mehr Bevdlkerungsgruppen wird der Schritt
indie eigenen vier Wande zu einer uniiberwindbaren
Hirde. Eine Studie des Forschungsinstituts empirica
belegt bereits fir den Zeitraum 2013 bis 2018 einen
Rickgang der Wohneigentumsquote (vgl. Braun &
Simons 2022: 7) - ein Trend, der sich nach den Daten
der Mikrozensus-Zusatzerhebungen 2018 und 2022
(vgl. Statistisches Bundesamt 2020 und 2024) fort-
gesetzt haben dirfte. Vor allem jliingere Haushalte
(vgl. Braun & Simons 2022: 9 f.) und Haushalte mit
geringeren finanziellen Ressourcen leben immer
seltener in Wohneigentum - und wenn dann oft nur
mit finanzieller Unterstiitzung von Familienangeho-
rigen. So haben Schenkungen und Erbschaften in
den letzten Jahren an Bedeutung fir den Erwerb von
Wohneigentum gewonnen (vgl. BBSR 2023). Vor die-
sem Hintergrund wurden die Befragten in der Trend-
studie 2022 auch nach ihren Absichten zum Erwerb
von Wohneigentum gefragt. Das folgende Kapitel gibt
einen Uberblick dariiber, wie sich die Plane nach so-
ziodemografischen und soziookonomischen Merk-
malen sowie der Milieuzugehdorigkeit der Befragten
unterscheiden.

Frage: Planen Sie in den n&chsten fiinf Jahren den Bau/
den Erwerb von Immobilien?

Erhohtes Kaufinteresse bei gut ausgebildeten,
jungeren und einkommensstarkeren Haushalten

12% der Befragten planten in den nachsten finf Jah-
ren den Kauf oder Bau einer Immobilie. Erwartungs-
gemaf waren vor allem gut ausgebildete, jingere
und einkommensstarkere Befragte am Erwerb von
Wohneigentum interessiert (siehe Abb. 21 und 22).
Auffallig ist zudem ein deutlicher Unterschied zwi-
schen den in Deutschland geborenen und den nicht
in Deutschland geborenen Befragten. Wahrend je-
der vierte Befragte mit Zuwanderungsgeschichte in
den nachsten finf Jahren Wohneigentum erwerben
wollte (24 %), war es bei den Befragten ohne Zuwan-
derungsgeschichte nur gut jeder Zehnte (11%). Zu-
dem war die Kaufabsicht in Westdeutschland (14 %)
doppelt so hoch wie in Ostdeutschland (7 %). Das
Geschlecht der Befragten hatte dagegen nur einen
geringen Einfluss auf das Antwortverhalten (M&nner:
14 %, Frauen: 11 %).
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Abbildung 21: Geplanter Immobilienerwerb nach Geschlecht, Altersgruppe und formaler Bildung, Quelle: Sinus-Institut

Abbildung 22: Geplanter Immobilienerwerb nach Haushaltsnettoeinkommen, Region und Geburtsland, Quelle: Sinus-Institut

Beim Immobilienerwerb stand am starksten der Neu-
bau im Fokus der am Kauf Interessierten. 45% der
Befragten, die einen Immobilienerwerb planten, ga-
benan, einen Neubau erwerben zu wollen, 40 % einen
modernisierten bzw. sanierten Altbau. Am gerings-
ten war das Interesse an einem (unsanierten) Altbau
(14%). Wahrend der Neubau tberdurchschnittlich
haufig von mannlichen Befragten und von Befragten,
die jinger als 29 Jahre alt waren und/oder Gber eine
gute Ausbildung und ein gutes Einkommen verfigten,

als bevorzugte Wohnform genannt wurde, interessier-
ten sich fir den modernisierten bzw. sanierten Altbau
vergleichsweise viele Frauen und/oder Befragte zwi-
schen 50 und 65 Jahren mit eher niedriger formaler
Bildung und geringerem Einkommen. Der (unsanierte)
Altbau stand dagegen besonders bei alteren Personen
(66 Jahre und &lter]) mit niedrigem und mittlerem Bil-
dungsniveau im Fokus. Vor allem das Argument der
Leistbarkeit dirfte bei diesen Befragten als Treiber fiir
das Interesse am Altbau gedient haben.
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Abbildung 23: Geplanter Immobilienerwerb nach Milieuzugehérigkeit, Quelle: Sinus-Institut

Zwei von drei Befragten mit Erwerbsabsicht waren
am Kauf eines freistehenden Einfamilienhauses
interessiert (67 %), knapp jeder Dritte plante den
Erwerb eines Reihen-/Doppelhauses (29 %). Rund
34% der Befragten beabsichtigten den Erwerb
einer Eigentumswohnung in einem Mehrfamilien-
haus (Wohnung in einem Mehrfamilienhaus mit
bis zu sechs Wohnungen: 26 %, Wohnung in einem
Mehrfamilienhaus mit sieben und mehr Wohnungen:
8%).2 Am meisten wurde nach wie vor angestrebt,
eine Immobilie selbst zu erwerben, zu bauen oder
bauen zu lassen (91 %). Allerdings konnten sich auch
16 % der Befragten vorstellen, sich an gemeinschaft-
lichen Bau-, Eigentums- oder Wohnformen zu be-
teiligen.® Die Herkunft aus West-, Ost-Deutschland
oder einem anderen Land spielte beider Frage nach
dem Gebaudetyp und der Frage nach dem Erwerb
im Neu- oder Altbau im Rahmen der Trendstudie
zumeist keine wesentliche Rolle.

Zusammenfassend lasst sich damit festhalten: Trotz
wachsender Kritik aufgrund des hohen Energie- und
Ressourcenverbrauchs sowie tiefgreifender sozia-
ler und stadtebaulicher Herausforderungen gilt das
eigene, neu gebaute Einfamilienhaus fir viele nach
wie vor als der Sehnsuchtsort des Wohnens. Die ho-

2 Bei der Frage nach der Art des Gebaudes beim Immobilienerwerb
waren Mehrfachnennungen maglich.
3 Auch bei dieser Frage waren Mehrfachnennungen maglich.

hen Preissteigerungen auf den Wohnungsmarkten
und die damit verbundenen geringeren (finanziellen)
Handlungsspielraume machen aber auch den moder-
nisierten Altbau fur den Immobilienerwerb attraktiv.

Leitmilieus, Nostalgisch-Biirgerliche und
Konsum-Hedonisten mit erhohter Erwerbsabsicht

Bei den Sinus-Milieus waren es vor allem die gut
situierten Leitmilieus (Konservativ-Gehobene,
Postmaterielle und Performer) sowie das von Zu-
kunftsangsten betroffene, eigentumsaffine Nostal-
gisch-Biirgerliche Milieu, die einen Immobilienkauf
planten (siehe Abb. 23). Auch die Konsum-Hedonis-
ten waren deutlich Uberreprasentiert. Knapp jede
fiinfte befragte Person dieses Milieus gab an, inden
nachsten finf Jahren Wohneigentum erwerben zu
wollen. Ausschlaggebend fur den vergleichsweise
ausgepragten Wunsch nach Wohneigentum sind ein
hohes Profilierungsbedirfnis und der Traum vom
Wohlstandsleben, die fiir die Charakterisierung
dieses Sinus-Milieu pragend sind (vgl. Borgstedt
& Stockmann 2023: 15). Allerdings zeigt sich auch,
dass das Interesse am Kauf oder Bau einer Immo-
bilie zwischen den Milieus nur gering variierte. Le-
diglich die Prekdren und die Traditionellen Milieus
wiesen deutlich unterdurchschnittliche Erwerbsab-
sichten auf. Wahrend das Sinus-Milieu der Preka-
ren aufgrund seiner haufig schwierigen finanziellen
Situation und einer von Verzicht und Existenzangst

vhw werkSTADT | Nummer 72 | April 2025 Vh\N



gepragten Mentalitat den Erwerb von Wohneigen-
tum vergleichsweise selten in Betracht zieht, ist
das Traditionelle (und alteste) Milieu - sofern es
die finanziellen Maglichkeiten zulie3en - bereits mit
Wohneigentum versorgt.

Entscheidungskriterien beim Umzug

Im Rahmen der Befragung wurden die Interviewpart-
nerinnen und -partner nach der Relevanz verschie-
dener Kriterien befragt, die einen (hypothetischen)
Umzug in eine neue Wohnung oder ein neues Wohn-
umfeld beeinflussen konnten. Hierbei wurde ein brei-
tes Spektrum unterschiedlicher Kriterien erfasst, die
die Wohnsituation in den eigenen vier Wanden und
das umliegende Wohnumfeld betreffen. Zu den ab-
gefragten Aspekten zahlten sowohl wirtschaftliche
und soziale Faktoren als auch bauliche, stadtebau-
liche und infrastrukturelle Gegebenheiten.

Das Antwortverhalten auf die Frage nach der Bedeu-
tung verschiedener Entscheidungskriterien bei einem
Umzug bietet Einblicke in die Prioritaten und Hand-
lungsmdglichkeiten unterschiedlicher Personengrup-
pen im Kontext des Wohnens. Insbesondere im Hin-
blick auf die verschiedenen Milieus lassen sich daraus
unterschiedliche Wohnpraferenzen ableiten, die neben
soziodemografischen Merkmalen auch auf variieren-
den Wertemustern und Grundeinstellungen basieren.

SchlieBlich kann aus der Bewertung und Gewich-
tung der genannten Kriterien abgeleitet werden,
wie relevant die Befragten aktuelle Entwicklungen
und Diskurse fur ihre Entscheidungsfindung im Be-
reich Wohnen erachten. Dies betrifft beispielsweise
die Debatten Uber die Bezahlbarkeit des Wohnens,
die neuen Anforderungen an den Gebaudebestand
und die Quartiere im Kontext des demografischen
Wandels, des Klimawandels sowie des sozialen Zu-
sammenhalts.

Frage: Wie wichtig waren lhnen die folgenden Aspekte,
wenn Sie jetzt umziehen und sich fir eine neue Wohn-
umgebung entscheiden kénnten/miissten?

Wohnungskosten und baulicher Zustand sowie
Sicherheit und Sauberkeit besonders im Fokus

Bei den Kriterien, die unmittelbar die eigene Woh-
nung bzw. das eigene Haus betreffen, waren fir die

Befragten die Wohnungskosten (Haupt- und Neben-
kosten, Kaufpreis) das wichtigste Kriterium bei ei-
nem zeitnahen Umzug (siehe Abb. 24 und 25). 98%
der Befragten gaben an, dass ihnen dieser Aspekt
sehr wichtig oder wichtig sei (TOP 2]. Ebenfalls hohe
Prioritat hatten der bauliche Zustand (93 %), Gréf3e und
Schnitt der Wohnung/Raumaufteilung (92 %), die Aus-
stattung (91 %) sowie die Energieversorgung (90 %).*
Am seltensten wurden Barrierefreiheit (65%) und
dkologische Baustoffe und Materialien (58 %) genannt,
die jedoch von mehr als der Halfte der Befragten als
sehr wichtig oder wichtig eingestuft wurden. Bei den
Aspekten, die das Wohnumfeld bzw. den Stadtteil be-
schreiben, dominierten Sicherheit (96 %), Pflege und
Sauberkeit (95 %) sowie Einkaufsmdglichkeiten fir den
taglichen Bedarf (94 %). Weitere wichtige Aspekte wa-
ren die Lage der Wohnung [Nahe zum Arbeitsplatz,
verkehrsberuhigte Wohngegend) (86 %), Grin- und
Freiflachen (82 %) und die Verkehrsanbindung bzw. das
Angebot an éffentlichen Verkehrsmitteln (81 %).

Soziodemografische Merkmale hatten Uberwiegend
nur einen geringen Einfluss auf die Bewertung der
genannten Aspekte bei einem zeitnahen Umzug. Le-
diglich bei den Aspekten, die einen zielgruppenspe-
zifischen Charakter aufweisen, wie z. B. Barrierefrei-
heit oder Angebote fiir Kinder und Jugendliche, gab es
groflere Abweichungen der einzelnen Altersgruppen
vom Mittelwert aller Befragten (siehe Abb. 26 und
27). Bei einigen der genannten Aspekte hatte das
Einkommen der Befragten einen starkeren Einfluss
auf deren Gewichtung bei einem Umzug. So hatten
Haushalte mit hoherem Einkommen beispielsweise
hohere Anspriiche an die Angebote fir Kinder und
Jugendliche, an die Dichte der Bebauung oder an die
Zusammensetzung der Nachbarschaft - auch weil
sie bei einem Umzug iiber Wahlmaglichkeiten verfi-
gen (siehe Abb. 28). Okologische Baustoffe waren fiir
die untersten Einkommensschichten eherirrelevant
als Umzugskriterium, eine hohe Bedeutung mafien
vor allem die mittleren Einkommensschichten die-
sem Kriterium bei. Die Verkehrsanbindung bzw. die
Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln war

4 Auch wenn die hier genannten Faktoren im Vergleich zu den Woh-
nungskosten mit Blick auf TOP 2 (sehr wichtig und wichtig) ebenfalls
Zustimmungswerte von iber 90 % der Befragten aufweisen, fallen
diese bei einem Vergleich der TOP 1-Werte (sehr wichtig) deutlich ab.
Mehr als zwei Drittel der Befragten erachten die Wohnungskosten fir
sehr wichtig (70 %). Bei den Aspekten baulicher Zustand, Gréfle und
Schnitt der Wohnung/Raumaufteilung, Ausstattung und Energieversor-
gung liegen die TOP-1-Antworten lediglich zwischen 46 % und 42 %.
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dagegen fiir Haushalte mit geringerem Einkommen Einfluss auf die Bewertung (z. B. Sicherheit, Sauber-
bei einem zeitnahen Umzug wichtiger. Bei anderen keitund Pflege, Einkaufsmoglichkeiten oder Angebot
Aspekten hatte das Einkommen nur einen geringen an Griin- und Freifléchen).

Abbildung 24: Bewertung wohnungsbezogener Umzugskriterien, Quelle: Sinus-Institut

Abbildung 25: Bewertung wohnviertelbezogener Umzugskriterien, Quelle: Sinus-Institut
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Abbildung 26: Bewertung wohnungsbezogener Umzugskriterien nach Geschlecht, Altersgruppe und formaler Bildung, Quelle: Sinus-
Institut

Abbildung 27: Bewertung wohnviertelbezogener Umzugskriterien nach Geschlecht, Altersgruppe und formaler Bildung, Quelle: Sinus-
Institut
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Wichtige Aspekte bei zeithnahem Umzug nach Ein- | Unter 1.000 bis | 2.000 bis | 3.000 bis | 4.000€ Gesamt
kommensklassen [sehr wichtig und wichtig, in %) | 1.000€ 1.999€ 2.999€ 3.999€ und mehr
Wohnen
Wohnungskosten 99 99 98 97 95 98
Baulicher Zustand 92 92 95 94 93 93
Gréfe und Schnitt 88 91 92 94 94 92
Ausstattung 88 92 92 1 90 Al
Energieversorgung 85 90 89 92 21 90
Barrierefreiheit 63 74 60 67 58 64
6kologische Baustoffe 47 54 59 65 58 58
Wohnviertel/Stadtteil

Sicherheit im Wohnviertel 94 97 96 97 95 96
Pflege und Sauberkeit 93 94 94 97 95 94
Einkaufsmdglichkeiten 93 97 93 95 90 94
Lage der Wohnung 79 84 87 88 87 86
Grin- und Freiflachen 75 81 81 84 86 82
Verkehrsanbindung/OPNV 85 88 79 78 T4 82
Zusammensetzung Nachbarschaft 67 70 74 81 76 74
Image des Wohnviertels 72 71 73 78 71 73
Soziales Wohnumfeld 66 71 70 75 70 71
Dichte der Bebauung 58 56 b4 68 72 63
Angebote fir Kinder und Jugendliche 35 32 41 52 54 42

Abbildung 28: Bewertung von Umzugskriterien nach Einkommensklassen, farblich hervorgehoben in den Kategorien .Wohnen™ und
.Wohnviertel/Stadtteil” sind jeweils die drei Aspekte mit den meisten Nennungen je Einkommensklasse, Quelle: Sinus/vhw-Trendstu-

die 2022, eigene Darstellung

Sinus-Milieus mit deutlichen Unterschieden
in der Gewichtung der Umzugskriterien

Bei einer differenzierten Betrachtung des Antwort-
verhaltens der Sinus-Milieus mit Blick auf die Be-
deutung verschiedener Umzugskriterien zeigt sich
folgendes Bild:

Unter den Leitmilieus zeichnen sich insbesondere
die Konservativ-Gehobenen als ,alte strukturkon-
servative Elite mit klassischer Verantwortungs- und
Erfolgsethik sowie Exklusivitats- und Statusansprii-
chen” (Sinus Institut 2024) durch hohe Anspriiche
an das Wohnen aus. Demzufolge maf3 diese Gruppe
14 von 18 Kriterien eine Uberdurchschnittlich hohe
Bedeutung bei (siehe Abb. 29 und 30). Besonders re-
levant waren dabei die Kriterien, die die Wohn- und
Lebensqualitat einer Wohnung charakterisieren
und mit milieutypischen Merkmalen in Verbindung
gebracht werden konnen. Dazu zahlen Aspekte wie
Sicherheit und Sauberkeit, Ausstattung, baulicher Zu-
stand, Lage, Griin- und Freifléchen, die Zusammen-
setzung der Nachbarschaft, Barrierefreiheit (insbe-
sondere relevant fir das Uberdurchschnittlich alte
Milieu), Image des Wohnviertels, Angebote fir Kinder

und Jugendliche, die Dichte der Bebauung (mit einer
Praferenz fiir grofziigige Einfamilienhduser) sowie
der Einsatz dkologischer Baustoffe und Materialien,
da sie sich - auch aufgrund ihrer okonomischen
Ressourcen - in der Verantwortung fir zukinftige
Generationen sehen.

Fur das Postmaterielle Milieu waren die Kriterien bau-
licher Zustand, Verkehrsanbindung, Griin- und Freifld-
chen, Dichte der Bebauung sowie dkologische Baustoffe
und Materialien von Gberdurchschnittlicher Bedeutung.
Bei der Bewertung der Umzugskriterien standen As-
pekte der Nachhaltigkeit und des okologischen Woh-
nens im Vordergrund. Darliber hinaus legten sie Wert
auf Grofle und Schnitt der Wohnung, da dieses Milieu
uberdurchschnittlich haufig in Branchen tatig ist, in
denenvon zu Hause aus gearbeitet werden kann. Auch
die Energieversorgung und die Lage der Wohnung waren
fur sie wichtig. Weniger Bedeutung hatten hingegen
die Barrierefreiheit und das Image des Wohnviertels -
Diversitat und diskriminierungsfreie Verhaltnisse sind
fur dieses Milieu von grofer Wichtigkeit.

Die Performer, das Sinus-Milieu der . effizienzorien-
tierten und fortschrittsoptimistischen Leistungselite”
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(Sinus Institut 2024), betonten Uberdurchschnittlich

haufig die Bedeutung von Ausstattung und Angeboten

fiir Kinder und Jugendliche. Ahnlich wie die Postmate-
riellen sind die Performer tiberdurchschnittlich oft in

Berufen tatig, die auch das Arbeiten von zu Hause aus

ermoglichen. Zudem gehdren sie zu den jlingsten Mi-
lieus unter den Leitmilieus und befinden sich haufig

in der Lebensphase der Familiengrindung. Im Ver-
gleich dazu spielten Aspekte wie Verkehrsanbindung/
OPNV, die Zusammensetzung der Nachbarschaft sowie

der Einsatz okologischer Baustoffe und Materialien bei

einem Umzug eine eher untergeordnete Rolle.

Bei den ,Zukunftsmilieus”, den Expeditiven und
Neo-('jkologischen, zeigte sich ein differenziertes
Bild hinsichtlich der Bedeutung einzelner Umzugs-
kriterien. Beide Sinus-Milieus erachteten die Krite-
rien, die direkt die eigene Wohnung betreffen, als be-
sonders wichtig. Dazu zahlen Wohnungskosten, Gréf3e
und Schnitt der Wohnung, Ausstattung sowie baulicher
Zustand. Das Neo-Okologische Milieu legte dariiber
hinaus groflen Wert auf okologische Baustoffe und
Materialien. Die Bewertungen der Aspekte, die das
Wohnumfeld betreffen, variierten jedoch entspre-
chend ihrer Wertemuster und Grundeinstellungen
deutlich. Die Neo-Okologischen zeichnen sich durch
ein ,ausgepragtes Problembewusstsein fir plane-
tare Herausforderungen™ (Sinus Institut 2024) aus
und sehensich als,Impulsgeber der globalen Trans-
formation” (ebd.) im Spannungsfeld zwischen . Erfolg
und Nachhaltigkeit” (ebd.) sowie ,Party und Protest”
(ebd.). Fir dieses Milieu waren daher Aspekte, die
einen sozial-okologischen Lebensstil fordern, von
Uberdurchschnittlich hoher Relevanz, wie etwa
Verkehrsanbindung/Angebote des dffentlichen Nah-
verkehrs, Griin- und Freiflachen im Wohnviertel, Ein-
kaufsmaglichkeiten im Wohnumfeld und die Zusam-
mensetzung der Nachbarschaft. Im Gegensatz dazu
stehen die Expeditiven fiir ,Unkonventionalitét” (ebd.)
und eine kosmopolitische Orientierung. Fiir sie hat-
ten Kriterien des Wohnumfelds, wie Sicherheit, Pflege
und Sauberkeit sowie Zusammensetzung der Nachbar-
schaft nur eine unterdurchschnittliche Bedeutung.

In den Sinus-Milieus der birgerlichen Mitte (Ad-
aptiv-Pragmatische,  Nostalgisch-Biirgerliche)
machen sich die vielfaltigen Krisen der Gegenwart
auch im Kontext des Wohnens besonders bemerkbar.
Das Milieu der Adaptiv-Pragmatischen, ein Milieu,
das sich u.a. durch Zielstrebigkeit und Anpassungs-

bereitschaft (vgl. Borgstedt & Stockmann 2023: 16)
und ein Bedirfnis nach Orientierung und Planbarkeit
auszeichnet, ist zunehmend von Unzufriedenheit und
Verunsicherung gepragt - im Gegensatz zu friheren
Zeiten scheint ein gesellschaftlicher Aufstieg oft in
weiter Ferne und der einstige Zukunftsoptimismus
weicht zunehmend einem Zukunftspessimismus (vgl.
Hallenberg 2023). Ein &hnliches Bild zeigt sich bei
den Nostalgisch-Birgerlichen; der ,Wunsch nach
gesicherten Verhaltnissen und einem angemesse-
nen Status” (Sinus Institut 2024) wird zunehmend
durch eine wachsende (auch finanzielle) Uberforde-
rung getribt. Die negativen Perspektiven der beiden
Milieus spiegeln sich auch in der Trendbefragung
wider: Aufgrund hoher Wohnkosten und zunehmen-
der finanzieller Engpasse senkten beide Milieus ihre
Anspriche an das Wohnen. Bei keinem der von den
Befragten als sehr wichtig eingestuften Umzugskri-
terien stachen die beiden Milieus der Birgerlichen
Mitte besonders hervor.

Das Sinus-Milieu der Konsum-Hedonisten, die kon-
sum- und unterhaltungsorientierte (untere) Mitte
(vgl. Sinus Institut 2024), stellt mit Abstand die ge-
ringsten Anspriiche an das Wohnen, sowohl an die
eigene Wohnung als auch an das Wohnumfeld. 15 von
18 Umzugskriterien gewichtete dieses Milieu zum
Teil als deutlich weniger wichtig als der Durchschnitt
der Befragten. Geringe finanzielle Maglichkeiten
treffen in diesem Milieu auf Prioritaten, die jenseits
des Wohnens liegen, wie z.B. Freizeitgestaltung
oder Home-Entertainment. Bei den Prekdren sind
bei einem Umzug die Wahlmaglichkeiten aufgrund
der haufig finanziell angespannten Situation einge-
schrankt. Vor diesem Hintergrund dominierte bei der
Wohnungs- und Wohnstandortsuche der Aspekt der
Leistbarkeit (Wohnungskosten), daneben bewerteten
sie Sicherheit und Image sowie Einkaufsméglichkei-
ten im unmittelbaren Wohnumfeld hoch. Anspriiche
an Grofle und Schnitt der Wohnung, an okologische
Kriterien oder an den baulichen Zustand stellten sie
hingegen kaum.

Das traditionelle Milieu weist den hochsten Alters-
durchschnitt auf. Entsprechend hoch bewertet es
Umzugskriterien, die fir die Wohn- und Lebens-
qualitat im hohere Alter wichtig sind. Dazu zahlen
beispielsweise Barrierefreiheit, Einkaufsmoglichkei-
ten oder Sicherheit im Wohnumfeld.
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Abbildung 29: Bewertung wohnungsbezogener Umzugskriterien nach Sinus-Milieus, Quelle: Sinus-Institut

Abbildung 30: Bewertung wohnviertelbezogener Umzugskriterien nach Sinus-Milieus, Quelle: Sinus-Institut

Zusammenfassung und erste
Einordnung

Im Folgenden werden die zentralen Ergebnisse und
Implikationen der Befragung und ihrer Auswertung
zu verschiedenen Aspekten des Wohnens zusam-
mengefasst. Der Fokus liegt dabei auf den Absichten
zum Erwerb von Wohneigentum, den Wohnkosten,
den Zukunftssorgen in Bezug auf die Wohnsitua-
tion und das Wohnumfeld sowie der Bewertung von
Entscheidungskriterien bei einem (hypothetischen)
Umzug.

Zielgruppen des Wohneigentumserwerbs

Gut jede/r zehnte Befragte plante in den nachsten
funf Jahren den Kauf oder Bau einer Immobilie. An-
gesichts der dynamischen Entwicklung der Wohn-
eigentumspreise in vielen nachgefragten Stadten
und Regionen (zum Zeitpunkt der Befragung) hat-
ten die finanziellen Ressourcen und weitere damit
zusammenhangende soziookonomische Merkmale
der Haushalte (wie etwa das Bildungsniveau) einen
erheblichen Einfluss auf die Planungen des Wohn-
eigentumserwerbs. Wahrend etwa jeder vierte Haus-
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halt mit einem monatlichen Haushaltsnettoeinkom-
men von Uber 4.000 Euro angaben, Wohneigentum
erwerben zu wollen, waren es in den mittleren Ein-
kommensklassen etwa 15% (im Jahr 2022 lag das
durchschnittliche monatliche Haushaltsnettoein-
kommen bei rund 3.450 Euro (bpb 2024)). Bei Haus-
halten mit einem Haushaltsnettoeinkommen von bis
zu 2.000 Euro waren die Kaufabsichten kaum vor-
handen.

Daruber hinaus spielten hierbei auch das Alter sowie
die Frage nach der Herkunft (in Deutschland geboren/
nichtin Deutschland geboren] und die Region (West/
Ost), in denen die Befragten wohnten, eine Rolle. Am
hochsten war die Immobilienerwerbsabsicht in der
untersten Altersgruppe (bis 29 Jahre: 27 %), sank bei
den 30- bis 49-Jahrigen auf 22% und war bei den
uber 50-Jahrigen am niedrigsten. Diese Zielgruppe
ist, soweit es die Lebenssituation und die finanziellen
Maglichkeiten zulieBen und die Absicht zum Erwerb
von Wohneigentum bestand, bereits mit Wohneigen-
tum versorgt. Mit Blick auf die Sinus-Milieus lassen
sich nicht zuletzt auch unterschiedliche Absichten
ausmachen, die trotz ahnlicher sozialer Lage der
Haushalte auf unterschiedlichen (Wohn-)Pré&feren-
zen, Werteeinstellungen und Grundorientierungen
beruhen (siehe Abb. 31).

Wohneigentumserwerb: Das Einfamilienhaus
im Fokus

In der fachoffentlichen Diskussion um eine sozial-
okologische Transformation des Wohnens werden
der Geb&udebestand und der (verdichtete) Ge-
schosswohnungsbau vielfach als Schlissel fur eine
klimavertragliche Entwicklung der Gesellschaft im
Handlungsfeld Wohnen und fir die Beseitigung des
Mangels an bezahlbarem Wohnraum angesehen (vgl.
BDA 2019, DST 2023, DNR 2021, UBA 2023). Neben
den (viel diskutierten] 6kologischen Griinden wie
einem geringeren Flachen-, Energie- und Ressour-
cenverbrauch werden auch kommunal- und gesell-
schaftspolitische Argumente angefiihrt, die sich mit
dem Bestand und dem Geschosswohnungsbau in
Verbindung bringen lassen. Hierzu zahlen z.B. ein
geringerer ErschlieBungs- und Infrastrukturauf-
wand im Verhaltnis zum (neu) geschaffenen Wohn-
raum oder die Vermeidung des sogenannten Donut-
Effekts, der insbesondere in strukturschwacheren
Regionen zu einer siedlungspolitischen Herausfor-
derung wird (vgl. Bundesstiftung Baukultur 2019).

Ungeachtet dieser Argumente ist aus Nachfrageper-
spektive das freistehende Einfamilienhaus nach wie
vor das vorherrschende Wohnideal in der Bundesre-
publik und damit das dominante Ziel der Wohneigen-
tumsbildung, was sich auch in der Trendbefragung
2022 wiederspiegelt. Zwei von drei Befragten, die in

Abbildung 31: Geplanter Immobilienerwerb nach Milieuzugehdrigkeit - Kartoffelgrafik, Quelle: Sinus-Institut
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den nachsten finf Jahren Wohneigentum erwerben
wollten, planten zum Zeitpunkt der Befragung den
Kauf eines Einfamilienhauses und bevorzugten dabei
einen Neubau (45 % der Befragten, die in den néchs-
ten finf Jahren Wohneigentum erwerben wollten).
Damitreihen sich die Ergebnisse der Umfragein eine
Vielzahlvon Befragungen ein, in denen ebenfalls nach
der Beliebtheit verschiedener Wohnformen gefragt
wurde (vgl. Interhyp 2022 und 2023, W&W-Gruppe
2023). Allerdings konnten sich auch rund ein Drittel
der Befragten vorstellen, Wohneigentum in einem
Mehrfamilienhaus und rund 40 % in einem moderni-
sierten bzw. sanierten Altbau zu erwerben.

Die hohe ideelle und quantitative Bedeutung des
Wohnsegments Einfamilienhaus (vgl. Statistisches
Bundesamt 2024), welches insbesondere in den
Nachkriegsjahrzehnten politisch gefordert mit ge-
sellschaftspolitischen Zielen aufgeladen wurde (vgl.
Hoger 2022, Degan 2023), setzt sich damit weiter-
hin fort. Die hohen Preissteigerungen auf den Woh-
nungsmarkten und die damit verbundenen geringe-
ren (finanziellen) Handlungsspielrdume machen aber
auch den modernisierten Altbau fir den Immobilien-
erwerb attraktiv.

Wohnkostenbelastungen variieren stark

In den aktuellen wohnungspolitischen Diskussionen
spielen der Mangel an bezahlbarem Wohnraum und
die damit verbundenen Implikationen fiir die soziale
Wohnraumversorgung in Form von hohen finanziel-
len Belastungen sowie der Exklusion bestimmter
Bevolkerungsgruppen vom Wohnungsmarkt, insbe-
sondere in angespannten Wohnungsmarkten, eine
zentrale Rolle (vgl. SPD, Die Griinen & FDP 2021,
BMWSB 2022). Hohe Wohnkosten fir Teile der Be-
volkerung spiegeln sich auch in dervorliegenden Be-
fragung wider. Im Durchschnitt gaben die Befragten
31% ihres Haushaltsnettoeinkommens fiir Wohnkos-
ten aus, beirund 20% der Befragten lag dieser Anteil
sogar bei mindestens 40% - und galten damit als
wohnkosteniberlastet.

Gleichzeitig wird aber auch deutlich, dass die Wohn-
kostenbelastung individuell sehr unterschiedlich
ausfielen. Faktoren wie Einkommen, Alter, Wohn-
status (Miete vs. Eigentum), Zeitpunkt des letzten
Umzugs oder raumliche Strukturen (z.B. Stadt vs.
Peripherie] beeinflussten die Wohnkostenbelastung

erheblich. So waren tendenziell eher einkommens-
schwachere Haushalte der jingeren und teilweise
mittleren Altersgruppen von einer hohen Wohnkos-
tenbelastung betroffen. Zudem gilt: Je langer die
Wohndauer, desto geringer ist im Durchschnitt die
Wohnkostenbelastung. Diese Tendenz war bei Eigen-
timerinnen und Eigentiimern starker ausgepragtals
bei Mieterinnen und Mietern. Darliber hinaus wiesen
Eigentimerinnen und Eigentimer unabhangig vom
Haushaltseinkommen tendenziell geringere Wohn-
kosten auf als Mieterinnen und Mieter, was letztlich
auch dazu fihrt, dass Mieterinnen und Mieter deut-
lich haufiger durch Wohnkosten Uberlastet sind als
Eigentimerinnen und Eigentiimer (Mieterinnen und
Mieter mit einem Wohnkostenanteil am Haushalts-
nettoeinkommen von tber 40%: 24 %; Eigentime-
rinnen und Eigentimer mit einem Wohnkostenan-
teil am Haushaltsnettoeinkommen von tber 40 %:
14%). Dabei ist allerdings zu berticksichtigen, dass
die Bedeutung von Erbschaften und Schenkungen
fur die Wohneigentumsbildung in den letzten Jahren
zugenommen hat. Insbesondere fir Haushalte mit
niedrigen und mittleren Einkommen war es kaum
maoglich, den dynamisch steigenden Immobilien-
preisen und Kaufnebenkosten , hinterher zu sparen”.
Laut einer Studie des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt-
und Raumforschung (BBSR 2023) waren im Zeitraum
2012 bis 2017 in der Einkommensklasse bis unter
2.500 Euro rund 31% der Wohneigentumsbildung
auf Erbschaften und Schenkungen zurickzufihren,
in den Jahren 2018 bis 2021 stieg dieser Anteil auf
knapp 50 % an. Dass Erbschaften und Schenkungen
seit 2012 an Bedeutung fir die Wohneigentums-
bildung gewonnen haben, gilt zudem fir alle Ein-
kommensklassen. Nicht zuletzt zeigt die vorliegende
Trendstudie auch, dass die Wohnkostenbelastung in
den Grof3stadten am hochsten war, was auf die dy-
namische Miet- und Preisentwicklung der letzten
Jahrzehnte zurtickzufiihren ist.

Bei den Sinus-Milieus waren vor allem die Milieus
der Mitte (Adaptiv-Pragmatische Mitte und Nost-
algisch-Birgerliches Milieu) sowie das Prekére
und das Konsum-Hedonistische Milieu von einer
uberdurchschnittlich hohen Wohnkostenbelastung
betroffen. Insbesondere das Prekare Milieu gilt als
vulnerabel, da hier mehrere Indikatoren, die eine
hohe Wohnkostenbelastung befordern, zusammen-
treffen.
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Finanzielle Themen dominieren die
Zukunftssorgen

Die Ergebnisse der Befragung, die Ende 2022 durch-
gefihrt wurde, zeigen die zum Teil tiefgreifenden
Sorgen der Menschen in Bezug auf ihre Wohnsitu-
ation und ihr Wohnumfeld. Mehr als drei Viertel der
Befragten gaben an, dass die steigenden Energie-
kosten (Heizung, Strom, Warmwasser) ihre grofite
Sorge seien. Somit war die Bezahlbarkeit von Energie
in Zeiten wirtschaftlicher und geopolitischer Ver-
werfungen das beherrschende Thema unter den
Befragten. Diese Sorge ist vor dem Hintergrund der
russischen Invasion in die Ukraine im Februar 2022
zu sehen, der zu massiven Energiepreissteigerungen
und zu Verunsicherungen hinsichtlich der Energie-
versorgung gefiihrt hat (vgl. Statistisches Bundesamt
2022). Bereits Mitte 2022 wies das IW Koéln auf eine
gestiegene Energiearmut in Deutschland hin - eine
Entwicklung, die auch die Mittelschicht betreffe (vgl.
Henger & Stockhausen 2022). Inwieweit es sich bei
diesen Befiirchtungen um eine dauerhafte Entwick-
lung oder um eine Momentaufnahme handelt, ist -
auch rund 2,5 Jahre nach Beginn des Angriffskrieges
- schwer zu prognostizieren und dirfte wesentlich
von der weiteren geopolitischen Entwicklung ab-
hangen. Neben den Energiekosten waren es auch
die steigenden Wohnkosten, die bei den Befragten
fur Verunsicherung sorgen. Ein seit etwa 15 Jah-
ren anhaltender, deutlicher Anstieg der (Angebots-)
Mieten sowie eine lange Phase steigender Preise bis
2022, gefolgt von einem markanten Zinsanstieg und
Inflation, hinterlassen sowohl bei Mieterinnen und
Mietern als auch bei Eigentimerinnen und Eigen-
timern ihre Spuren.

Beinaherer Betrachtung der Studienergebnisse wird
zudem deutlich, dass die in der Befragung genannten
Aspekte je nach Wohn- und Lebenssituation zum Teil
unterschiedlich bewertet bzw. gewichtet wurden. Ein
Beispiel hierfir sind die Wohnkosten, die von Mie-
terinnen und Mietern - unabhangig von ihrem Ein-
kommen - deutlich haufiger mit Sorge betrachtet
wurden als von Eigentimerinnen und Eigentiimern;
ahnliches gilt fir Befragte, die in Grof3stadten leben,
im Vergleich zu Befragten, die in diinner besiedel-
ten Gebieten wohnten. Jiingere Menschen sorgten
sich Uberproportional um den sozialen Zusammen-
halt und das kulturelle Angebot, wahrend altere Be-
fragte vor allem steigende Energiekosten und eine

Verschlechterung der Nahversorgung beflirchteten.
Auffallig und nicht Uberraschend ist auch, dass Be-
fragte mit geringen 6konomischen Ressourcen fast
alle abgefragten Themen kritischer sahen.

Der Einfluss soziookonomischer Faktoren, individu-
eller Lebensstile und Einstellungen auf die Wahr-
nehmung zukinftiger Herausforderungen wird nicht
zuletzt auch mit Blick auf die Sinus-Milieus deutlich.
Wahrend beispielsweise das zumeist gut situierte
und mit hoher Eigenverantwortung ausgestattete
Performer-Milieu die Entwicklung seiner Wohn-
und Lebenssituation weitgehend positiv einschatzt,
zeigen sich die haufig von sozialer Benachteiligung
betroffenen Prekaren und Nostalgisch-Biirgerlichen
deutlich pessimistischer.

Grundsatzlich lasst sich festhalten: Auch wenn The-
men wie Klimawandel, Mobilitat, Bildung oder Migra-
tion nicht an Dringlichkeit verloren haben - die Kom-
munen nehmen zum Zeitpunkt der Befragung die
Unterkunft und Integration von Gefliichteten und den
Klimaschutz als ihre wichtigsten aktuellen Aufgaben
wahr und Klimaschutz und Mobilitat als die wichtigs-
ten Zukunftsthemen (vgl. Difu 2023) -, werden sie auf
individueller Ebene zum Zeitpunkt der Befragung von
finanziellen Aspekten iberlagert. Zudem zeigt sich,
dass die Sorgen um die zukiinftige Wohnsituation und
das Wohnumfeld vielschichtig sind und von person-
lichen, ckonomischen und regionalen Faktoren ge-
trieben werden.

Prioritaten beim Wohnungswechsel: Kosten
und Qualitat der Wohnung sowie Sicherheit und
Sauberkeit des Wohnumfeldes im Vordergrund

Dartiber hinaus ermdglicht die Befragung Einbli-
cke in die Priorisierung von Entscheidungskriterien,
die bei einem (hypothetischen) Umzug in eine neue
Wohnung oder ein neues Wohnumfeld beriicksich-
tigt werden. So zeigt sich, dass analog zu den Zu-
kunftssorgen finanzielle Aspekte, insbesondere die
Wohnungskosten, fiir die Uberwiegende Mehrheit der
Befragten von zentraler Bedeutung waren. Dies un-
terstreicht die anhaltende Relevanz der Diskussion
um die Bezahlbarkeit des Wohnens in der aktuellen
wohnungspolitischen Debatte.

Neben den Kosten spielten fir fast alle Befragten der
bauliche Zustand, die Grof3e und der Zuschnitt sowie
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die Ausstattung der Wohnung eine entscheidende
Rolle. Diese Kriterien zeigen, dass neben den Kos-
ten auch die Qualitat und der Komfort der Wohnung
wichtige Entscheidungsfaktoren sind. Okologische
Aspekte wie die Verwendung okologischer Baustoffe
wurden zwar als weniger wichtig, aber immer noch
von einer Mehrheit als relevant eingestuft.

In Bezug auf das Wohnumfeld waren den Befragten
Sicherheit, Pflege und Sauberkeit sowie die Nahe zu
Einkaufsmaoglichkeiten fur den taglichen Bedarf am
wichtigsten. Auch die Nahe zum Arbeitsplatz und
eine gute Verkehrsanbindung waren von hoher Be-
deutung.

Soziodemografische Unterschiede spielten bei den
meisten Entscheidungskriterien insgesamt eine
untergeordnete Rolle, mit Ausnahme spezifischer
Beddrfnisse wie Barrierefreiheit und Angebote fir
Kinder und Jugendliche. Hier zeigen sich wesent-
liche Unterschiede zwischen den Altersgruppen.
Einkommensunterschiede beeinflussen vor allem
die Anspriche an bestimmte Infrastrukturen und
Dienstleistungen, was darauf hindeutet, dass hohere
Einkommensgruppen tendenziell mehr Optionen bei
der Wohnstandortwahl haben.

Unter Bertiicksichtigung von Einstellungen und Wer-
temustern konturieren sich zudem die Wohnprafe-
renzen und Handlungs- bzw. Wahlmaglichkeiten der
Sinus-Milieus. So zeigen sich insbesondere bei den
Leitmilieus und Teilen der Zukunftsmilieus hohe An-
spriche an die Wohn- und Lebensqualitat, wahrend
die Konsum-Hedonisten, die Biirgerlich-Nostalgi-
schen und zum Teil auch die Adaptiv-Pragmatische
Mitte den genannten Umzugskriterien tberdurch-
schnittlich haufig nur eine vergleichsweise geringe
Bedeutung beimessen.

SchlieBlich wird ebenso deutlich, dass sich die Wohn-
bedirfnisse im Kontext sich wandelnder Arbeitswel-
ten (Stichwort: Homeoffice] und gesellschaftlicher
Verdnderungsprozesse (Stichwort: Demografie] in
der Gewichtung der Kriterien widerspiegeln. So
bleibt die Bedeutung von Kriterien wie Barriere-
freiheit relativ stabil, wahrend die Bereitschaft, bei
weichen Faktoren, die die Lebensqualitat im Wohn-
quartier beeinflussen, Abstriche zu machen, zu-
genommen hat. Dies betrifft insbesondere Aspekte
wie das Image des Wohnviertels, das soziale Wohn-
umfeld (kulturelle Angebote) und die Sauberkeit des
Wohnumfeldes.
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