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Den Menschen und dem Land verpflichtet.

Wankendorfer
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Helmut Knupp,
Vorstandsvorsitzender
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Fokus auf die Kernregionen

Bad Segeberg 1.424 WE

PIon 1.346 WE

Preetz 1.250 WE

Wahistedt 1.207 WE

Kiel 1.244 WE

Tr Dp P 82 WE

. 13 6Eu nj_ WE 70 WE
. ScCrorikirch )23 WE

Ldtjenburg )85 WE

Raisdorf 130 WE

Klausdorf 554 WE

Bad Bramstedt 381 WE

Bad Schwartau 373 WE

Laboe 312 WE

Flintbek 300 WE

Schonberg 184 WE

Holstein Molfsee 152 WE
Stand: 31.12.2006 Weitere 1.794 WE

Helmut Knupp,
Vorstandsvorsitzender
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Helmut Knupp,
Vorstandsvorsitzender
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Vorstandsvorsitzender
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Helmut Knupp,
Vorstandsvorsitzender
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Helmut Knupp,
Vorstandsvorsitzender
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Die Kunden der wankendorfer

Verwalteter eigener Wohnungsbestand *

Verwalteter Wohnungseigentumsbestand *

Verwalteter Wohnungsbestand Dritter *

* Jewells ohne gewerbliche Einheiten,
Garagen, Stellplatze und sonstige Einheiten

Gesamt: 13.611

Helmut Knupp,
Vorstandsvorsitzender
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Einige Stichworte zu unseren Werkzeugen

* Blue-Eagle-Vollumstellung abgeschlossen

e Kreditmanagementsystem mit Verwaltung des
Sicherheitenportfolios

 Ifd. Immobilienportfolioanalyse
o standardisierte Risikoberichte und Quartalsberichte

* nachfrageorientierte Bewertung des
Immobilienbestandes

Helmut Knupp,
Vorstandsvorsitzender
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besondere Kompetenzfelder

« Marktfuhrer im Bereich der energetischen
Gebaudesanierung in Schleswig-Holstein mit tber
3.200 nach energetischen Gesichtspunkten sanierten

Wohnungen.
e Besonderer Schwerpunkt in der Entwicklung neuer

Angebote als Reaktion auf gesellschaftliche
Veranderungen, Stichworte ,Komfortwohnen* u. , 75 +*

Helmut Knupp,
Vorstandsvorsitzender
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nachfrageorientierte Bewertung
des Immobilienbestandes

~der Kunde — das unbekannte
Wesen"

Helmut Kntpp,
Vorstandsvorsitzender



Wankendorfer
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Welche Kunden kénnen wir mit unseren Angeboten erre ichen
und welches Angebot praferiert ,der* Kunde ?

Helmut Knupp,
Vorstandsvorsitzender



Portfoliosteuerung
sollte sich nicht nur
um unsere Objekte
drehen...

Helmut Knupp,
Vorstandsvorsitzender

Portfoliosteuerung
Starken

_____________________________________________

__________________________________________

________________________________________

Zustand

Schwachen

IRisiken



Portfoliosteuerung
_ Starken
Portfoliosteuerung e —
sollte sich nicht nur I i

um unsere Objekte T U —

drehen... _— '

Milieus Kaufkraft
Chancen — Mietpreis Zustand

Haushalte GroRen Lebensphase

... sondern auch um B

unsere Kunden! | Ty T

Helmut Knupp, v

b Schwachen

Vorstandsvorsitzender
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Gibt es einen systematischen Ansatz,
den Kunden mit den
Wohnungsangeboten in Verbindung zu
setzen?

Oder regiert nur der Zufall und das Gespur ?

Helmut Knupp,
Vorstandsvorsitzender



Nachfrageorientierte Wohnungsmarktanalyse
Der Kunde im Fokus

Konsumentenforschung Raumbeobachtung
Reprasentative Befragungen Mikro- und
(Sinus-Milieu-Modell) Makroanalysen

von Wohnungsmarkten

inus
5
Sinus B2
inus Biirgerliche Mitte
2 16%
il DD H o
Sinus A23 falgisoN Mainstream-Milieus
Traditions
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- Wohnsituation S~ - - Bevolkerungsentwicklung
- Einstellungen - Angebotsstrukturen
- Praferenzen/Wunsche - Milieustrukturen
- Mobilitat - Wanderungen
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Helmut Knupp,
Vorstandsvorsitzender



Helmut Knupp,
Vorstandsvorsitzender



Konsumentenforschung
Reprasentative Befragungen
(Sinus-Milieu-Modell)

Sinus B2
Burgerliche Mitte
16%

Mainstream-Milieus %

Sinus B3
Konsum-Materialisten

- Wohnsituation
- Einstellungen
- Praferenzen/Winsche
- Mobilitat




Die Sinusmilieus

Sinus B1

Ob%rzzlcht/ Etablierte _
Mittelschicht 0% : Sinus
Al2 Sinus B12 Ci12
Konservative Postmaterielle Moderne
5% 10% Performer
y \ A
Mittlere ) Sinus B2
Mittelschicht 2 Sinus Biirgerliche Mitte
AB2 16% Sinus C2
DIIDR \ Experimentalisten
Sinus A23  S1gISCn
Traditionsverwurzelte
14%
Uhtere Sinus BC3

Sinus B3
Konsum-Materialisten
11%

Hedonisten
11%

Mittelschicht / 3
Unterschicht

inus Sociovision und microm
Soziale A B C
Lage Traditionelle Werte Modernisierung Neuorientierung
Grund- Pflichterfiillung, Ordnung Individualisierung, Selbstverwirklichung, Genuss Multi-Optionalitat, Experimen-
orientierung tierfreude, Leben in Paradoxien

| I

Helmut Knupp,
Vorstandsvorsitzender



Etablierte: Das selbstbewusste Establishment

Kurzcharakteristik

Erfolgs-Ethik, Machbarkeitsdenken und ausgepréagte Exklusivitatsanspriiche, Streben nach beruflichem Erfolg und hohem
Lebensstandard

Haushaltsstruktur
Mittlere Altersgruppen (Schwerpunkt 40 bis 60 Jahre), meist verheiratet, 3-u.m.-Personenhh (klassische Familienhaushalte)

Sozialer Status
Hoch: Gberdurchschnittliches Bildungsniveau, viele leitende Angestellte, hbhere Beamte, Selbstandige, Unternehmer,
Freiberufler

Wohnen
Hoher Eigentumsanteil; Wohnung hat oft Bedeutung als Element der reprasentativen Selbstdarstellung; bevorzugen ein von
storenden Einflissen freies Umfeld, gerne in Stadtrandlage.

Helmut Knupp,
Vorstandsvorsitzender



Postmaterielle: Das aufgeklarte Nach-68-er Milieu

Kurzcharakteristik

Liberale Grundhaltung, postmaterielle Werte (Milieu definiert sich weniger Uber Besitz) und intellektuelle Interessen,
kosmopolitische Weltsicht, kritische Haltung, teilweise Widerspriiche

Haushaltsstruktur
Breites Altersspektrum (Anfang 20er bis ,junge Alte*), haufig grol3e Haushalte mit Kindern

Sozialer Status
Hoch: hohe bis hdchste Formalbildung, qualifizierte und leitende Angestellte und Beamte, Freiberufler, Schiler, Studenten

Wohnen
Wohnen gerne in Stadtrandlagen mit Nahe zum Grin und zur Natur oder in charaktervollen Altbauten in der Innenstadt.

Helmut Knupp,
Vorstandsvorsitzender



Moderne Performer: Die junge, unkonventionelle Leis  tungselite

Kurzcharakteristik

Streben nach Selbstverwirklichung, beruflicher Erfolg, Multi-Optionalitat, Flexibilitat, viel Energie und (spielerische)
Risikobereitschaft bei der Verfolgung von Zielen

Haushaltsstruktur
Jungstes Milieu (Schwerpunkt unter 30 Jahren), Singles und Paare, teilw. noch bei Eltern wohnend

Sozialer Status
Hoch: Hohes Bildungsniveau, Schiler/Studenten, Freiberufler, qualifizierte und leitende Angestellte

Wohnen
Bevorzugen ihrem Bedurfnis nach Convenience, ihren modernen Kommunikationsbedurfnissen angepasste und ihrem
mobilen Alltag gerecht werdende Wohnungen in innerstadtischen Gebieten.

Helmut Knupp,
Vorstandsvorsitzender



Konservative: Das alte deutsche Bildungsbirgertum
J,Aﬁ@
AR

Kurzcharakteristik

Konservative Kulturkritik, humanistisch gepréagte Pflichtauffassung und gesellschaftliches Verantwortungsbewusstsein,
gepflegte Umgangsformen, feine Distanzierung zu niedrigeren Gesellschaftsschichten

Haushaltsstruktur
Altersschwerpunkt ab 60 Jahren, haufig (noch) Paare (empty-nest-Haushalte)

Sozialer Status
Mittel bis hoch: sowohl akademische Abschliisse als auch Volksschulabschlisse mit qualifizierter Berufsausbildung, Rentner
und Pensionére, friher hohe Positionen, klassische Rollenverteilung Mann und Frau

Wohnen
Hoher Eigentumsanteil, geringe Umzugsneigung, legen Wert auf eine gut situierte und sichere Nachbarschaft.

Helmut Knupp,
Vorstandsvorsitzender




Traditionsverwurzelte: Sicherheit/Ordnung liebende Kriegsgeneration

Kurzcharakteristik
Verwurzelt in der kleinbirgerlichen Welt bzw. in der traditionellen Arbeiterkultur, Bescheidenheit und Anpassung an die
Notwendigkeiten

Haushaltsstruktur
Altersschwerpunkt ab 65 Jahren, hoher Anteil Alleinstehender (Frauen) (empty-nest-Haushalte)

Sozialer Status
Eher niedrig: Hauptschule mit abgeschl. Berufsausbildung, Rentner/Pensionéare, friher Arbeiter, kleinere Angest./ Beamte,
Landwirte

Wohnen
In ihrem Umfeld tief verwurzelte Menschen, die auch im Wohnstil ihrer traditionellen Orientierung folgen. Sie sind

Veranderungen im Umfeld gegentber sehr skeptisch (einschlie3lich Umzug oder Neuanschaffung).

Helmut Knupp,
Vorstandsvorsitzender



DDR-Nostalgische: Resignierte Wendeverlierer

Kurzcharakteristik

Selbstwahrnehmung als Verlierer der Wende, hieraus resultieren haufig Unzufriedenheit und Resignation,
Orientierungsprobleme und Riickzug

Haushaltsstruktur
Altersschwerpunkt bei den Gber 50-Jahrigen (,Junge Alte*); hoher Anteil (traditioneller) Familienhaushalte bzw.
verheirateter Paare (aufgrund des Alters steigender Anteil empty-nest-Haushalte)

Sozialer Status
Obere Unter- / untere Mittelschicht: Volkschule mit abgeschl. Berufsausbildung, einfache Angestellte, Fach- u.

angelernte Arbeiter

Wohnen
In ihrer alten Umgebung verwurzelte und typisch ostdeutschen Wohnumfeldern

("Platte™).nach wie vor haufig verbundenes Milieu.
Helmut Knupp,
Vorstandsvorsitzender




Burgerliche Mitte: Der Statusorientierte moderne Ma  instream

Kurzcharakteristik
Streben nach beruflicher und sozialer Etablierung, nach gesicherten und harmonischen Verhéltnissen, latente Angste
vor dem sozialen Abstieg, kinderfreundliches, familienfreundliches Milieu

Haushaltsstruktur
Altersschwerpunkt: 30-50 Jahre, kinderfreundliche Mehrfamilienhaushalte (klassische Familienhaushalte)

Sozialer Status
Mittel: Qualifizierte mittlere Bildungsabschliisse, einfach/mittlere Angestellte/ Beamte, Facharbeiter, vergleichsweise

hoher Anteil von Beschaftigten im offentlichen Dienst (Sicherheitsstreben)

Wohnen
Wohnungen dienen als Heim und Zuflucht vor der AuRenwelt. Wohnen im stadtischen Raum in unterschiedlichsten

Lagen und oft in heterogenen Umfeldern.

Helmut Knupp,
Vorstandsvorsitzender



Konsum-Materialisten: Die stark materialistische Un terschicht

Kurzcharakteristik
Anschluss halten an die Konsum-Standards der breiten Mitte als Kompensationsversuch sozialer Benachteiligungen, folglich
hohe Unzufriedenheit

Haushaltsstruktur
Altersschwerpunkt: 30-50 Jahre, haufig unvollstdndige Familien

Sozialer Status
Niedrig: Volks-/Hauptschulabschluss mit/ ohne Berufsausbildung, Arbeiter/Facharbeiter, hdufig soz. benachteiligt
(Arbeitslosigkeit, Krankheit)

Wohnen
Wenig Ausgabebereitschaft fir Wohnen, andere Ausgaben geniel3en grél3ere Bedeutung. Viele sind Mieter und haben
geringes Interesse und unzureichende finanzielle Mdglichkeiten fir die Wohneigentumsbildung.

Helmut Knupp,
Vorstandsvorsitzender



Experimentalisten: Die extrem individualistische ne ue Boheme

Kurzcharakteristik
Ungehinderte Spontaneitat, Leben in Widerspriichen, Selbstverstandnis als Lifestyle-Avantgarde, materieller Erfolg spielt
untergeordnete Rolle

Haushaltsstruktur
Junges Milieu, Altersschwerpunkt unter 30 Jahre, viele Singles, Patchwork-Familien

Sozialer Status
Unterschiedlich: Gehobene Bildungsabschliisse, Auszubildende, Schiiler, Studenten, ansonsten mittlere Angestellte,
kleinere Selbstandige/Freiberufler, auch Arbeiter (Jobber), wenig Karrierestreben trotz Potenzial (Erlebnisorientierung)

Wohnen
Anpassungsfahige und urban orientierte Gruppe, die ihre allgemeine Lebenseinstellung gerne in bunten und gegensatzlichen

Nachbarschaften ("Kiez") und multifunktionalen Wohnungen verwirklicht.

Helmut Knupp,
Vorstandsvorsitzender



Die Hedonisten

Kurzcharakteristik

Verweigerung von Konventionen und Verhaltenserwartungen der Leistungsgesellschaft, Spontaneitat: Leben im Hier und
Jetzt, Spald an Provokation

HaushallSSTruktur
Jungere und mittlere Altersgruppen (bis 50 Jahre, Schwerpunkt unter 30), Singles, teilweise noch bei Eltern wohnend

Sozialer Status
Einfache bis mittlere Formalbildung, einfache Angestellte und Arbeiter, viele Schiller und Auszubildende

Wohnen
Wenig Ausgabebereitschaft fir das Wohnen; Geringe Anspriiche an Ausstattung, schwache Bindung an das Wohnumfeld

und sehr mobil (Umzugsbereitschaft)

Helmut Knupp,
Vorstandsvorsitzender



Die Sinusmileus

Sinus B1

Unterschicht

Oberschicht/ EIIETE
e 135 Slile
Al2 Sinus B12 C1l2
Konservative Postmaterielle Moderne
5% 10% Performer
‘ \ 9%
Mittlere . Sinus B2
Mittelschicht 2 SIRESZ Biirgerliche Mitte _
16% Sinus C2
Nosglljli:‘;-che Experimentalisten
Sinus A23 5%
Traditionsverwurzelte
14%
. Sinus BC3
Mittglr::f:iiht/ 3 Sinus B3 Hedonisten
Konsum-Materialisten

11%
11%

inus Sociovision und microm

Soziale
Lage

Grund-
orientierung

A B C

Traditionelle Werte Modernisierung Neuorientierung
Pflichterfiillung, Ordnung Individualisierung, Selbstverwirklichung, Genuss Multi-Optionalitat, Experimen-
tierfreude, Leben in Paradoxien

Helmut Knupp,
Vorstandsvorsitzender



Die Sinusmileus

Helmut Knupp,
Vorstandsvorsitzender
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Helmut Knupp,
Vorstandsvorsitzender



Zahlungsausfallrisiko in Mehrfamilienhausern (2005)
Anteile Haushalte in den drei Risikoklassen nach dominantem Milieu

0 10 20 30 40 50 60 70 80

90

Etablierte

Postmaterielle
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Konservative

Traditionsverwurzelte

DDR-Nostalgische
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Helmut Knl'Jpp, B hochstes Risiko O weit Uberdurchschnittliches Risiko O tberdurchschnittliches Risiko
Vorstandsvorsitzender



Zeilenbau® nach Sinus-Milieus (2005)

N

Positive Einzugsvorstellung sanierte/ unsanierte Zeile*

Einzugsprofil
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Raumbeobachtung
Mikro- und Makroanalysen
von Wohnungsmarkten

- Bevolkerungsentwicklung
- Angebotsstrukturen
- Milieustrukturen
- Wanderungen
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Creditreform

Adressanbieter

Global Direct
. e’
weltere

Wirtschaftsunternehmen

Helmut Knupp,
Vorstandsvorsitzender



Creditreform Oc EG

Adressanbieter

Global Direct
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Wirtschaftsunternehmen

Helmut Knupp,
Vorstandsvorsitzender



Bestand Musterstadt: Lage Wirtschaftseinheiten (W1)
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Helmut Knupp,
Vorstandsvorsitzender
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Helmut Knupp,
Vorstandsvorsitzender

Standort: Milieufluktuation
Erfasste Zu- und Fortzlige, 2002 bis 2004
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Musterstadt: Milieustruktur im Vergleich
Referenz: Durchschnitt westdeutscher Kleinstadte (5T-20T EW), Anteil der Milieus in %

30

B Bad Segeberg
B Westdeutsche Kleinstadt (5T-20T EW)

25 +

20

15
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Quelle: microm 2006

Helmut Knupp,
Vorstandsvorsitzender



Musterstadt: Altersstruktureller Wanderungssaldo 2001 bis 2004

Zusammengefasster Saldo nach Altersgruppen, absolut, Zeitraum 2001 bis 2004
I0) qrememmmmemmmm oo oo oo o o e o oo o oo oo oo oo oo o

100
50

0
-50
-100

-150

-200

unter 18 18 - 25 25 - 30 30 - 50 50 - 65 65 oder
Altersgruppen (Jahre) mehr

Quelle: Statistik Nord
Helmut Knupp,
Vorstandsvorsitzender



Musterstadt: Quadratmetermietpreisstruktur (Bruttokaltmiet e)
Anteil Wohnungen in % nach m2-Mietpreisklassen im Bestand und in der MZ-Region

100%

B 350 € und mehr

B 7,00 € bis unter 8,50 €

60%

O 6,00 € bis unter 7,00 €

55,0

O 5,00 £ bis unter 6,00 €
40% 57,3 S
21,3
4'
O 4,50 € bis unter 5,00 €
20%
14,8
205 B unter 4,50 €
9,0 4,5
Bestand Musterstadt Wankendorfer Gesamtbestand Mikrozensusregion

Quelle: Wankendorfer, MZ 2002

Helmut Knupp,
Vorstandsvorsitzender



Musterstadt: Gesamtmietpreisstruktur (Bruttokaltmiete)

Anteil Wohnungen in % nach Mietpreisklassen im Bestand und in der MZ-Region
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Helmut Knupp,
Vorstandsvorsitzender
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Musterstadt: Wohnungsgroél3enstruktur
Im Vergleich zur regionalen MZ-Anpassungsschicht, Anteil Grofienklassen in %

100%

90%

80%

70%

60%

50%

40%

30%-

20%

10%-

0%

Helmut Knupp,
Vorstandsvorsitzender
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Quelle: Wankendorfer, MZ 2002



Musterstadt: Altersstruktur im Vergleich 2005
Referenz: Durchschnitt westdeutscher Kleinstadte (5.000 - 20.000 EW), Anteil in %

20
B Westdeutsche Kleinstadt (5T-20T EW)

B Musterstadt
18

17,2

16,9

14-19 Jahre 20-29 Jahre 30-39 Jahre 40-49 Jahre 50-59 Jahre 60-69 Jahre 70 Jahre und alter
Quelle: TDWI, Statistik Nord

Helmut Knupp,
Vorstandsvorsitzender



Musterstadt: Altersstrukturentwicklung 1995-2004
Anteile der Altersgruppen an allen Einwohnern 1995 und 2004 in %
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Microgeographische Daten auf Hausebene
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Nachfrageorientierte Wohnungsmarktanalyse
Der Kunde im Fokus

Konsumentenforschung Raumbeobachtung
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Die Unersuchungsergebnisse einer kleineren Stadt
In Schleswig-Holstein in bildlicher Darstellung
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Die Unersuchungsergebnisse einer kleineren Stadt
In Schleswig-Holstein in bildlicher Darstellung
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Die Unersuchungsergebnisse einer kleineren Stadt
In Schleswig-Holstein in bildlicher Darstellung

Oberschicht/
Obere
Mittelschicht

Mittlere 2
Mittelschicht

/ Unsere

K N Kunden
Untere

Mittelschicht / 3
Unterschicht

Inus Sociovision und microm

Soziale A <B— C
=2 Traditionelle Werte Modernisierung Neuorientierung
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Studien wie die hier vorgestellte entstehen unter dem Namen
WohnWissen
und werden als Gemeinschaftsprodukt vom
vhw, sinus sociovision und microm
erstellt

www.vhw.de

WohnWissen
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Den Menschen und dem Land verpflichtet.




Vielen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit
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