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Nach Artikel 106 der Bayerischen Verfassung hat jeder Bewohner Bayerns Anspruch auf
eine angemessene Wohnung, und die Forderung des Baues billiger Volkswohnungen ist
Aufgabe des Staates und der Gemeinden. Diese Verfassungsnorm begrindet zwar kein
individuelles Recht auf eine Wohnung, zeigt aber die existenzielle Bedeutung des Gutes
Wohnung. Die Wohnungspolitik geniel§t daher stets eine grofRe Bedeutung, auch wenn
derzeit das Hauptaugenmerk der Politik anderen Aufgaben gilt.

Der Wohnungsmarkt ist nicht unabhangig von der allgemeinen wirtschaftlichen Ent-
wicklung zu sehen. So haben schon seit Jahren viele Birger aus Sorge um den Arbeits-
platz und Unsicherheit Uber finanzielle Belastungen ihren Wunsch nach den eigenen
vier Wanden trotz der Forderangebote in steuerlicher Form durch die Eigenheimzulage
und in Form zinsloser bzw. zinsglnstiger Darlehen durch den Freistaat Bayern und
die Bayerische Landesbodenkreditanstalt zurlickgestellt. Dies zeigt sich mit Ausnahme
des Jahres 2003 in der seit Jahren zurlickgehenden Zahl von Baugenehmigungen und
Genehmigungsfreistellungen. Besonders augenfallig ist dabei die Entwicklung auf der
Nachfrageseite in den strukturschwachen Gebieten Bayerns.

Die Bundesregierung hat sich die Verbesserung der wirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen vorgenommen. Davon und von hoherer Investitionsbereitschaft wird sicher auch
der Baubereich profitieren.

Eine konstante Nachfrage nach Wohnraum lasst sich seit Jahren in den nach wie vor
wirtschaftlich starken Boomregionen Bayerns feststellen. Hier bleibt die Aufgabe der
Politik, neben der Bereitstellung von ausreichendem Bauland einkommensschwdchere
Biurger durch die Forderung preisglnstiger Mietwohnungen mit entsprechenden Bin-
dungen zu unterstitzen.

Wichtig ist aber auch die Erhdhung der Wohneigentumsquote in ganz Bayern. Zwar
ist diese in Bayern mit 49 % uber dem Bundesdurchschnitt von 42 %, jedoch im europa-
weiten Vergleich immer noch zu niedrig. Gerade flr die Altersvorsorge stellen die
eigenen vier Wande eine wichtige Saule dar, was immer bewusster positiv zur Kenntnis
genommen wird.



Ein weiteres wichtiges Thema flir die Wohnungspolitik wird die durch die demo-
grafische Entwicklung alternde Bevdlkerung sein. Aufgrund der BedUrfnisse alterer
Menschen werden neue Wohnformen fir diesen Personenkreis zunehmend an Bedeu-
tung gewinnen. Ziel wird es dabei sein, Angebote und Hilfen fir altere Menschen
weiterzuentwickeln und hier auch neue Wege zu beschreiten.

Vor zwei Jahren hat die Bayerische Landesbodenkreditanstalt ihre erste Broschure
Uber den Wohnungsmarkt Bayern vorgestellt, die erfreulicherweise auf grolRes Interesse
gestoRen ist. Die Fortschreibung dokumentiert die Entwicklung des Wohnungsmarktes
seither.

Wie ihre Vorgangerin mochte diese zweite Ausgabe wichtige Gesichtspunkte darstellen
und damit einen Beitrag zur Diskussion liefern. Dabei stehen auch diesmal nicht die Markt-
mieten und -preise im Vordergrund. Der Schwerpunkt liegt auf der Beobachtung von
Wohnungsangebot und -nachfrage unter Bericksichtigung langerfristiger Tendenzen.

Die Broschire enthalt daher keine Empfehlungen. Sie soll vielmehr Entwicklungen der
Vergangenheit, den Status quo und seine Tendenzen darstellen sowie einen Ausblick
auf die kommenden Jahre liefern. Damit sollen Daten fur alle geboten werden, die sich
fur den Wohnungsmarkt interessieren. Teil 5 befasst sich speziell mit dem Wohnungs-
markt in der Landeshauptstadt Minchen und deren Umland. Hier wurde vom Lehrstuhl
fur Wohnungsbau und Wohnungswirtschaft der Technischen Universitat Minchen eine
Kauferbefragung durchgefihrt. Ziel war die Ermittlung der Bedurfnisse auf der Nach-
frageseite und damit von Potenzialen fir den Wohnungsbau.

Dr. Rudolf Hanisch Stefan W. Ropers

Mitglied des Vorstands der Mitglied des Vorstands der
Bayerischen Landesbank Bayerischen Landesbank
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Entwicklung/Status quo/Tendenzen

In der Broschire werden eine Reihe von Einflussfaktoren, ihre Entwicklung und Ten-
denzen fur den Wohnungsneubau dargestellt (Teil 1). Anschliefend werden Aspekte
des Wohnungsangebots (Teil 2) und der Wohnungsnachfrage (Teil 3) erortert. Danach
folgt ein Ausblick auf die kommenden Jahre auf der Basis der Wohnungsprognose des
Bundesamtes fur Bauwesen und Raumordnung (Teil 4). Als Spezialthema wird am
Ende eine Kauferbefragung in der Landeshauptstadt Minchen veroffentlicht, die von
der BayernLabo beim Lehrstuhl fir Wohnungsbau und Wohnungswirtschaft an der
Technischen Universitat Minchen in Auftrag gegeben wurde (Teil 5).
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Gegenseitige <«
Beeinflussung

Die Rahmenbedingungen fiir
Investitionen im Wohnungsbau

Das Wirtschaftswachstum

Wie sich ein Standort und damit der Wohnungsmarkt entwickelt, hangt wesentlich von
der wirtschaftlichen Entwicklung einer Region ab. Wirtschaftlich starke Wirtschafts-
raume haben eine groRe Anziehungskraft auf Investoren und verfiigen Uber ein groRe-
res Angebot an Arbeitsplatzen, was wiederum die Kaufkraft einer Region pragt. Von
einem Konjunkturaufschwung werden sie starker profitieren und eine weitere Zuwan-
derung nach sich ziehen, die als Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt wirksam wird.
Ohne ein zusatzliches Wohnungsangebot kann sogar das Wirtschaftswachstum einer
Region behindert werden.

Umgekehrt haben die Bauinvestitionen positiv wie negativ einen nicht unwesentlichen
Einfluss auf das Wirtschaftswachstum. Von der Abschwachung der Wachstumsdynamik
in Deutschland ist die Bauwirtschaft mit ihren seit Jahren rlcklaufigen Auftragsein-
gangen und hohen Arbeitsplatzverlusten besonders betroffen. Der Anteil der Bauinvesti-
-tionen am Bruttoinlandsprodukt betragt in Bayern derzeit rund 11,6 %.

Innerhalb der Bauinvestitionen stellen die Investitionen im Wohnungsbau das wich-
tigste Standbein der deutschen Bauwirtschaft dar. Sie erreichten bundesweit im Jahr 2004
119,2 Mrd. € (minus 1,6 % im Vergleich zum Vorjahr) und machten damit 58 % aller Bau-
leistungen aus (s. Abbildung 1).

Abb.1: Bauinvestitionen in Bayern und ihr Anteil am BIP
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Bauinvestitionen in Deutschland im Jahr 2004

B Wohnungsbau 58 %
B Nicht-Wohnungsbau 42 %

Nach drei Jahren Stagnation wurde im Jahr 2004 in Deutschland ein reales Wirtschafts-
wachstum von 1,6 % und in Bayern von 1,9 % erzielt. Dies ist zum einen auf die im Ver-
gleich zu 2003 hohere Zahl an Arbeitstagen (Der Kalendereffekt betragt plus 0,5 Pro-
zentpunkte.) und zum anderen auf die boomende Weltwirtschaft, von der vor allem das
exportorientierte Bayern profitiert, zurlckzufiihren. Vom Baugewerbe kamen erneut
keine positiven Impulse fur die Gesamtwirtschaft. Obwohl im Jahr 2004 deutlich mehr
Wohnungen fertiggestellt wurden (Bayern plus 12,8 %, s. Seite 21 Baufertigstellungen)
als 2003, gingen die Auftragseingange der Bauwirtschaft weiter zurtck. Die Bauinvesti-
tionen sanken abermals, wenn auch nicht mehr so stark wie in den vergangenen Jahren
(Deutschland minus 2,5 %, Bayern minus 1,9 %).

Tendenzen:

Der Ruckgang der Wohnungsbaugenehmigungen in 2004 in Bayern um 7,9 % und der
Auftragsbestande der bayerischen Bauwirtschaft fur den Wohnungsbau um 7,1 % ver-
deutlichen als Frihindikator den abwartsgerichteten Trend der Baukonjunktur.

Entscheidend fur die weitere Konjunkturentwicklung ist die Inlandsnachfrage. Ohne
mehr Konsum und Investitionen kann sich kein nachhaltiger, sich selbst tragender Auf-
schwung entwickeln. Der private Verbrauch wird jedoch durch die ausgepragte wirtschaft-
liche Unsicherheit der Haushalte und die Notwendigkeit des Vorsorgesparens gebremst.
So erreichte die Sparquote mit 10,9 % (Vorjahr 10,7 %) den hochsten Stand in Deutsch-
land seit 1995. Durch das Sparen wird jedoch gleichzeitig Eigenkapital gebildet, das die
Grundvoraussetzung fir den Eigentumserwerb ist. Damit erhoht sich die potentielle
Zahl derer, die zukinftig auf dem Wohnungsmarkt als Nachfrager auftreten konnen.

» Aktuelle Lage

9
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Eine stabile
Erwerbstatigen-
zahl bringt Nach-
frage am Woh-
nungsmarkt

Die Arbeitsmarktentwicklung

Lage und Entwicklung auf dem Arbeitsmarkt sind von entscheidender Bedeutung fur die
Entwicklung des Wohnungsmarktes. Wer sich berechtigt oder auch nur gefuhlt Sorgen
um seinen Arbeitsplatz macht, wagt keine Immobilienfinanzierung. In Regionen mit
mehr Erwerbstatigen bzw. einer geringeren Arbeitslosenquote ist die Nachfrage auf dem
Wohnungsmarkt hoher als in strukturschwachen Regionen. Da Bauland eher verfigbar
und sowohl die Baulandpreise als auch die Mieten dort meist erheblich niedriger sind,
erstreckt sich die Nachfrage nach Wohnungen auch auf das Umland der Wirtschafts-
zentren. Diese Parallelen lassen sich in etwa den Abbildungen 2 und 3 entnehmen.

Abb. 2: Entwicklung der Erwerbstatigenzahlen von 1993 bis 2003
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Abb. 3: Wohnungsentwicklung von 1993 bis 2003
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung

Nach dem Ruckgang der Erwerbstatigenzahlen in Bayern in den beiden Jahren zuvor » Leichter Anstieg
stieg die Beschaftigung im Jahr 2004 wieder leicht an. 2004 waren im Durchschnitt rund de’ Erwe’bsj
6,225 Mio. Menschen erwerbstatig und damit 0,4 % mehr als 2003. Die Arbeitslosen- tatigenzahl im

Jahr 2004
quote verharrte auf dem Vorjahresniveau von 6,9 %. Das war erneut die zweitniedrigste
Arbeitslosenquote in Deutschland nach Baden-Wurttemberg mit 6,2 %.

Ab 01. Januar 2005 wurden die Arbeitslosen- und Sozialhilfe zum Arbeitslosengeld Il » Sozialreform
(ALG Il) zusammengefasst. Die Zusammenfassung flhrte statistisch gesehen zu einer Hartz IV

hoheren Arbeitslosenquote, weil arbeitsfahige ehemalige Sozialhilfeempfanger, die nun
Arbeitslosengeld Il beziehen, im starkeren MaR als Arbeitslose erfasst werden. Dariiber
hinaus mUssen erstmals auch erwerbsfahige Angehdrige von ehemaligen Arbeitslosen-
hilfebeziehern sich um Arbeit bemihen und als Arbeitslose registrieren lassen.
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Laut Hartz IV dirfen Arbeitslose nur angemessen groRe Immobilien bewohnen. Uber
die Angemessenheit entscheiden die Arbeitsagenturen oder Kommunen je nach orts-
Ublichen Vergleichswerten wie Quadratmeterzahl und Preis. Selbst genutztes Wohn-
eigentum wird vom Staat im Rahmen von Hartz IV besonders geschltzt. Eigentums-
wohnungen bis zu 120 Quadratmeter Wohnflache und Hauser bis zu 130 Quadratmeter
gelten unabhangig von der Personenzahl als angemessen. Selbst bei Uberschreiten der
Kriterien, ist nicht zwangslaufig — auRer bei Extremfallen — ein Umzug notwendig. Nach
AuRerungen der Bundesagentur fur Arbeit ist es wahrscheinlich, dass praktisch alle
selbst genutzten Immobilien nicht in die Vermogensprifung einbezogen werden.

Tendenzen:

Die aktuelle wirtschaftliche Lage und die damit verbundene Arbeitsplatzunsicherheit
haben dazu geflhrt, dass die Haushalte im Jahr 2004 eher verhalten auf dem Miet-
wohnungs- und Immobilienmarkt als Nachfrager aufgetreten sind (s. Seite 41 Mietpreis-
entwicklung und Seite 43 Entwicklung der Immobilienpreise). Die aufgestauten Wiinsche
werden erst bei Verbesserung der Wirtschafts- und Arbeitsmarktlage nachfragewirksam
werden.

Die bei Einfihrung der Sozialreform Hartz IV beflirchtete Umzugswelle von zu grofRen in
kleinere Mietwohnungen wird sich auf wenige Ausnahmefalle beschranken, da zum
einen der Begriff der Angemessenheit an die bisherige Sozialhilfepraxis angelehnt ist.
Dadurch erfillt die Uberwiegende Mehrheit der betroffenen Haushalte die Anforde-
rungen an die GroRe des Wohnraums. Zum anderen gibt es vielerorts Uberschreitungs-
pauschalen. Auch in Kommunen, die die Pauschale nicht ausdricklich eingefihrt haben,
wird bei geringfugiger Uberschreitung der angemessenen WohnungsgroRe kein Umzug
gefordert, da die Kommunen die Kosten fir den Umzug, die Renovierung der alten und
das Finden der neuen Wohnung tragen mussen. Hinzu kommen die politischen Kosten
staatlich verordneter Umsiedlungen.

Durch die Sonderbehandlung des selbst genutzten Wohneigentums im Regelwerk von
Hartz IV gewinnen selbst genutzte Immobilien als attraktive und ,hartz-sichere“ Anlage-
form bzw. Altersvorsorge an Bedeutung. Ob dadurch eine verstarkte Nachfrage nach
Programmen der staatlichen Wohnraumférderung, die per Gesetz nur ,,angemessenen®
Wohnraum fordert, erwachst, bleibt abzuwarten.

Die Kapitalmarktentwicklung

Zu den groRten Uberraschungen des Jahres 2004 gehort der abermalige Rickgang der
langfristigen Zinsen ab dem Sommer. Im Jahr 2003 verlangten die deutschen Banken fir
Wohnungsbaukredite mit einer Laufzeit von Uber zehn Jahren einen Zinssatz von durch-
schnittlich 5,08 % p.a. und unterschritten damit bereits den historischen Tiefstand des
Jahres 1999 (5,73 % p. a.). Im Jahr 2004 sank der Zinssatz fir Hypothekarkredite mit einer
Zinsfestschreibung von Uber zehn Jahren nochmals auf durchschnittlich 4,96 % p. a.
Auch die Zinsen flr mittelfristige (Zinsfestschreibung funf bis zehn Jahre) Wohnungs-
baukredite verringerten sich von 5,01 % p. a. im Jahre 2003 auf 4,93 % p. a. im Jahre 2004.
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Damit waren die Finanzierungsbedingungen fur Immobilienkaufer so ginstig wie nie
ZUvor.
So konnte fur 1.000 € Miete pro Monat je nach Zinsbindung ein Darlehen zwischen

240.000 und 280.000 € aufgenommen werden.

Andererseits konnen Zinsersparnisse z.B. fir eine hohere Tilgung von 2 % oder mehr
aufgewendet werden. So kann die Gesamtlaufzeit bis zur vollstandigen Schuldenfreiheit

auf 25 Jahre reduziert werden.

Abb. 41: Entwicklung der Zinsen fiir Hypothekarkredite zwischen 1994 und 2004
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1 Seit Januar 2003 wird die neue EWU-Zinsstatistik monatlich nach einheitlicher Methodik erhoben. Die bisherigen Werte
flr Hypothekarkredite mit einer Zinsfestschreibung von 5 Jahren werden mit der neuen Zeitreihe fir Kredite mit einer Lauf-
zeit von 5 bis zu 10 Jahren fortgefuhrt. Die Hypothekarkredite mit einer Zinsfestschreibung von 10 Jahren sind Bestandteil der

neuen Zeitreihe fur Kredite mit einer Zinsbindung von 10 und mehr Jahren.

Da die methodischen Grundlagen des deutschen Beitrags zur neuen EWU-weiten Statistik gravierend von denen der friheren
Bundesbankerhebung abweichen, sind die statistischen Ergebnisse aus beiden Quellen nur sehr eingeschrankt miteinander

vergleichbar.
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Rendite- «
erwartung
bei Miet-
wohnungen

Kostensteige- <
rungen aufgrund
bereits gedn-
derter bzw. ge-
planter Gesetze

Tendenzen:

Zinsprognosen sind im derzeitigen weltpolitischen und konjunkturellen Umfeld sehr
schwer moglich. Fur das Jahr 2005 erwarten Experten bei den Bauzinsen kurzfristig eine
moderate Erhohung und mittelfristig eine Seitwartsbewegung auf niedrigem Niveau.
Damit bleiben die Investitionsbedingungen fir Eigennutzer und Kapitalanleger vorerst
gut.

Neben dem nachhaltig niedrigen Zinsniveau stellt das gunstige Immobilienpreisniveau
(s. Seite 43 Entwicklung der Immobilienpreise) eine sehr gute Ausgangslage flir den
Immobilienerwerb dar. Langfristig betrachtet ist Wohneigentum eine gute Alternative
fur die Altersvorsorge. Die Eigentumsquote liegt in Deutschland immer noch deutlich
unter der unserer Nachbarlander (s. Seite 29 Tendenzen des Wohnungsbestandes).

Die sonstigen Rahmenbedingungen

Auch das langfristige Gut ,Wohnung“ unterliegt der Abnutzung und dem Verbrauch
sowie in besonderem MafRe dem Wandel der Wohnbedurfnisse. Daraus ergibt sich ein
steter Bedarf an Ersatz-, Neubau- und Modernisierungsinvestitionen. Dies gilt beson-
ders fUr den Mietwohnungsbau. Solche Investitionen tatigt nur, wer eine angemessene
Rendite fur sein eingesetztes Eigenkapital erwarten kann. Dies hangt von der erziel-
baren Miete, von steuerlichen Vorteilen und auch von glinstigen Fordermitteln ab.

Eine Reihe von Gesetzen und EU-Richtlinien der letzten Jahre flihrten innerhalb der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft zu Kostensteigerungen und damit zu Rendite-
schmalerungen. Beispielhaft seien genannt:

e Mit dem Gesetz zur Eindammung der illegalen Betatigung im Baugewerbe vom
30. August 2001 wurde zur Sicherung von Steueransprichen bei Bauleistungen ein
Steuerabzug eingefihrt. Ab dem 01. Januar 2002 sind danach Unternehmer, die im
Inland eine Bauleistung in Auftrag geben, verpflichtet, die sog. Bauabzugsteuer direkt
an das zustandige Finanzamt abzufuhren.

e Durch die Energieeinsparverordnung (EnkEV), die zum 01. Februar 2002 in Kraft
getreten ist, werden die Wohnungsunternehmen zu Modernisierungsmafinahmen
gezwungen. Die EnEV regelt die Anforderungen fur den gesamten Energieverbrauch
eines Gebaudes. Dies bedeutet u.a., dass bei Bestandsimmobilien samtliche vor
Oktober 1978 eingebauten Heizkessel bis Ende 2006 ausgetauscht werden mussen.

e Zum 01. Januar 2004 reduzierten sich mit dem Steueranderungsgesetz 2003 die Ab-
schreibungssatze der degressiven AfA fir Wohngebaude, die nach dem 31. Dezember
2003 hergestellt werden. Die degressive AfA bewirkt wahrend der gut zehn Jahre
dauernden Anfangsverluste bei kapitalintensiven Immobilieninvestitionen, dass den
Unternehmen mehr liquide Mittel zur Verfiigung stehen als bei der linearen AfA, die
in der kritischen Anfangsphase zu weitaus hoheren Steuerbelastungen fuhrt.



Die Rahmenbedingungen

Ebenso verunsichern neue Vorschriften und die Diskussionen um neuerliche Regulie-
rungen und burokratische Auflagen die Wohnungsunternehmen bzw. belasten diese

wiederum mit zusatzlichen Kosten:

e Nach der EU-Richtlinie ,Gesamtenergieeffizienz von Gebdauden“ vom 16. Dezember
2002, die bis zum Januar 2006 in nationales Recht umgesetzt werden muss, ist fur
jedes bestehende Gebaude bei Verkauf oder Vermietung von Wohnungen ein Energie-
pass auszustellen. Der Energiepass soll die energetische Bewertung von Gebauden er-
moglichen, damit Nutzer die Gesamtenergieeffizienz des Gebaudes vergleichen und
beurteilen konnen.

e Basel Il steht fur die Uberarbeiteten Eigenkapitalrichtlinien fir Banken bei der Kredit-
gewahrung, die vom Baseler Ausschuss flr Bankenaufsicht erarbeitet wurden und ab
2006 in Kraft treten. Die Eigenkapitalunterlegung soll sich kiinftig am Ausfallrisiko
eines Kredites orientieren, das wiederum von der Bonitat des Kreditnehmers ab-
hangig ist. Je mehr Eigenkapital unterlegt werden muss, desto teurer wird der Kredit.
Fur die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft hat Basel Il insofern groRe Bedeutung,
da Immobilieninvestitionen in der Regel durch einen hohen Anteil an Fremdkapital in
der Finanzierung gekennzeichnet sind.

Die EU-Richtlinie zur Anwendung des ,Gleichbehandlungsgrundsatzes ohne Unter-
schied der Rasse oder der ethnischen Herkunft® vom 29. Juni 2000 schreibt eine
Umsetzung der Antidiskriminierungsvorschriften bis zum 19. Juli 2003 in nationales
Recht vor. Der Entwurf des deutschen Antidiskriminierungsgesetzes (ADG) sah neben
dem obligatorischen Schutz vor Diskriminierungen aufgrund der Rasse, der eth-
nischen Herkunft und der Geschlechtszugehorigkeit vor, Diskriminierungsmerkmale
wie Religion, Weltanschauung, Behinderung, Alter oder sexuelle Identitat als schit-
zenswert aufzunehmen. Den Wohnungsunternehmen wirden durch zu erwartende
Klagen abgelehnter Mieter Mehrbelastungen aufgrund fehlender Ausnahmerege-
lungen und der Umkehr der Beweislast, die der Beklagte zu tragen hat, entstehen.
Das ADG ist als unerledigter Gesetzentwurf aufgrund der Bundestagsneuwahlen am
18. September 2005 verfallen. Die EU-Richtlinie muss jedoch in jedem Fall in deut-
sches Recht umgesetzt werden.

Im Auftrag der Finanzminister der Lander erarbeiteten die Lander Bayern und Rhein-
land-Pfalz ein Modell zur Reform der Grundsteuer mit dem Ziel, eine zeitgemaRere
und einfachere Bemessungsgrundlage zu finden, die die Einheitswerte aus den
Jahren 1935 bzw. 1964 ablosen soll. Das Modell sieht vor, dass sich die Grundsteuer
kiinftig bei unbebauten Grundstlcken am Bodenrichtwert und bei bebauten Grund-
sticken am Bodenrichtwert zu 70% und am Gebaudewert (fir Mietwohngebaude
pauschal 600 € pro Quadratmeter ohne Altersabschlag) bemessen soll. Dadurch
konnten sich Erhohungen der Grundsteuer vor allem bei dlteren mehrgeschossigen
Miethausern mit hoher Wohnflache auf teuren Grundstlcken ergeben. Mit einem
Gesetzgebungsverfahren ist nicht vor 2006 zu rechnen.
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Die Rahmenbedingungen

Um die hoheren Kosten zu kompensieren, missten diese — soweit dies auf dem Markt
zu realisieren ist — in eine hohere Miete eingerechnet werden, bei Sozialmietwohnun-
gen ist eine Umlage der hoheren Kosten auf die Sozialmieter allerdings nur im Rahmen
der Il. Berechnungsverordnung moglich.

Aufgrund der sich innerhalb weniger Jahre andernden rechtlichen Rahmenbedingun-
gen fehlt die langfristige Planungsgrundlage fur Investoren und Kapitalanleger, die sich
entweder zurtickhielten oder ganz aus dem Mietwohnungsbau herausgehalten haben.

Tendenzen:

Von der immobilienwirtschaftlichen Seite her betrachtet wirken sich das niedrige Zins-
niveau und die vergleichsweise stagnierenden bzw. moderat gesunkenen Immobilien-
preise als marktstabilisierend aus. Die diskutierten bzw. bereits in Kraft getretenen
steuerlichen und gesetzlichen Rahmenbedingungen hemmen dagegen die Investitions-
bereitschaft.

So fUhrt zum Beispiel eine Reduzierung oder Abschaffung der degressiven AfA zu
einer Schmalerung der Rendite in der Wohnungswirtschaft, die diese nur durch Miet-
erhohungen und/oder Kostensenkungen (kostenglinstiges Bauen, preiswertes Bauland)
bei verringertem Neubauniveau kompensieren kdnnte.
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Die Baulandsituation

Die ausreichende und damit nachfragegerechte Bereitstellung von Bauland durch die
Kommunen ist eine wesentliche Voraussetzung fir den Neubau von Wohngebauden
und somit letztlich fur einen funktionierenden Wohnungsmarkt. Die Baulandpreise sind
in Abhangigkeit vom Standort, der Lage, der Beschaffenheit und der Nutzungsmaoglich-
keiten der Grundsticke ein Indikator fur die Knappheit des Gutes Bauland.

Laut dem Bayerischen Landesamt fUr Statistik und Datenverarbeitung wurde im
Jahr 2003 in Bayern eine als baureifes Land ausgewiesene Grundflache von 12,57 Mio.
Quadratmetern mit einer Kaufsumme von rund 2,4 Mrd.€ umgesetzt. Der hieraus er-
rechnete Durchschnittspreis betrug 194,46 € pro Quadratmeter?. Die Zahl der Verkaufs-
falle hat sich weit mehr als verdoppelt, was zum einen auf die gednderte Erhebungs-
methodik zurlckzufihren ist. Zum anderen spielte die Diskussion um die Abschaffung
bzw. Modifizierung der Eigenheimzulage eine nicht unbedeutende Rolle, da rund 40 %
aller Verkaufsfalle des Jahres 2003 im vierten Quartal getatigt wurden.

Die Entwicklung der Baulandpreise (s. Abbildung 5) und der verdauBerten Flachen
(s. Abbildung 6) im gleitenden Drei-Jahres-Durchschnitt verdeutlicht den Trend der seit

Abb. 5: Entwicklung der Baulandpreise fiir baureifes Land (gleitender Drei-Jahres-Durchschnitt)
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung; eigene Berechnungen

1 Da ab dem Jahr 2003 die Daten zur Statistik der Kaufwerte fir Bauland nicht mehr ausschlieBlich bei den Finanzamtern,
sondern auch bei den Gutachterausschissen fiir Grundstlickswerte erhoben werden, ist eine tempordre Vergleichbarkeit der
Daten mit Ergebnissen vorhergehender Jahre, die im Rahmen der Statistik der Kaufwerte fiir Bauland ohnehin stark einge-
schrankt ist, nicht gegeben.
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Abb. 6: VerdauBerte Flachen im Drei-Jahres-Durchschnitt
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung; eigene Berechnungen

1990 stetig steigenden Baulandpreise bei gleichzeitigem Rickgang der Flachenumsatze.
Je nach Lage schwankt dabei der Anteil der Grundstlckskosten an den Gesamtkosten;
in Mlnchen betrug im Jahr 2004 der Baugrundanteil 63 % der Investitionssumme fur
Einfamilienh&user in guter Wohnlage.

Deutliche regionale Unterschiede im Preisniveau innerhalb Bayerns zeigt Abbildung 7.
Baureifes Land war im Jahr 2003 mit 948,14 € je Quadratmeter in der Landeshauptstadt
Milnchen am teuersten und mit 27,19 € je Quadratmeter im unterfrankischen Rhon-Grab-
feld am gUnstigsten. Je groRer die Gemeinde ist, desto mehr musste fir den Quadrat-
meter bezahlt werden. In Gemeinden mit weniger als 2.000 Einwohnern betrug der durch-
schnittliche Kaufwert 55,79 €, in Gemeinden mit 5.000 bis unter 20.000 Einwohnern
bereits 110,43 € und in Gemeinden mit 500.000 und mehr Einwohnern 715,41 €.

Besonders der GroRraum Minchen mit seinem grofRen Arbeitsplatzangebot und seiner
guten Infrastruktur zieht die Nachfrage auch in die umliegenden Landkreise, die
dadurch ebenfalls von einem hohen Preisniveau gekennzeichnet sind. Die hohen Kauf-
werte in den stdlichen oberbayerischen Landkreisen sind auf die Nahe zu den Alpen
und den damit verbundenen hohen Freizeit- und Erholungswert zurtickzufihren.



Abb. 7: Baulandpreise in Bayern im Jahr 2003
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Tendenzen:

% 350 bis unter 400
B 400 bis unter 450
M 450 und mehr

Die Entwicklung der Baulandumsatze weist auf eine weitere Verringerung der Flachen-
inanspruchnahme hin, was dkologisch gesehen sinnvollist. Es ist aber dabei zu erkennen,
dass die Haushalte bei Flachenknappheiten in den Stadten ins Umland ausweichen, um
ihre Wohnwuinsche dort zu erfullen. Die Haushalte konnen oder wollen die hohen
Preise nicht bezahlen und nehmen dann trotz steigender Mobilitatskosten eine groRere
Entfernung zwischen Wohnort und Arbeitsplatz in Kauf. Zugleich gibt es einen gegen-

laufigen Trend zurick in die Stadt nach Abschluss der Familienphase.
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Seit sechs Jahren «
relativ konstante
Baupreise

Die Baukosten

Die Baukosten sind neben den Baulandpreisen die zweite wesentliche Kostenkompo-
nente im Wohnungsneubau. In Bayern lagen im Jahr 2004 die durchschnittlich veran-
schlagten Baukosten fur neue Wohngebaude bei 1.458 € je Quadratmeter Wohnflache.
Dabei unterschieden sich die Baukosten je nach Gebdudeart. Durchschnittlich wurden
fur Einfamilienhduser 1.510 € je Quadratmeter, fir Zweifamilienhduser 1.435 € je
Quadratmeter und fir Mehrfamilienhauser 1.332 € je Quadratmeter Wohnflache ver-
anschlagt.

In der ersten Halfte der 90er Jahre kam es zu einer kraftigen Belebung der Wohnungs-
baukonjunktur, auf deren Hohepunkt 1994 doppelt so viele Wohnungen fertiggestellt
wurden wie sechs Jahre zuvor. Parallel zu den Baufertigstellungen erhdhten sich die
durchschnittlich veranschlagten Baukosten. 1996 kam es zu einer Trendwende und die
Preise sanken die kommenden zwei Jahre um mehr als 5%. In den Folgejahren waren
die Baupreise relativ konstant (s. Abbildung 8).

Abb. 8: Die Entwicklung der Baukosten in Bayern seit 1990
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung; eigene Berechnungen

Tendenzen:

Der Anfang 2005 ermittelte Preisindex flr Bauwerke weist im Vergleich zum Vorjahres-
monat eine Erhohung um 1,4 % aus. Ursache flr den Preisanstieg sind die Uberdurch-
schnittlichen Preissteigerungen flr Stahlbeton- und Stahlbauarbeiten, die aus der er-
hohten weltweiten Nachfrage nach Stahl, vor allem der boomenden chinesischen Wirt-
schaft, resultieren. Aufgrund des steigenden Preisindexes ist davon auszugehen, dass
sich die bislang fallenden veranschlagten Baukosten fliir neue Wohngebaude, die in
ihrer Entwicklung dem Preisindex hinterherhinken, stabilisieren werden.
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Die seit sechs Jahren relativ konstanten Baukosten bedeuten fir die Wohnungsunter-
nehmen sowie Privatleute Planungssicherheit. In Verbindung mit niedrigen Zinsen
stellen sie ideale Voraussetzungen fur den Bau von Wohnungen dar.

Die Baufertigstellungen und Baugenehmigungen

Die Baufertigstellungszahlen, differenziert nach Einfamilien-, Zweifamilien- und Mehr-
familienhausern, liefern Informationen Uber die Veranderungen des Wohnungsbestandes.

In Bayern wurden im Jahr 2004 insgesamt — also durch Neubau von Wohn- und Nicht-
wohngebduden sowie im Zuge von BaumaRnahmen im Gebaudebestand — 58.467 Woh-
nungen bezugsfertig. Dieses Ergebnis entspricht im Vorjahresvergleich einer Zunahme
von 12,8 % und stoppt zundchst den seit 1995 zu beobachtenden Abwartstrend bei den
Wohnungsfertigstellungen. Wie Abbildung 9 zeigt, folgen die Baufertigstellungen
damit nur zeitverzogert dem sprunghaften Anstieg der Baugenehmigungen, nachdem
im Jahr 2003 die monatelang drohende Abschaffung der Eigenheimzulage eine Schluss-
verkaufsstimmung ausgelost hatte.

Abb.9: Genehmigte und fertiggestellte Wohnungen in Bayern seit 1970
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung

Die negative Entwicklung der Baufertigstellungen insgesamt seit 1995 ist Uberwiegend
auf den Uberproportionalen Rickgang im Geschosswohnungsbau zurlckzuflUhren. Im
Jahr 2004 wurden erstmals wieder mehr Wohnungen (18.499) in Mehrfamilienhdusern
als im Vorjahr (14.921) fertiggestellt (s. Abbildung 10).
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Abb. 10: Fertiggestellte Wohnungen in neuen Wohngebauden in Bayern seit 1990
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung

Vom positiven Gesamtergebnis profitierten — wenn auch unterschiedlich stark — alle
Regierungsbezirke, nur in Ober- und Unterfranken wurden 2004 weniger Wohnungen
als im Vorjahr fertiggestellt (s. Tabelle 1). Wird die Zahl der fertiggestellten Wohnungen
in Relation zur Einwohnerzahl gesetzt, ergibt sich eine andere Reihenfolge (s. Tabelle 2).
Die so berechnete Bauintensitat belief sich in Bayern im Durchschnitt auf 4,7 bezugs-
fertige Wohnungen je 1.000 Einwohner.

Tabelle 1: Fertiggestellte Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebdauden  Tabelle 2: Fertiggestellte Wohnungen
in Wohn- und Nichtwohngebauden

20022003 2004 je 1.000 Einwohner im Jahr 2004
Oberbayern 21.59719.853 23.566 Niederbayern 5,9
Niederbayern 6.6425.634 7.003 Oberbayern 5,6
Oberpfalz 5.5574.596 5.362 Oberpfalz 4,9
Oberfranken 4.2893.644 3.373 Bayern 4,7
Mittelfranken 6.1245.743 6.644 Schwaben 4,4
Unterfranken 5.1115.297 4.676 Mittelfranken 3,9
Schwaben 7.5597.060 7.843 Unterfranken 3,5
Bayern 56.87951.827 58.467 Oberfranken 3,1

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik

und Datenverarbeitung
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Die Baugenehmigungen sind ein Indikator fur die zuklnftige Bautatigkeit. Sanken die
Genehmigungszahlen in Bayern im Jahr 2002 noch um 5,2 %, so explodierte die Zahl der
Baugenehmigungen um 17,7 % im Jahr 2003. Der Grund fur diesen starken Anstieg liegt
darin, dass 2003 angesichts der Diskussion Uber die Zukunft der Eigenheimzulage Bau-
und KaufmalRnahmen vorgezogen wurden. So erfuhren die Genehmigungen fir Bau-
maRnahmen an bestehenden Gebduden einen Zuwachs von zirka 37 %.

2004 wurden insgesamt 57.721 Baugenehmigungen erteilt und damit 7,9 % weniger als
im Vorjahr. Damit setzte sich nach dem Zwischenhoch im Jahr 2003 die abwarts gerich-
tete Tendenz der Wohnungsbaugenehmigungen deutlich weiter fort.

Zu diesem Genehmigungsvolumen trugen die drei Wohngebaudearten in unterschied-
lichem AusmafR bei: War bei den Ein- und Zweifamilienhdausern im Vergleich zum Vor-
jahr ein Rickgang um 14,5 bzw. 12,5 % zu verzeichnen, blieb der Mehrfamilienhausbau
mit einem positiven Zuwachs von 5,1 % die tragende Stutze.

Tabelle 3: Genehmigte Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden

2002 2003 2004
Oberbayern 22.355 23.340 23.322
Niederbayern 5.449 7.470 6.264
Oberpfalz 4.502 6.627 5.769
Oberfranken 3.610 4.070 3.279
Mittelfranken 5.890 7.013 6.731
Unterfranken 4.828 5.867 4.861
Schwaben 6.591 8.258 7.495
Bayern 53.225 62.645 57.721

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung

Regional betrachtet sind sechs der sieben Regierungsbezirke vom Riickgang der Bau-
genehmigungen betroffen (s. Tabelle 3). Nur in Oberbayern konnte der Vorjahreswert in
etwa behauptet werden. Fir alle anderen Regierungsbezirke errechneten sich negative
Veranderungsraten, vor allem far Oberfranken.

Bei weiterer Betrachtung auf Kreisebene ist festzustellen, dass sich die Zahl der Woh-
nungsgenehmigungen in den kreisfreien Stadten im Vergleich zum Vorjahr um 12,8 %
auf 14.598 erhohte. In den Landkreisen dagegen sank die Zahl der Baugenehmigungen
um 13,2 % auf 43.123.

» Nach Zwischen-
hoch 2003
wieder Riickgang
der Baugeneh-
migungen

» Zweistelliger
Riickgang
bei Ein- und
Zweifamilien-
hausern

» Mehr Bau-
genehmigungen
in den Stadten
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Die Baugenehmigungsdichte fiur Bayern wird mit vier genehmigten Wohnungen je
1.000 Einwohnern ermittelt. In Ober-, Niederbayern und in der Oberpfalz werden Uber-
durchschnittlich hohe Wohnungsbauaktivitaten erwartet, wahrend Oberfranken mit
2,5 Wohnungen je 1.000 Einwohner das Schlusslicht bildet (s. Tabelle 4).

Tabelle 4: Genehmigte Wohnungen in neuen Ein-, Zwei- und
Mehrfamilienh&dusern je 1.000 Einwohner im Jahr 2004

insgesamt Anteil EFH/ZFH
zu Anteil MFH in %

Oberbayern 5,0 50 : 50
Niederbayern 4,5 82:18
Oberpfalz 4,3 75 :25
Bayern 4,0 65:35
Schwaben 3,6 75 : 25
Mittelfranken 3,5 63 :37
Unterfranken 3,0 80 : 20
Oberfranken 2,5 81:19

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung

Tendenzen:

Trotz des Anstiegs der Baufertigstellungen 2004 muss in Bayern wieder von einem
Abflachen der Wohnungsbaukonjunktur ausgegangen werden. Die Baugenehmigungen
sind bereits wieder auf dem Abwartstrend und bestatigen die seit Jahren sinkende
Investitionsbereitschaft in Wohnbauten, die auf die anhaltende Wachstumsschwache
und Beschaftigungskrise zurtickzufuhren ist.

Jedoch muss regional differenziert werden. In Regionen mit einer wirtschaftlich soliden
Entwicklung werden auch in Zukunft mehr Bauaktivitaten zu erwarten sein als in Regio-
nen mit starken wirtschaftlichen EinbulRen, in deren Folge viele Menschen diesen Regio-
nen den Rucken kehren.

Die kreisfreien Stadte verzeichneten 2004 einen Anstieg der Baugenehmigungszahlen,
die Landkreise dagegen einen Riickgang. Ob sich als weiterer Trend die ,,RUckkehr in die
Stadt” abzeichnen wird, worauf die jungste Wohneigentumsstudie von TNS Infratest
verweist, bleibt zu beobachten.

Bestandserwerb und Bestandssanierung werden zuklnftig eine noch grofRere Rolle
spielen. Sie geniefRen in der Wohnungsbaupolitik Vorrang gegenltber dem Neubau, um
dem nach wie vor hohen Flachenverbrauch entgegenzuwirken. Die Bayerische Wohn-
raumforderung fordert Neubau und Bestandserwerb seit Anfang 2004 in gleicher Hohe.
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Der Wohnungsbestand und seine Struktur

Der Bestand an Wohnungen im Freistaat hat sich im Laufe des Jahres 2004 leicht erhoht.
Zum 31. Dezember 2004 gab es in Bayern rund 5,8 Mio. Wohnungen in Wohn- und
Nichtwohngebauden, das sind 54.951 oder rund 1 % mehr als Ende 2003.

Die Zunahme an Wohnungen in neuen Wohngebauden im Jahr 2004 im Vergleich
zum Vorjahr verteilte sich in den bayerischen Regionen recht unterschiedlich (s. Abbil-
dung 11). In den Regionen Ingolstadt, Donau-Wald, Landshut, Regensburg, Minchen
und Oberland wurden mehr Wohnungen gebaut als im Bayern-Durchschnitt. Die
geringste Wachstumsrate an Wohnungen gab es in der Region Oberfranken-Ost.

Abb.11: Zunahme des Wohnungsgesamtbestandes von 2003 bis 2004 in %
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Betrachtet man die Zunahme der Wohnungen in absoluten Zahlen, ergibt sich eine
andere Reihenfolge (s. Abbildung 12), da die Wohnungsbestande auf die einzelnen
Regionen sehr unterschiedlich verteilt sind (s. Abbildung 13). In der Region Minchen,
in der sich 22 % aller bayerischen Wohnungen befanden, gab es laut Bayerischem Lan-
desamt fur Statistik und Datenverarbeitung im vergangenen Jahr einen Zuwachs von
13.726 Wohnungen in neuen Wohngebauden und damit rund 25 % aller Wohnungen
des Jahres 2004.
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[Wohnungen]

Abb.12: Zunahme des Wohnungsgesamtbestandes von 2003 bis 2004 in absoluten Zahlen
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Der Wohnungsbestand von rund 5,6 Mio. Wohnungen in Wohngebauden verteilte sich
Ende 2004 zu 53,4 % (3.026.443 Wohnungen) auf Ein- und Zweifamilienhauser und zu
46,6 % (2.636.257 Wohnungen) auf Mehrfamilienhduser. Das Verhaltnis verschiebt sich
ganz langsam seit Jahren zugunsten der Eigenheime. Dies ist die Folge davon, dass
sich die Bautatigkeit seit 1997 immer mehr auf das Segment der Ein- und Zweifamilien-
hauser verlagert hat.

Der Anteil an Geschosswohnungen ist bedingt durch eine hohere Siedlungsdichte und
hohere Baupreise in den kreisfreien Stadten wesentlich hoher (78 %) als in den Land-
kreisen (22 %). Allein ein Drittel aller Geschosswohnungen befindet sich in der Region
Minchen, in der Landeshauptstadt selbst betrdagt der Anteil 87 %. Daneben weisen die
Stadte Augsburg (80 %), Nurnberg (80 %), Wirzburg (76 %) und Regensburg (79 %) hohe
Mehrfamilienhausquoten auf.

In den landlichen Raumen dagegen dominieren die Ein- und Zweifamilienhauser. Spe-
ziell in den Landkreisen Straubing-Bogen (89 %), Dingolfing-Landau (85 %) und Eichstatt
(85%) ist die Ein- und Zweifamilienhausquote mit 85% und mehr besonders hoch.
Sieben weitere, hauptsachlich in Niederbayern und in der Oberpfalz gelegene, Land-
kreise weisen einen Anteil an Ein- und Zweifamilienhdusern von tber 80 % auf.

Die Zusammensetzung des Wohnungsbestandes hinsichtlich der Eigentumsverhaltnisse
ist schwierig zu beurteilen. Die Eigentumsquote wurde vom Bayerischen Landesamt fur
Statistik und Datenverarbeitung innerhalb der Mikrozensus-Zusatzerhebung zuletzt im
Jahre 2002 ermittelt. Zu diesem Zeitpunkt wurden rund 48,9 % der Wohnungen von
ihren EigentlUmern bewohnt, 51,1 % waren Mietwohnungen. Im Bundesvergleich lag
Bayern damit an sechster Stelle. Aufgrund der verstarkten Bautatigkeit bei Ein- und
Zweifamilienhausern ist davon auszugehen, dass sich der Anteil des selbst genutzten
Wohneigentums erhdht hat.

Im Jahr 2004 entfielen in Bayern 9,4 % des Wohnungsbestandes auf Wohnungen mit
ein oder zwei Zimmern (s. Abbildung 14). Vor allem in den Jahren 1993 bis 1996 wurden
mehr als 10.000 dieser Single-Wohnungen pro Jahr gebaut. Die Nachfrage nach kleinen
Wohnungen ging ab Mitte der 90er Jahre zurtick; 2004 wurden lediglich noch 4.235 Woh-
nungen dieses Typs gebaut.

Abb.14: Anteil der Wohnungen mit 1, 2, 3 und mehr Raumen
an den Wohnungen insgesamt im Jahr 2004

S

1 Raum 3,1%
B 2 Riaume 6,3 %
M 3 Raume 18,8 %
B 4 Raume 25,1%
B 5 und mehr Raume 46,7%

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung
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Der Anteil der Drei- und Vierzimmerwohnungen betrug 2004 43,9 %. Aufgrund der seit
1996 stark ricklaufigen Fertigstellungen im Geschosswohnungsbau ging ihr Anteil trotz
der hohen Baufertigstellungen im Jahr 2004 (s. Seite 21 Baufertigstellungen) leicht
zurlck. Die hochsten jahrlichen Zuwachse waren seit 1998 bei den Wohnungen mit fanf
und mehr Raumen zu verzeichnen. Ihr Anteil betragt nun 46,7 % und hat sich aufgrund
der steten Bautatigkeit bei Ein- und Zweifamilienhausern kontinuierlich erhoht. Damit
stehen jedem Einwohner in Bayern rechnerisch 2,1 Raume zur Verfligung, zehn Jahre
zuvor waren es nur 1,9 Raume.

Die rund 5,8 Mio. Wohnungen des Jahres 2004 wurden im Durchschnitt von 2,1 Per-
sonen bewohnt. In den Vorjahren waren es noch 2,2 Personen je Wohnung gewesen.
Dabei zeigten sich Unterschiede zwischen Stadt und Land. Wahrend in den 1,9 Mio.
Wohnungen in den kreisfreien Stadten im Schnitt 1,9 Personen in einer Wohnung
lebten, kamen in den 3,9 Mio. Wohnungen in den Landkreisen durchschnittlich 2,3 Per-
sonen auf eine Wohnung.

Die unterschiedliche Wohnungsbelegung bedeutet jedoch nicht, dass die Wohnsitua-
tion in den Stadten besser ist als in den Landkreisen. Vergleicht man die Wohnflachen je
Wohnung, errechnen sich 101,2 Quadratmeter fir Wohnungen in den Landkreisen und
nur 73,8 Quadratmeter fir Wohnungen in den kreisfreien Stadten. Im Landesmittel ver-
fugt eine Wohnung Uber 92,2 Quadratmeter und damit Uber fast zwei Quadratmeter
mehr als noch vor zehn Jahren. Jedem Einwohner standen im Jahr 2004 rein rechnerisch
42,9 Quadratmeter zur Verfiigung (s. Abbildung 15), das sind 4,3 Quadratmeter mehr
als 1994.

Abb. 15: Entwicklung der Pro-Kopf-Wohnflache in Bayern in m2
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Tendenzen:

Der Wohnungsbestand wird von den Baufertigstellungen maRgeblich beeinflusst. Trotz
der Fertigstellungen von rund 58.000 Wohnungen erhohte sich der Bestand im Jahr
2004 nur um rund 55.000 Wohnungen. Die Differenz von 3.000 Wohnungen ist nicht
zuletzt auf Abbruch oder UmwidmungsmaRRnahmen zurickzufihren. Aufgrund der
rucklaufigen Baugenehmigungen im Jahr 2004 und infolgedessen der Baufertigstellun-
gen 2005 und 2006 wird der Anstieg des Wohnungsbestandes sich verlangsamen.

Durch die Zunahme des Neubaus von Eigenheimen hat sich die Wohneigentumsquote
kontinuierlich erhoht. Dennoch wohnt die Mehrheit der Bayern (51,1 %) und der Deut-
schen (57,4 %1) zur Miete. Damit bleibt Deutschland im europaischen Vergleich mit der
Schweiz das einzige Land, in dem die Mehrheit der Einwohner nicht Uber selbst genutz-
tes Eigentum verflgt. Eine Umfrage von TNS Emnid2 ergab, dass 57 % der Mieter lieber
in der eigenen Immobilie statt zur Miete wohnen wirden. Als Hauptgrund wurde die
Altersvorsorge genannt. Die steigende Notwendigkeit zur privaten Altersvorsorge sowie
die niedrigeren Wohnkosten eigen genutzter Immobilien im Vergleich zu Mietwohnun-
gen im Alter werden dazu flihren, dass die Eigentumsquote weiterhin ansteigen wird,
sofern die Rahmenbedingungen die ndtigen Voraussetzungen bieten.

Wachsender materieller Wohlstand hat zu einem standigen Anstieg der Pro-Kopf-
Wohnflache gefuhrt. Da gleichzeitig die HaushaltsgroRen schrumpfen und die Zahl der
Single-Haushalte ansteigt, ist auch weiterhin mit einem Anstieg der Pro-Kopf-Wohn-
flache zu rechnen.

Die Instandhaltung und Modernisierung von Wohnungen

Nach der letzten Mikrozensus-Zusatzerhebung des Bayerischen Landesamtes flr Statis-
tik und Datenverarbeitung aus dem Jahre 2002 waren 51,1 % des Wohnungsbestandes
Mietwohnungen und 48,9 % selbst genutzte Wohnungen. 20 % der Mietwohnungen wur-
den bis 1948 gebaut und waren damit mindestens 50 Jahre alt. 52 % wurden zwischen
1949 und 1978 errichtet und lediglich 28 % sind jinger als 30 Jahre (s. Abbildung 16).
Die Altersstruktur selbst genutzter Wohnungen stellt sich etwas junger dar (19 % bis
1948, 47 % zwischen 1949 und 1978, 34 % ab 1978).

Abb.16: Zusammensetzung des Mietwohnungsbestandes im Jahr 2002

\ B bis 1948/uber 50 Jahre 20%

B zwischen 1949 und 1978
25 bis ca. 50 Jahre 52%
B nach 1978/bis 25 Jahre 28%

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung

1 Vgl LBS, Markt fir Wohnimmobilien 2005, Daten-Fakten-Trends, S. 30 f.
2 Vgl. LBS, Markt fur Wohnimmobilien 2005, Daten-Fakten-Trends, S. 45 f.

» Altersstruktur
des Wohnungs-
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Investitionen «
der Wohnungs-
unternehmen
des VdW Bayern

In vielen der alteren Wohnungen sind Investitionen erforderlich, um diese Wohnungen
an neue Ansprliche anzupassen bzw. die technische Ausstattung auf den neuesten
Stand zu bringen. Hierzu gehoren die Verbesserung der Wohnstandards u. a. mit neuen
Wohnungszuschnitten und groReren Badern, die energieeinsparende Modernisierung
der Haustechnik unter Einhaltung der Energieeinsparverordnung (EnEV) und die senio-
ren- und behindertengerechte Anpassung der Wohnungen und des Wohnumfeldes, um
der demographischen Entwicklung in den kommenden Jahren gerecht zu werden. Der
selbst nutzende Eigentimer wird die Instandhaltung oder Modernisierung nach seinen
eigenen BedUrfnissen und finanziellen Moglichkeiten vornehmen. Im Bereich der Miet-
wohnungen sichern Instandhaltungsinvestitionen in den ersten 20 Jahren die Markt-
gangigkeit. AnschlieBend ist es meist erforderlich, den Wohnungsbestand durch Moder-
nisierung an die Marktanforderungen anzupassen.

Im Verband bayerischer Wohnungsunternehmen e.V. (VdW Bayern) bewirtschafteten
im Jahr 2004 460 genossenschaftliche, kommunale und andere Mitgliedsunternehmen
einen Wohnungsbestand von 467.100 Wohnungen. Dies entsprach rund 8 % des baye-
rischen Wohnungsbestandes. Wie Abbildung 17 zeigt, nahm die Altersstruktur des
Wohnungsbestandes auf die Investitionen der bayerischen Wohnungsunternehmen
Einfluss.

Abb.17: Entwicklung der Investitionen der Mitgliedsunternehmen im VdW Bayern 1995 bis 2004
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Quelle: VdW Bayern

Zwischen 1995 und 2001 stiegen die Instandhaltungs- und vor allem die Modernisie-
rungsinvestitionen stetig an. Zeitgleich halbierten sich die Neubauinvestitionen. Seit
2002 wurden wieder mehr neue Mietwohnungen gebaut, wahrend die Instandhaltungs-
und Modernisierungsinvestitionen nahezu gleich blieben. Im Jahr 2004 betrug das
Verhaltnis der Instandhaltungs- plus Modernisierungs- zu den Neubauinvestitionen
67 % zu 33 %. 1995 lag mit 45 % zu 55 % der Schwerpunkt noch auf den Neubauten.
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Der Anstieg und die darauf folgende Stagnation der Modernisierungsinvestitionen
pragen auch das Bild der regionalen Entwicklung (s. Abbildung 18). In den Regierungs-
bezirken Oberbayern, Mittelfranken und der Oberpfalz ist der Trend nach wie vor nach
oben gerichtet. In den anderen Regierungsbezirken schwankt die Hohe der Modernisie-
rungsinvestitionen seit 2001 eher um einen Mittelwert.

Abb.18: Regionale Entwicklung der Modernisierungsinvestitionen bei den Mitgliedsunternehmen
des VdW Bayern 1995 bis 2004
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Quelle: VdW Bayern

Der Zusammenhang zwischen der Hohe der Modernisierungsinvestitionen und der
Leerstandsquote lasst sich aus Abbildung 18 und Abbildung 19 erkennen. Die Regie-
rungsbezirke Oberbayern und Mittelfranken mit den hochsten Modernisierungs-
investitionen haben auch deutlich unterdurchschnittliche Leerstandsquoten.

Zugleich wird jedoch auch deutlich, wie regionale Strukturprobleme den Zusammen-
hang verzerren. Obwohl die Modernisierungsbemihungen im Regierungsbezirk Ober-
pfalz in den letzten Jahren stiegen, waren die durchschnittlichen Leerstandsquoten bei
den Mitgliedsunternehmen des VdW Bayern — wie im Regierungsbezirk Oberfranken —
mit Uber 4% Uberdurchschnittlich hoch. Nach gesonderten Auswertungen innerhalb
der Regierungsbezirke Oberpfalz und Oberfranken verzeichneten vor allem die grenz-
nahen Gemeinden zur Tschechischen Republik und zu den neuen Bundeslandern
hohere durchschnittliche Leerstandsquoten. Erst in der Feinbetrachtung bestatigte
sich wieder der Zusammenhang zwischen Investitionen in den Wohnungsbestand und
der Leerstandsquote. Wer in diesen strukturschwachen Gemeinden entsprechend der
Rahmenbedingungen unternehmerisch handelte, hatte kirzere Leerstandszeiten bzw.
niedrigere Leerstandsquoten.

» Leerstands-
quote der
Mitgliedsunter-
nehmen des
VdW Bayern
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Abb.19: Regionale Entwicklung der Modernisierungsinvestitionen bei den Mitgliedsunternehmen
des VdW Bayern 1995 bis 2004
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Tendenzen:

Mit zunehmenden Alter des Wohnungsbestandes steigt auch der Modernisierungsbe-
darf. Wird darauf verzichtet, sind unzeitgemalle Wohnungen und eine unausgewogene
soziale Zusammensetzung der Mieter zu beflrchten. Zudem konnen Leerstande ent-
stehen.
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Die Bevolkerungsentwicklung

Die Bevolkerung in Bayern ist seit 1970 von 10,561 Mio. auf 12,443 Mio. im Jahr 2004
gestiegen. Laut den aktuellen Bevolkerungsvorausberechnungen des Bayerischen Landes-
amts fur Statistik und Datenverarbeitung und des Bundesamts flr Bauwesen und Raum-
ordnung wird die bayerische Bevdlkerung auch in den nachsten Jahren noch moderat
zunehmen (s. auch Seite 46 Die Bevolkerungsentwicklung bis 2020).

Abb. 20: Bevolkerungsentwicklung in Bayern seit 1970
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung,
10. Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung fiir Bayern, Variante 51

Im Jahr 2004 starben in Bayern rund 5.300 Menschen mehr als geboren wurden. Damit
gab es das vierte Jahr in Folge einen Sterbelberschuss. AulRer in Oberbayern, das einen
Geburtendberschuss von rund 4.200 aufweisen konnte, wurden in allen bayerischen
Regierungsbezirken weniger Menschen geboren als starben. Oberfranken hatte mit
3.300 Personen den hochsten Sterbelberschuss.

1 In Variante 5 wird fir Bayern langfristig eine jéhrliche Nettozuwanderung von rund 37.000 Personen angenommen.

» Geburtendefizit
das vierte Jahr
in Folge
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Vor diesem Hintergrund ist das Bevolkerungswachstum in den letzten Jahren aus-
schlieflich auf Wanderungsgewinne zurlckzufihren. Wie Abbildung 21 zeigt, ist der
Migrationsiberschuss seit 2001 stark rucklaufig. Zogen im Jahr 2001 noch rund
101.000 Personen mehr nach Bayern zu als fort, so sank der positive Wanderungssaldo
auf rund 26.000 im Jahr 2004. Neben den Binnenwanderungsgewinnen als Hauptzu-
stromquelle gingen vor allem die Wanderungsgewinne aus dem Ausland stark zuruck.

Abb. 21: Wanderungsgewinn bzw. -verlust in Bayern seit 1970

[Personen]

225.000

200.000

175.000

150.000 =

125.000 - —

100.000 - ———

75.000 -——— 0B B B B

—25.000

1970
1975
1980
1985
1986
1987
1988
1989
1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung

Zwischen 1994 und 2004 stieg die Bevolkerung in Bayern um 4,4 % bzw. um 521.949
(s. Abbildungen 22 und 23). In Oberbayern, das als einziger Regierungsbezirk noch tGber
einen Geburteniberschuss verflgt, und in Niederbayern lagen die Wachstumsraten mit
6,4 % bzw. 5,7 % Uber dem Bayern weiten Durchschnitt. Mittel-, Unter- und Oberfranken
verzeichneten die geringsten Bevolkerungszuwachse, wobei in Oberfranken die Bevol-
kerung bereits seit 1997 stagniert bzw. abnimmt. Auch Unterfranken ist seit zwei Jahren
durch eine Bevolkerungsstagnation gepragt.



Abb. 22: Bevolkerungsanstieg in den Regierungsbezirken von 1994 bis 2004
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Abb. 23: Bevolkerungsanstieg in den Regierungsbezirken von 1994 bis 2004
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Tendenzen:

Das Bayerische Landesamt fUr Statistik und Datenverarbeitung und das Bundesamt fur

Bauwesen und Raumordnung prognostizieren eine weitere Bevolkerungszunahme

Bayerns aufgrund anhaltender Wanderungsgewinne. Die Entwicklung wird aber regio-

nal unterschiedlich ausfallen (s. auch Seite 46 Die Bevolkerungsentwicklung bis 2020).
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Mehr Privat-
haushalte bei
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der Ein-und
Zweipersonen-
haushalte

Die Haushaltsentwicklung

Fir die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt ist die Zahl und Struktur der privaten Haus-
halte von Bedeutung.

In Bayern stieg die Zahl der Privathaushalte kontinuierlich an. Nach dem letzten Mikro-
zensus des Bayerischen Landesamts fur Statistik und Datenverarbeitung lebten im
Jahr 2004 die Einwohner Bayerns in 5,731 Mio. Haushalten. Daraus ergibt sich eine
durchschnittliche HaushaltsgrofRe von 2,19 Personen (s. Abbildung 24). Vor zehn Jahren
waren es 5,290 Mio. Haushalte bzw. 2,27 Personen je Haushalt. Das Tempo des Haus-
haltszuwachses hat sich dabei verlangsamt. Betrug der Zuwachs zwischen 1984 und
1994 noch 14 %, so machte er in der nachsten Dekade nur mehr 8 % aus.

Abb. 24: Entwicklung der Privathaushalte und der durchschnittlichen HaushaltsgroRe in Bayern
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung

Zwischen 1994 bis 2004 stieg die Zahl der Haushalte mit ein oder zwei Personen um
rund 474.000 auf 3,927 Mio. Ihr Anteil an allen Haushalten erhdhte sich damit von 65 %
auf 69 %. Gleichzeitig sank die Zahl der Dreipersonenhaushalte um 2% auf 807.000,
die der Finfpersonenhaushalte sogar um 8 % auf 288.000, wahrend die Zahl der Vier-
personenhaushalte leicht um 1% auf 709.000 stieg (s. Abbildung 25).

Der Trend zu kleineren Haushalten vollzog sich in den Regierungsbezirken sehr unter-
schiedlich. Den hochsten Zuwachs innerhalb der letzten zehn Jahre gab es in Nieder-
bayern und Unterfranken, den geringsten in Mittelfranken. In Schwaben kehrte sich der
Trend seit 2002 um und die Zahl der Einpersonenhaushalte geht seitdem zurtck.
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Abb. 25: Entwicklung der Privathaushalte in Bayern nach der Personenzahl
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Die Auswertungen des Mikrozensus ergaben, dass die Zahl der Haushalte in den letzten  » Regionale
zehn Jahren mit 14 % am starksten in Niederbayern gestiegen ist (s. Abbildung 26). In Entwicklung
Oberbayern, das einen gleich hohen Bevolkerungszuwachs von 5% hatte, fiel der

Anstieg der Haushalte mit 8 % fast um die Halfte kleiner aus. Der Haushaltszuwachs in

den Regierungsbezirken Schwaben und Unterfranken lag mit 9 % ebenfalls Uber dem
Landesdurchschnitt von 8%, wahrend sich in Ober- und Mittelfranken die Zahl der

Haushalte zwischen 1994 und 2004 nur um 6% erhohte. Generell 6ffnet sich eine
Wachstumsschere zwischen der Zahl der Bevolkerung und der Zahl der Haushalte, deren

Ursache in der kontinuierlichen Verkleinerung der Haushalte zu finden ist.
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HaushaltsgroBe «
in Oberbayern
am niedrigsten

Abb. 26: Prozentualer Anstieg der Haushalte und der Bevolkerung seit 1994
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In nahezu allen Regierungsbezirken sank in den letzten Jahren die Zahl der Haushalts-
mitglieder (s. Abbildung 27). Nur in Mittelfranken und Schwaben wird dieser Trend
unterbrochen. Die kleinsten Haushalte mit nur 2,06 Personen bzw. 2,14 Personen lebten
im Jahr 2004 in den bevdlkerungsreichsten Regierungsbezirken Oberbayern und Mittel-
franken, wahrend die durchschnittliche HaushaltsgroRRe in Niederbayern mit 2,33 Per-
sonen am grofiten war, gefolgt von Schwaben mit 2,26 Personen und der Oberpfalz mit
2,25 Personen.

Abb. 27: Entwicklung der durchschnittlichen HaushaltsgroBe in den Regierungsbezirken
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Tendenzen:

Im Vergleich zur Bevdlkerung wird die Zahl der Haushalte weiterhin Uberproportional
anwachsen. Die Veranderungen in der Gesellschaft — wie immer mehr allein lebende
Senioren, der Trend zum Single und die hohen Scheidungsraten — werden auch weiter-
hin zur Haushaltsverkleinerung beitragen. In Folge wird die Wohnflachennachfrage
steigen, da kleinere Haushalte zumeist einen groferen individuellen Wohnflachen-
konsum haben. Wie die Kauferbefragung in der Landeshauptstadt Minchen durch den
Lehrstuhl fir Wohnungsbau und Wohnungswirtschaft an der TU Mdinchen zeigte,
fragen fast 40 % der Single-Haushalte Wohnungen mit zwei bis drei Zimmern nach. Zur
zukUnftigen Haushaltsentwicklung siehe auch auf Seite 47 Die Haushaltsentwicklung
bis 2020.

Die Haushaltskaufkraft

Ob Haushalte ihre Wohnwinsche verwirklichen konnen, hangt von ihrer Beschafti-
gungs- und Einkommenssituation ab. Die durchschnittliche Haushaltskaufkraft ist ein
zentraler Indikator, um die finanziellen Moglichkeiten der Haushalte zu beschreiben.
Unter Kaufkraft versteht man die Summe aller Nettoeinkinfte, die dem Haushalt in
einem Jahr fir Konsumzwecke zur Verfligung steht.

Die Gesellschaft fur Konsumforschung (GfK) fuhrt jahrlich eine Regionalstudie zum Kauf-
kraftpotenzial in ganz Deutschland durch. Basis fur die Berechnung sind die Ergebnisse
der amtlichen Lohn- und Einkommensteuerstatistiken. Zusatzlich zu den Erwerbsein-
kommen werden Transferzahlungen wie Renten, Pensionen, Arbeitslosengeld, Arbeits-
losen- und Sozialhilfe, Wohn- und Kindergeld sowie BAfoG berlcksichtigt.

Flr das Jahr 2004 wies die GfK eine durchschnittliche Kaufkraft von 39.699 € je Haus-

halt in Bayern aus, das sind rund 10 % mehr als im Bundesdurchschnitt (36.120 €). 1994
waren es noch durchschnittlich 32.093 € pro Jahr (s. Abbildung 28). Damit stand den

Abb. 28: Kaufkraft pro Haushalt und Jahr
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Hochste «
Kaufkraft in
Oberbayern

Birgern 2004 zwar nominal 23,7 % mehr Geld zur Verfliigung, berlcksichtigt man je-
doch den Anstieg der Verbraucherpreise um 17,4 % im gleichen Zeitraum, so reduziert
sich der Kaufkraftgewinn auf 6,3 %. Der Vergleich des Jahres 2004 mit 2003 ergibt ein
noch drastischeres Bild. Der Anstieg der Einkommen von 2,2 % wurde durch die Steige-
rung der Lebenshaltungskosten von 2,1 % nahezu aufgezehrt.

Innerhalb Bayerns zeigten sich erhebliche regionale Unterschiede. In Oberbayern lagim
Jahr 2004 die Kaufkraft der Haushalte mit 41.809 € rund 2.100 € Uber dem Landes-
durchschnitt. Neun der 13 einkommensstarksten Landkreise befinden sich hier, darunter
der Landkreis Starnberg, der mit 51.455 € die hochste Kaufkraft Bayerns aufwies.

Besonders um die Wirtschaftszentren Minchen, Augsburg, Ingolstadt verfliigten die
Haushalte Uber eine sehr hohe Kaufkraft und damit auch Mietzahlungs- und Spar-
fahigkeit (s. Abbildung 29). Ein dhnliches Bild zeigte sich in Mittelfranken um die Stadte
Nlrnberg, Flurth, Erlangen. Ursache dirfte sein, dass viele kaufkraftige Haushalte ihre
WohnwUnsche im Umland realisieren und zur Arbeit in die Stadte pendeln.

Abb. 29: Durchschnittliche Kaufkraft je Haushalt in Bayern im Jahr 2004
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Die Wohnungsnachfrage

Am niedrigsten war die Kaufkraft in den Stadten Augsburg (32.341 € je Haushalt) und
Wirzburg (32.722 € je Haushalt). Zehn weitere Stadtkreise, die meist Uber Universitaten
oder Fachhochschulen verfligen, wiesen eine Kaufkraft unter 35.000 € je Haushalt auf.
Ursachlich daflr ist die verhaltnismaRig hohe Zahl an kleinen Haushalten, auf die sich
dann die Gesamtkaufkraft des Stadtkreises verteilt.

Tendenzen:

Eine Zunahme der Realeinkommen stimuliert die Wohnungsnachfrage und fihrt in der
Regel sogar zu Uberproportional steigenden Ausgaben fir das Wohnen. In der Bundes-
republik bzw. Bayern sind die Einkommenszuwachse jedoch seit Mitte der neunziger
Jahre eher verhalten, so dass der Wohnungsmarkt von dieser Seite wenig Impulse er-
halt.

Die Mietpreisentwicklung

Die Entwicklung der Mieten, dem Preis flr das Wohnen, ist ein wichtiger Indikator zur
Beschreibung der Situation auf den Wohnungsmarkten.

Das IVD-Institut — Gesellschaft fur Immobilienmarktforschung und Berufsbildung mbH
liefert hierzu statistische Angaben Uber die Entwicklung der Nettokaltmieten in ver-
schiedenen bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten.

Ende der 90er Jahre stiegen die durchschnittlichen Mieten in Bayern an. In Minchen fiel
diese Verteuerung teilweise drastisch aus (s. Abbildung 30). Speziell in Minchen stiegen
die Mieten teilweise drastisch an. Im Frihjahr 2002 wurden durchschnittliche Spitzen-
mietwerte von 13,50 € je Quadratmeter fir Neubauwohnungen und 12 € je Quadrat-
meter flr Bestandsobjekte ab 1950 erreicht. 2002 gaben die Mieten in Minchen deut-
lich nach, wahrend im Ubrigen Bayern die Mieten vielerorts noch zulegten.

Ab 2003 gingen die Mieten dann auch im Bayerntrend, allerdings relativ moderat,
zurlck bzw. stabilisierten sich. Im Herbst 2004 zeigten die Mietpreise in Bayern eine
leichte Stabilisierung an. Auch fir Minchner Verhaltnisse ist der Mietwohnungsmarkt
wieder etwas entspannter; fur Neubauwohnungen mussten durchschnittlich 11 € je
Quadratmeter und flr Bestandsobjekte ab 1950 10 € je Quadratmeter gezahlt werden.

Nach Angaben des IVD-Instituts war trotz geringer Neubautdtigkeit das Angebot in
Mlnchen breit gefachert vorhanden, allein die Nachfrage verlief stockend. Generell
liegen die Grinde nach wie vor in der allgemeinen wirtschaftlichen Situation, die Miet-
interessenten veranlasste, auf flaichenmaRigen Zusatzbedarf zu verzichten und sich mit
glnstigeren Wohnungen zufrieden zu geben oder sogar Haushaltsgrindungen aufzu-
schieben. Laut IVD-Institut bestand eine erhebliche Nachfrage nach Wohnraum speziell
im unteren Preissegment, der nur ein relativ dinnes Angebot gegentbersteht.

» 2004 Stabilisie-
rung der
Marktmiete

» Stockende
Nachfrage
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Abb. 30: Marktmiete fiir Neubauwohnungen und Bestandsobjekte ab 1994
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Tendenzen:

Der Mietwohnungsmarkt in Bayern zeigte sich im Herbst 2004 relativ stabil. In vielen

bayerischen Stadten war immer noch eine leicht ricklaufige Entwicklung der Mietpreise
erkennbar.

Sobald sich die allgemeine wirtschaftliche Situation wieder belebt, ist jedoch davon
auszugehen, dass sowohl die aufgestaute Nachfrage nach mehr Wohnraum als auch die

negative Entwicklung der Baufertigstellungen mittelfristig zu Mietsteigerungen fihren
werden.

Aus Vermietersicht bedeutet die Aussicht auf steigende Mieten auch die Aussicht auf
verlassliche Renditen. Das Angebot hatte sich nicht zuletzt wegen ricklaufiger Renditen
stark verknappt.
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Die Entwicklung der Immobilienpreise

Kaufpreise fur Immobilien bilden ahnlich wie die Mieten auf dem Mietwohnungsmarkt
die Angebots- und Nachfragestrukturen des Immobilienmarktes ab. Der Wert einer
Immobilie wird von der Art und Ausstattung und vor allem vom Standort, d. h. der
geografischen Lage, der GroRe der Ortschaft und der regionalen Siedlungsstruktur des
Umlandes beeinflusst.

In Bayern stabilisierten sich im Jahr 2004 die Preise fir Wohnimmobilien?. Die von den
Immobilienvermittlern der Sparkassen und LBS erzielten Durchschnittspreise flr gebrauchte
Eigentumswohnungen lagen bei 102.000 € oder um 1 % niedriger als im Vorjahr. Die Ruck-
gange der Jahre 2002 und 2003 dagegen betrugen noch fast 10 % bzw. 5 %. Fur gebrauchte
Hauser wurden im Landesdurchschnitt 178.000 € bezahlt oder um 1,7 % weniger.

Auch bei den Preisen am Neubaumarkt waren leichte Preisrlickgange zu verzeichnen.
Neue Eigentumswohnungen wurden zu rund 180.000 € und damit im Durchschnitt
knapp 4 % billiger verkauft. 2003 war hier ein leichter Preisanstieg von 1% zu verzeich-
nen. Auch die Preise fir neue Eigenheime waren mit 247.000 € durchschnittlich um
2% gunstiger. 2003 waren hier die Preise unverandert gegenlber 2002 geblieben
(s. Abbildungen 31 und 32).

Von diesen Durchschnittswerten konnen die Immobilienpreise vor Ort jedoch ganz er-
heblich abweichen. Erwartungsgemald sind die Preise in den strukturstarken Regionen,
die sich durch eine stabile Bevolkerungs- und Wirtschaftsentwicklung und hohe Kauf-
kraft auszeichnen, am hochsten. So kosteten gebrauchte freistehende Ein- bzw. Zwei-
familienhauser in den bevorzugten Lagen der Landkreise Minchen (500.000 bis 700.000),
Ebersberg (550.000 bis 700.000), Starnberg (580.000 bis 950.000), Garmisch-Parten-
kirchen (600.000 bis 1.000.000) sowie der Stadt Miinchen (700.000 bis 1.000.000) in der
Regel nicht unter 500.000 €.

Anders ist die Situation in strukturschwachen Gebieten — vor allem in Oberfranken,
Niederbayern und der Oberpfalz. Fir bereits weniger als 200.000 € lief sich der Eigen-
heimwunsch in den Landkreisen Freyung-Grafenau (125.000 bis 190.000), Dillingen
(160.000 bis 200.000), Schwandorf (170.000 bis 200.000) und Cham (160.000 bis 200.000)
erfallen.

Ursachlich fur die Preisrlickgénge, die sich in den letzten beiden Vorjahren verlangsamt
haben, ist die zurlickhaltende Nachfrage nach Immobilien. Auf dem Markt treten fast
ausschlielich Eigennutzer als Kaufinteressenten auf, die sich trotz eines leichten
wirtschaftlichen Wachstums 2004 nach wie vor um ihre Arbeitsplatze sorgen und bei
stagnierenden Einkommen zusatzlichen Belastungen aus der Reform der Sozialsysteme
ausgesetzt sind. Dieses Szenario ist nicht geeignet, die langfristige Investition in Immo-
bilienvermogen zu fordern. Weder das nachhaltig niedrige Zinsniveau noch die eher
rucklaufige Preisentwicklung vermochten die Stimmung zu drehen. Auch schaffte die
erneute Diskussion um die Eigenheimzulage keine neuen Kaufimpulse auf dem Wohn-
immobilienmarkt.

1 Vgl. auch Sparkassen-Immobilien-Vermittlungs-GmbH & Co KG.: Marktspiegel fiir Bayern 2005. — Miinchen Marz 2005, S. 4.

» Stabilisierung
der Preise

» Kaufimpulse
fehlen
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Abb. 31: Die Entwicklung der Immobilienpreise
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Abb. 32: Immobilienpreise — Verdnderung zum Vorjahr
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Der Schwerpunkt der Nachfrage liegt auf den Gebrauchtimmobilien. Diese ist

e auf das niedrigere Angebot an Neubauten aufgrund der rucklaufigen Bautragertatig-
keit,

e auf die seit Januar 2004 gleichberechtigte Forderung von Neubauten und Bestands-
bauten innerhalb der Eigenheimzulage und

e auf den geringeren Preis der gebrauchten im Vergleich zu einer neuen Immobilie
zurickzufihren, der in Zeiten wirtschaftlicher Unsicherheit von Kaufinteressenten
eher finanziert werden kann.

Tendenzen:

Stabile Rahmenbedingungen sind sowohl flr den Eigennutzer als auch fur den Kapital-
anleger fur den Erwerb einer Immobilie erforderlich. Die schwache konjunkturelle
Entwicklung und ein zunehmend unsicherer Arbeitsmarkt sorgen bei Bauherren und
Immobilieninteressenten nach wie vor fur Zurlckhaltung. Der Nachfragerickgang ist
demnach keine Folge einer Abnahme des Bedarfs aufgrund der demografischen Ent-
wicklung. Im Gegenteil, die Anzahl der Haushalte und die Bevolkerungszahl werden in
Bayern bis 2020 durch erneute Zuwanderungen steigen.

Die geografische Lage eines Objektes wird zusehends fur den Wert bestimmend sein.
Die Abwanderung junger Leute aus strukturschwachen Regionen wird sich auf die Immo-
bilienpreise dort auswirken. Regional wird sich die Nachfrage weiter auf die wirtschaft-
lichen Ballungsraume und auf Gebrauchtimmobilien konzentrieren.

» Trend
zu Gebraucht-
immobilien
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Die Bevdlkerungsentwicklung bis 2020

Nach der jingsten Prognose des Bundesamtes fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR)
wird die Bevolkerungszahl in Bayern zwischen 2005 und 2020 um rund 2,9% auf
13,0 Mio. ansteigen. GegenUber 2004 bedeutet dies einen Einwohnerzuwachs von rund
565.000 Personen.

Im Gegensatz zum Bund insgesamt und vor allem zu den neuen Landern, die eine
ricklaufige Einwohnerzahl aufweisen, ist die Situation fir Bayern nicht zuletzt durch
innerdeutsche Wanderungen gunstiger. Trotz der sinkenden Geburtenzahlen und der
aufgrund der Alterstruktur ansteigenden Zahl an Sterbefallen fihren die Wanderungs-
Uberschisse bis 2020 zu einem positiven Bevolkerungssaldo (s. Abbildung 33).

Abb. 33: Bevolkerungsentwicklung bis 2020
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Quelle: Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung

Beim Bevolkerungswachstum sind deutliche regionale Unterschiede zu erkennen.® In
den Landkreisen um den Spessart und die Rhon, wie auch um den Frankenwald und das
Fichtelgebirge sowie den Bayerischen Wald und das Donauried ist eine Abnahme der
Bevolkerung bis 2020 zu erwarten. Vor allem im Umfeld der Stadte Minchen, Nirnberg
und Augsburg zeichnet sich dagegen ein Uberdurchschnittlich hoher Bevdlkerungs-
zuwachs ab.

1 Vgl. Bayerisches Landesamt flr Statistik und Datenverarbeitung, Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fur Bayern
bis 2020, Mai 2004, S.19.



Die Altersstruktur der bayerischen Bevolkerung entwickelt sich analog dem Bundes-
trend. Bei konstanter Geburtenhaufigkeit und abnehmenden Besetzungszahlen der
jeweils jungeren Jahrgange werden immer weniger Kinder geboren. Dagegen nimmt
die Zahl der Alteren und Hochbetagten aufgrund der demografischen Ausgangslage
und einer steigenden Lebenserwartung stark zu.

Laut der 10. koordinierten Bevolkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landes-
amts flr Statistik und Datenverarbeitung? zeigen sich die Folgen des demografischen
Wandels in der Veranderung des Altersaufbaus in allen Teilrdaumen. In der Altersgruppe
Lunter 20 Jahren“ wird es in ganz Bayern bis 2020 weniger Personen als jetzt geben.
In der Landeshauptstadt und dem Landkreis Minchen sowie in den kreisfreien Stadten
Regensburg, Erlangen und Wirzburg sind die Rickgange noch am geringsten. In der
Altersgruppe ,65 Jahren oder alter nimmt die Zahl der Personen dagegen in jedem
Landkreis und jeder kreisfreien Stadt des Freistaats bis 2020 zu. Am starksten in den
Landkreisen Flrstenfeldbruck und Ebersberg, am geringsten in der kreisfreien Stadt Hof
und deren Landkreis.

Die Haushaltsentwicklung bis 2020

Entscheidend fur den Wohnungsbedarf ist nicht die Bevolkerungszahl, sondern die
kinftige Zahl und Struktur der Haushalte, die mit ihren Wohnvorstellungen auf dem
Wohnungsmarkt als Nachfrager auftreten.

Nach der jlingsten Haushaltsprognose des Bundesamtes fir Bauwesen und Raumord-
nung wird die Zahl der Haushalte in Bayern zwischen 2005 und 2020 um rund 7,4 % auf
6,24 Mio. ansteigen. Damit ist der Anstieg der Zahl der Haushalte mehr als doppelt so
hoch wie der der Bevolkerung (2,9 %, s. auch Seite 46 Die Bevolkerungsentwicklung bis
2020). Diese ungleiche Entwicklung (s. Abbildung 34) ist auf den Verkleinerungsprozess
der Haushalte zurtckzufihren. Die Zahl der Singles, kinderlosen Paare und kleinen
Seniorenhaushalte steigt, wahrend die groReren Familienhaushalte an Bedeutung ver-
lieren. So prognostiziert das BBR beispielsweise bundesweit fir 2005 bis 2020 einen
Anstieg von

e rund 23 % fur Einpersonenhaushalte zwischen 45 bis 60 Jahren,

e rund 21% flr Einpersonenhaushalte mit 75 und mehr Jahren und sogar

e rund 40 % fUr Haushalte mit zwei und mehr Personen mit 75 und mehr Jahren,
wahrend

e die Dreipersonenhaushalte zwischen 0 und 45 Jahren einen Riickgang von rund 22 %,

e die Vierpersonenhaushalte zwischen 0 und 45 Jahren von rund 27 % und

e die Haushalte mit finf und mehr Personen zwischen 0 und 45 Jahren von rund 26 %
verzeichnen werden.

Dieses Haushaltswachstum wird fir eine zusatzliche Nachfrage auf dem bayerischen
Wohnungsmarkt bis mindestens 2020 sorgen.

2 Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung, Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fir Bayern
bis 2020, Mai 2004, S. 20.
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Abb. 34: Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung bis 2020
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Die wachsende Zahl kleinerer Haushalte lasst kinftig vor allem die Nachfrage nach
kleineren Wohnungen ansteigen. Je nach Einkommen und Lebenssituation werden
kleinere Haushalte aber auch groRere Wohnungen nachfragen. Insgesamt wird der
Wohnflachenkonsum ansteigen, da kleinere Haushalte hohere Pro-Kopf-Wohnflachen
beanspruchen. Neben der HaushaltsgrofRe bestimmt auch die Lebensaltersphase, in der
sich der Haushalt befindet, den Wohnfldchenkonsum.

Die prognostizierten Haushaltszahlen verteilen sich sehr unterschiedlich auf die Regio-
nen (s. Abbildung 35 und Abbildung 36). In der Region Minchen wird die absolute Zahl
der Haushalte mit rund 124.000 am starksten zunehmen. Flr die Region Oberfranken-
Ost wird dagegen ein Rickgang von rund 5.800 Haushalten bzw. 2,5 % prognostiziert.
Relativ gesehen sind die grofiten Wachstumsraten fir die Regionen Landshut (13,9 %),
Ingolstadt (13,7 %), Oberland (11,0%), Sudostoberbayern (10,7 %) und Regensburg
(10,1%) zu erwarten. In neun der 18 bayerischen Regionen wird die Haushaltsent-
wicklung unter dem prognostizierten Landesdurchschnitt von 7,4 % liegen. Am unteren
Ende liegen die Regionen Main-Rhon mit plus 1% und Oberfranken-Ost mit einem
Haushaltsriickgang von 2,5 %.
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Abb. 35: Zunahme der Haushalte in den Jahren 2005 bis 2020 in absoluten Zahlen
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prognose 2020
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Abb. 36: Zunahme der Haushalte in den Jahren 2005 bis 2020 in % des Bestandes von Ende 2020
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Quelle: Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung

Der Neubaubedarf von Wohnungen insgesamt bis 2020

Datenbasis fur die Ausfihrungen zum zukinftigen Neubaubedarf von Wohnungen ist
die aktuelle ,Wohnungsprognose 2020“ des Bundesamts fir Bauwesen und Raumord-
nung (BBR), die Anfang des Jahres 2006 veroffentlicht wird.

Die ,Wohnungsprognose 2020“ des Bundesamts fir Bauwesen und Raumordnung lie-
fert fUr die Jahre 2006 bis 2020 Prognosen zum Bedarf an Wohnflachen und Wohnun-
gen. Fur jedes Jahr werden Nachfrage und Angebot gegenlbergestellt und daraus der
Neubaubedarf an Wohnungen berechnet.

Anders als die meisten Prognosen, die aus der Zahl der Haushalte die Zahl der nachge-
fragten Wohnungen ableiten, berlcksichtigt die Wohnungsprognose des BBR die Tatsa-
che, dass unterschiedlich groRRe Haushalte unterschiedlich groRe Wohnungen nachfra-
gen und dass der individuelle Wohnflachenkonsum im Zeitverlauf standig gestiegen ist.



Die Wohnungsprognose des BBR rechnet deshalb auf der Basis von Wohnflache, sowohl
bei der individuellen Nachfragekennziffer als auch bei der Bilanzierung von Angebot
und Nachfrage. Bei den Berechnungen werden Zweitwohnungen, Untermietverhalt-
nisse und eine Fluktuationsreserve berUcksichtigt.

Weiter wird im Prognosemodell unterstellt, dass der so ermittelte Wohnungsbedarf
jahrlich durch ein entsprechendes Angebot ausgeglichen wird und kein Nachholbedarf
oder ein Uberschuss entsteht. Dadurch kann der jahrliche rechnerische Saldo fortlau-
fend aufsummiert werden. Der unterstellte jahrliche Marktausgleich ist in der Realitat
nicht sichergesellt. Die tatsachlich eintretende Wohnungsnachfrage kann deswegen
von Jahr zu Jahr vom errechneten Bedarfswert abweichen. Mittel- bis langfristig verlie-
ren diese Marktschwankungen jedoch an Bedeutung, so dass die errechneten Werte der
tatsachlich eintretenden Nachfrage im langjahrigen Mittel entsprechen sollten.

Das Bundesamt fUr Bauwesen und Raumordnung prognostiziert insgesamt flr Bayern
fur den Zeitraum 2005 bis 2020 einen Neubaubedarf von 748.700 Wohnungen?. Auf der
Basis des Wohnungsbestandes 2004 entspricht dies einer Steigerung von 13,2 %. Damit
ist der zuklnftige Neubaubedarf niedriger als die Zunahme des Wohnungsbestandes im
16-jahrigen Vergleichszeitraum vor 2004, was angesichts des durch massive Zuwande-
rungen ausgelosten Baubooms in den 90er Jahren auch nicht verwundert.

Die hochsten prozentualen Wohnungsneubaubedarfe, berechnet auf der Basis des
Wohnungsbestandes des Jahres 2004, ergeben sich mit 20,3 % fur die Region Ingolstadt
und mit 19,6 % fur die Region Landshut. Das sind die gleichen Regionen, die auch im
Zeitraum 1990 bis 2004 die grofte relative Zunahme ihrer Wohnungsbestande auf-
wiesen. Die Regionen Oberland, Regensburg und Stdostoberbayern folgen mit eben-
falls weit Uberdurchschnittlichem Bedarf an Neubauwohnungen, was auch besonders
aus der Kreiskarte ersichtlich wird. Die gut strukturierten Regionen Minchen und
Augsburg liegen hinsichtlich des Neubaubedarfs im oberen, die Industrieregion Mittel-
franken im unteren Mittelfeld. In der Region Oberfranken-Ost betragt der Bedarf bis
zum Jahr 2020 4,5 %, das sind 0,3 % pro Jahr (s. Abbildung 37).

1 Die Werte flr 2006 bis 2010 stammen aus der neuesten BBR-Wohnungsprognose 2020; der Wert fir 2005 aus der BBR-
Wohnungsprognose 2015.
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Abb. 37: Wohnungsneubaubedarf in den Jahren 2005 bis 2020 in % des Bestandes von Ende 2004
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Quelle: Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung; eigene Berechnungen

Abbildung 38 zeigt den Wohnungsbaubedarf in den Jahren 2005 bis 2020 in absoluten
Zahlen. Die Region Mlnchen hat bis zum Jahr 2020 mit 177.600 Wohnungen absolut
gesehen den groRten Neubaubedarf an Wohnungen. Das entspricht rund 24 % des
insgesamt prognostizierten Bedarfs an neuen Wohnungen von 748.700 Wohnungen.
Die Prognosewerte fir die Industrieregion Mittelfranken, die mit 62.500 Neubau-
wohnungen an zweiter Stelle liegt, und fir die Region Stdostoberbayern, die mit
58.000 Wohnungen an dritter Stelle steht, machen jeweils nur rund ein Drittel des
Prognosewertes fur Minchen aus. Auch in den Regionen Augsburg und Regensburg be-
steht mit 52.400 Wohnungen bzw. 49.400 Wohnungen erheblicher Neubaubedarf bis
2020.



Abb. 38: Wohnungsneubaubedarf in den Jahren 2005 bis 2020 in absoluten Zahlen
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Die Wohnungsprognose 2020 des Bundesamtes flr Bauwesen und Raumordnung ent-
halt erstmals Ergebnisse auf Kreisebene, woraus Aussagen zum Bedarf von Kernstadt
und Umlandregion abgeleitet werden.

Insgesamt streuen die Ergebnisse nach Kreisen erheblich. Die Neubaunachfrage belauft
sich bundesweit insgesamt jahrlich im Durchschnitt der Jahre 2005 bis 2020 auf ca. 28
Wohnungen je 10.000 Einwohner. Die niedrigsten Werte liegen hierbei bei ca. finf
Wohnungen, die hochsten bei ca. 65 Wohnungen.

Die Landkarte verdeutlicht, dass vor allem Raume im sldlichen Bayern besonders hohe
Wachstumsraten zu erwarten haben (s. Abbildung 39). Kreise mit erhohtem Neubau-
bedarf liegen im Wesentlichen im Umland groRer Stadte. Die hochsten Bedarfe sind
im weiteren Umland von Minchen zu erkennen, in der Landeshauptstadt selbst sowie
in den Stadten Augsburg, Regensburg, Straubing, Passau und Rosenheim. In Teilen
Oberfrankens liegt der durchschnittliche jahrliche Neubaubedarf hingegen bei unter
15 Wohnungen je 10.000 Einwohner.
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Abb. 39: Neubaubedarf von Wohnungen insgesamt in den Jahren 2006 bis 2020
(BBR-Wohnungsprognose 2020)
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M 25 bis unter
Quelle: Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung 5 bis unter 35

Der Neubaubedarf von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern bis 2020

Vom prognostizierten Gesamtbedarf in Hohe von 748.700 Wohnungen (s. auch Seite 51
Neubaubedarf insgesamt im Freistaat) entfallen 325.300? bzw. 44 % auf Ein- und Zweifa-
milienhauser und 423.400 bzw. 56 % auf Mehrfamilienhauser. Auf der Basis des Woh-
nungsbestandes von 2004 muss damit die Zahl an Ein- und Zweifamilienhdusern um
10,7 % steigen (s. Abbildung 40). In den vergangenen 16 Jahren erhohte sich in diesem
Segment der Wohnungsbestand aufgrund der massiven Zuwanderungen in den 90er
Jahren hingegen um 570.453 bzw. 23 %.

1 Die Werte fur 2006 bis 2010 stammen aus der neuesten BBR-Wohnungsprognose 2020; der Wert fir 2005 aus der BBR-
Wohnungsprognose 2015.



Die Regionen Ingolstadt (16,6 %), Oberland (15,7 %), Landshut (15,6 %), Sidostober-
bayern (14,3 %) und Regensburg (14,1 %) werden die Raume sein mit dem hochsten
prozentualen Wohnungsneubaubedarf (s. Abbildungen 40 und 42). In den struktur-
schwachen nordlichen Regionen Bayerns zeichnet sich bis zum Jahre 2020 ein geringer
(Main-Rhon 5,5 %) bis sehr geringer Bedarf (Oberfranken-Ost 2,4 %) an Ein- und Zwei-
familienhausern ab.

Abb. 40: Neubaubedarf von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
in den Jahren 2005 bis 2020 in % des Bestandes von Ende 2004
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Quelle: Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung; eigene Berechnungen
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Abb. 41: Neubaubedarf von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
in den Jahren 2005 bis 2020 in absoluten Zahlen
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Quelle: Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung; eigene Berechnungen

Neubaubedarf « Den zahlenmdRig hochsten Bedarf an neuen Ein- und Zweifamilienhdausern hat die
von Eif‘_' “"‘{ZWEi' Region Minchen mit 46.700 (s. Abbildung 41). In der Landeshauptstadt selbst betragt
faamulfh:r:?:eu;:;: der durchschnittliche jahrliche Neubaubedarf 2005 bis 2020 weniger als 10 Wohn-
einheiten je 10.000 Einwohner und liegt damit bezogen auf die Zahl der Einwohner am
unteren Ende (s. Abbildung 42). Generell zeichnet sich im Segment der Ein- und Zwei-
familienhduser eine ausgepragte Zweiteilung Bayerns ab. Der Norden wird von einem
schwachen Neubaubedarf gekennzeichnet sein, wahrend in mittleren und stdlichen
Teilraumen Bayerns nachfragebedingt regional differenziert ein hoher bis sehr hoher

Neubaubedarf besteht.



Abb. 42: Neubaubedarf an Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern in den Jahren 2006 bis 2020
(BBR-Wohnungsprognose 2020)
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Quelle: Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung

Der Neubaubedarf von Wohnungen in Mehrfamilienhausern bis 2020

Insgesamt besteht fir 2005 bis 2020 ein Neubaubedarf an Geschosswohnungen von
423.400 Wohnungen?, das entspricht einer Steigerung des Wohnungsbestandes Ende
2004 um 16,1 % (s. Abbildung 43). Der Wohnungsbestand in den vergangenen 16 Jah-
ren wuchs um 558.017 Wohnungen bzw. um 27 %, wobei der Bauboom Mitte der 90er
Jahre erheblich zu dieser Erhhung beigetragen hat.

1 Die Werte fur 2006 bis 2010 stammen aus der neuesten BBR-Wohnungsprognose 2020; der Wert fir 2005 aus der BBR-
Wohnungsprognose 2015.
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Der im Verhaltnis zum Bestand grofte Neubaubedarf im Geschosswohnungsbau ergibt
sich fur die Regionen Landshut mit 30,8 % (14.600 Wohnungen) und Ingolstadt mit
28,8 % (16.100 Wohnungen). Auch die Regionen Donau-Wald, Westmittelfranken, Regens-
burg, Sidostoberbayern und Oberland haben mit 20 % und mehr einen verhaltnismaRig
grofRen Bedarf an neuen Geschosswohnungen, wahrend fir Oberfranken-Ost mit 7,5 %
die niedrigste Nachfragesteigerung nach Geschosswohnungen prognostiziert wird
(s. Abbildung 43).

Abb. 43: Neubaubedarf von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
in den Jahren 2005 bis 2020 in % des Bestandes von Ende 2004
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Quelle: Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung; eigene Berechnungen

Bei der Verteilung der absoluten Zahlen auf die Regionen entsteht ein anderes Muster
als bei der Betrachtung der relativen Dynamik (s. Abbildung 44). So ergibt sich in den be-
volkerungsreichen Regionen auch bei einem geringen Wachstum (z. B. Region Mlinchen
und Industrieregion Mittelfranken) eine hohere absolute Wohnungsnachfrage als in
Regionen mit vergleichsweise hoher Wachstumsdynamik, aber geringerer Bevolke-
rungszahl (z. B. Region Landshut). Der Neubaubedarf von 131.000 Geschosswohnungen
in der Region Minchen macht rund 31 % des gesamten bayerischen Neubaubedarfs im
Geschosswohnungsbau aus.



Abb. 44: Neubaubedarf von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
in den Jahren 2005 bis 2020 in absoluten Zahlen
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Quelle: Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung; eigene Berechnungen

Auf Kreisebene zeigen sich deutliche raumliche Schwerpunkte im Geschosswohnungs-
bau (s. Abbildung 45). Wie schon bei der Bedarfsprognose der Ein- und Zweifamilien-
hauser gliedert sich Bayern in einen Nordteil (Franken und Oberpfalz) mit relativ gerin-
gen und in einen Sudteil (Minchen und weiteres Umland) mit relativ hohen Geschoss-
wohnungsbedarfen. Weiter zeigen die Ergebnisse, dass in den Kernstadten der Ge-
schoss-wohnungsbau nach wie vor deutlich starker nachgefragt wird als der Ein- und
Zweifamilienhausbereich. Umgekehrt ist die Nachfrage nach Ein- und Zweifamilien-

hausern in den landlichen Umlandkreisen deutlich hoher.
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Das Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung prognostiziert fir 2005 eine Wohn-
eigentumsquote von 50,3 % (2002 betrug sie 48,9 %) und einen weiteren Anstieg auf
52,2% im Jahr 2020. Durch die demografische Veranderung der Gesellschaft (kleinere
Haushalte, altere Haushalte) werden das Ein- und Zweifamilienhaus als klassische
Eigentumsform schrittweise durch Eigentumswohnungen ersetzt, so dass bis 2020
eine stabile Nachfrage in Mehrfamilienhausern regional differenziert in Bayern erwartet

werden kann.

Abb. 45: Neubaubedarf von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern in den Jahren 2006 bis 2020
(BBR-Wohnungsprognose 2020)
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Quelle: Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung



Der akute und der langfristige Wohnungsnachholbedarf bis 2020

Die Prognose des Bundesamtes fur Bauwesen und Raumordnung unterstellt, dass der
ermittelte Bedarf jahrlich durch ein entsprechendes Wachstum des Wohnungsbestan-
des gedeckt ist. Offenkundig ist dieser Marktausgleich in der Realitat nicht sicherge-
stellt — es gibt Regionen mit Wohnungsmangel und Regionen mit WohnungsUberschuss.
Abbildung 46 gibt das derzeitige Defizit bzw. den derzeitigen Uberhang zwischen
der um eine 1%ige Fluktuationsreserve erhohten Zahl der Haushalte und der Zahl der

Wohnungen wieder.

Abb. 46: Akuter Wohnungsnachholbedarf in % bezogen auf den Wohnungsbestand 2004
(negative Werte: Wohnungsiiberschuss)
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Quelle: Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung

In Bayern besteht zum jetzigen Zeitpunkt ein akuter Wohnungsnachholbedarf von
durchschnittlich 2,2 %, um die Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum ausreichend
sicherzustellen. Es ist also bereits derzeit in einer Reihe von Raumordnungsregionen ein
Wohnungsnachholbedarf vorhanden.

Auf lange Sicht gesehen zeigt sich ein anderes Bild (s. Abbildung 47). Der langfristige
Wohnungsbedarf bis 2020 setzt sich aus dem bereits jetzt vorhandenen rechnerischen
Nachholbedarf bzw. Uberschuss und dem Bedarf von 2005 bis 2020 aufgrund des An-
stiegs der Haushalte zusammen (s. Abbildungen 37 und 46).
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» Derzeitiger
Wohnungs-
nachholbedarf

» Langfristiger
Wohnungs-
nachholbedarf
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Ausblick

Abb. 47: Langfristiger Wohnungsnachhol- und Neubaubedarf bis 2020 in %
bezogen auf den Wohnungsbestand 2004
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Quelle: Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung

Bis zum Jahr 2020 besteht in allen bayerischen Regionen ein Wohnungsnachhol- und
Neubaubedarf. Die hochsten Wohnungsnachholbedarfe bestehen in den Regionen,
Ingolstadt (27,7 %) und Oberland (26,1%). Fir die Regionen Regensburg, Landshut,
Minchen, Wirzburg und Stdostoberbayern besteht ebenfalls eine im Vergleich zum
Landeswert Uberdurchschnittliche Notwendigkeit der Bestandsausweitung, um bis 2020
einen rechnerisch ausgeglichenen Wohnungsmarkt zu erreichen. In den Regionen
Oberfranken-Ost und Main-Rhén muss der Wohnungsbestand bis zum Jahr 2020 ledig-
lich um 1,2 % bzw. 5,5 % ausgeweitet werden.

Tendenzen:

Wie Abbildung 47 zeigt, besteht in allen bayerischen Regionen ein Mehrbedarf von
bis zu 27,7 % des jetzigen Wohnungsbestandes, um jeden Haushalt mit einer Wohnung
zu versorgen. Von einer Sattigung des bayerischen Wohnungsmarktes kann selbst bei
vorsichtiger Bewertung der Zahlen nicht gesprochen werden.
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Primarerhebung zum Wohnungsmarkt
in der Landeshauptstadt Miinchen

Kauferbefragung in der Landeshauptstadt und Umland

Das Ziel der Kauferbefragung war die Ermittlung der BedUrfnisse auf Nachfrageseite,
um daraus kinftige Potentiale fir den Wohnungsbau zu eruieren: Werden qualitativ
hochwertige Wohnbauten nachgefragt? Welche raumlichen, funktionalen und atmos-
pharischen Qualitdten werden favorisiert? Welche Potentiale wurden vom Wohnungs-
markt bisher nicht ausgeschopft?

In der Landeshauptstadt Minchen und deren Umland wurden 534 Kaufinteressenten
flr Geschosswohnungen befragt. An verschiedenen Neubaustandorten im Stadtgebiet
und im S-Bahn-Bereich wurden Wohnungsuchende nach Besichtigung einer Muster-
wohnung oder eines Informationsblros zu ihren Wohnvorstellungen befragt. In per-
sonlichen Interviews wurden die Wohnvorstellungen, der Verlauf der Wohnungssuche,
die bisherige Wohnsituation und die Zufriedenheit mit dem potentiellen Kaufobjekt
ermittelt. Die Befragten wurden zufallig ausgewahlt und anonym befragt. Die Kauf-
interessenten befassten sich durchschnittlich seit neun Monaten mit der Wohnungs-
suche, jeder Befragte hatte im Mittel bereits zehn Wohnungen besichtigt.

Abb. 1: Informationsbiiro in der Messestadt Ost
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Standorte der Befragung

Die Erhebung fand an 15 Standorten an Objekten von 13 verschiedenen Bautragern statt.
Die Befragungen verteilen sich in der Landeshauptstadt und deren Umland wie folgt:
Minchen Zentrum 241, Minchen Stadtrand — auBerhalb des Mittleren Rings — 135, Um-
land S-Bahn-Bereich 158 Befragungen.

Abb. 2: Standorte der Kauferbefragung in der Landeshauptstadt Miinchen und Umland

1 Ackermannbogen
2 Arnulfpark
3 Schwabing
4 Sendling
5 Haidhausen
6 Obergiesing
7 Obersendling
8 Messestadt Riem
9 Untermenzing
10 Forstenried
11 Nordheide
12 Unterfohring
13 Aschheim
14 UnterschleiBheim
15 Haar

innerhalb Mittlerer Ring @ aulerhalb Mittlerer Ring @ S-Bahn-Bereich

Preiskategorien der erhobenen Standorte

Die Befragungen wurden an Objekten unterschiedlicher Preiskategorien durchgefihrt.
Fir jede Wohnanlage wird ein mittlerer Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnflache ermit-
telt. Die Preiskategorien geben Aufschluss dartber, welche Kaufpreise potentielle Nach-
frager aufwenden wirden. Die Abbildungen 3 und 4 zeigen, welche Preiskategorien an
welchen Standorten mit welcher Anzahl von Befragungen abgedeckt wurden.
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Abb. 3/4: Verteilung der Befragungen auf Verteilung der Kaufpreise pro Quadratmeter
Objekte verschiedener Preiskategorien Wohnflache auf unterschiedliche Lagen
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Lebensalter und Haushaltsform der Kaufinteressenten

Abb.5/6: Altersgruppen und Haushaltsformen der befragten Kaufinteressenten (ausschlieBlich Eigennutzung)
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89% der befragten Kaufinteressenten suchen eine Wohnung zur Eigennutzung, 11%
eine Wohnung als Kapitalanlage zur Vermietung.
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Unter den Eigennutzern stellen die 30- bis 50-Jahrigen die grofite Nachfragegruppe mit
64 %, gefolgt von den unter 30-Jahrigen mit 17 % und den 51- bis 65-Jahrigen mit 15 %.
Die Uber 65-Jahrigen sind mit nur 4% vertreten. Im Hinblick auf die HaushaltsgrofRen
finden sich 22 % Einpersonenhaushalte, 39 % Zweipersonenhaushalte ohne Kinder, 35%
Familienhaushalte und 4 % Wohngemeinschaften. Der Anteil der Ein- und Zweipersonen-
haushalte betragt zusammen 61 %.

Unter den Kapitalanlegern sind die Gruppen der 51- bis 65-Jahrigen mit 33% und die
der Familien mit 45 % starker, Paare sind mit 29 % schwacher vertreten.

Differenziert nach den Standorten der Befragung zeigt die Verteilung der Altersgruppen
und Haushaltsformen folgendes Bild: Singlehaushalte bevorzugen innerstddtische
Lagen, sie haben tendenziell eine hohere Zahlungsbereitschaft bezogen auf den Kauf-
preis pro Quadratmeter Wohnflache. Familien zieht es haufiger an den Stadtrand und in
den S-Bahn-Bereich, dort finden sie glinstigere Wohnungen bezogen auf den Preis pro
Quadratmeter.

Abb. 7: Anteile der Haushaltsformen betrachtet nach Lagekategorien (ausschlieBlich Eigennutzung)
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Umzugsgriinde

Im Folgenden werden nur Kaufinteressenten betrachtet, welche die Wohnung selbst
nutzen wollen.

Abb. 8: Griinde zum Erwerb einer eigengenutzten Eigentumswohnung (Mehrfachnennung maglich)
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Der Wunsch nach dem Wohnen in den eigenen vier Wanden wird mit 54 % am haufigs-
ten als Grund flr den Erwerb einer Eigentumswohnung angegeben. Mit zunehmendem
Alter der Befragten werden haufiger neue Lebensumstande und Altersvorsorge, selte-
ner Familienzuwachs und die eigenen vier Wande genannt. Der Anteil derer, die bereits
Wohneigentum nutzen, ist in dieser Gruppe hoher.

53 % der Befragten wollen ihre Wohnflache vergroRern, 19 % verkleinern, 28 % suchen
eine gleich groRe Wohnung.

Es zeigt sich eine Tendenz zu groRzligigeren Wohnungen, bei gleich bleibender Anzahl
der Zimmer wird haufig ein Mehr an Wohnflache gesucht.

Lediglich Familien- und Paarhaushalte in der Altersgruppe 51 bis 65 Jahre suchen eine
zum Teil deutliche Verkleinerung der Wohnflache. Mehr als die Halfte der Familien
kommen dabei aus Einfamilienhausern.

» Veranderung
der Wohnflache
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Aktuelle Wohnverhaltnisse

Die Kaufinteressenten fir eigengenutzte Wohnungen leben seit durchschnittlich acht
Jahren in ihrer jetzigen Wohnung. Die Wohndauer steigt mit zunehmendem Alter, ins-
besondere starker bei denjenigen, die bereits in den eigenen vier Wanden wohnen,
sowie bei Familien.

70% der Befragten wohnen in Wohnanlagen des Baujahrs 1960 und junger, 9% in
Wohnungen, die vor 1910 erbaut wurden. 86% der Kaufinteressenten kommen aus
Geschosswohnungen. Unter den 14 %, welche aus Einfamilienhdausern kommen, finden
sich deutlich mehr Familien und Altere. 78% der Befragten wohnen zur Miete, 22 %
haben Wohneigentum. Unter den Kaufinteressenten, die bereits in einem Einfamilien-
haus wohnen, ist der Eigentumsanteil mit 58 % wesentlich hoher.

Forderungsfahigkeit

Voraussetzung fur die Forderung von Eigenwohnraum durch staatliche Forderpro-
gramme ist das Einhalten bestimmter Einkommensgrenzen. Staatliche Baudarlehen
erhalten Haushalte, deren Einkommen die Grenze der Einkommensgruppe 1 (z.B. Ein-
personenhaushalte netto 12.000 €, Vierpersonenhaushalte mit zwei Kindern netto
27.200 €) nicht Ubersteigt; in dringlichen Fallen, insbesondere in Ballungsgebieten,
konnen auch die Einkommensgruppen 2 (z.B. Einpersonenhaushalte netto 15.600 €,
Vierpersonenhaushalte mit zwei Kindern netto 37.360 €) oder 3 (z.B. Einpersonen-
haushalte netto 19.200 €, Vierpersonenhaushalte mit zwei Kindern netto 43.520 €)
mafigebend sein. ZInsverbilligte Darlehen aus dem Bayerischen Zlnsverbilligungspro-
gramm erhalten Haushalte bis zur Einkommensgruppe 3.

Das Haushaltseinkommen wurde fir die Ein- und Zweipersonenhaushalte getrennt
erfragt nach den Einkommensgruppen 1 und 3. Danach fallen mindestens 5% der
befragten Haushalte in die Einkommensgruppe 1, mindestens weitere 26% in die
Einkommensgruppe 3. Freibetrdge und Erhohungen der Einkommensgrenzen fir be-
stimmte Personengruppen, insbesondere fir Familien, wurden dabei nicht berUcksich-
tigt. Das bedeutet, dass insgesamt mindestens 31% der befragten Ein- und Zweiper-
sonenhaushalte forderungsfahig waren. Dieser Anteil ist an den verschiedenen Stand-
orten — differenziert nach Lage- und Preiskategorien — weitgehend gleich hoch. Die For-
derungsfahigen suchen eher kleinere Wohnungen in Bezug auf die Wohnflache und die
Anzahl der Zimmer. Sie suchen etwas seltener eine Wohnung im Dachgeschoss.
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Wohnungssuche

Festlegung auf Wohnviertel, Fahrtzeit zur Arbeit

Abb.9/10: Festlegung der Wohnungssuche Maximale Fahrtzeit zur Arbeitsstatte
auf ein bestimmtes Wohnviertel (ausschlieBlich Eigennutzung)
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Mehr als ein Drittel der Befragten sind bei der Wohnungssuche in der Landeshauptstadt
Minchen und deren Umland auf kein bestimmtes Wohnviertel festgelegt. 14 % der Kauf-
-interessenten favorisieren ein bestimmtes Wohnviertel, 22 % zwei bis drei Wohnviertel,
29% konnen sich ein weitraumigeres Gebiet, beispielsweise Minchen Ost, vorstellen.

Als maximale einfache Fahrtzeit zur Arbeitsstatte werden am haufigsten 30 Minuten
genannt. 24 % der Befragten konnen sich bis zu 40 Minuten Fahrtzeit vorstellen, 16 %
suchen eine Fahrtzeit von bis zu 20 Minuten. Immerhin 14% der befragten Kauf-
interessenten wirden eine einfache Fahrtzeit zur Arbeitsstatte von mehr als 40 Minuten
akzeptieren. Kaufinteressenten, die sich auf ein oder mehrere konkrete Wohnviertel
festgelegt haben, wunschen sich deutlich haufiger eine kirzere Fahrtzeit zur Arbeits-
statte. Die Personengruppe, die sich auf ein weitrdumigeres Gebiet festgelegt hat,
nimmt tendenziell hohere Fahrtzeiten in Kauf.
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WohnungsgrofRen

Abb.11/12: Nachgefragte WohnungsgréBen
nach Wohnflache

Nachgefragte WohnungsgroBen
nach Anzahl der Zimmer
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Am haufigsten werden WohnungsgrofRen von 71 bis 80 Quadratmetern Wohnflache
nachgefragt, gefolgt von den grofReren Wohnungen mit 91 bis 100 Quadratmetern und
81 bis 90 Quadratmetern sowie den kleineren mit 61 bis 70 Quadratmetern und 51 bis
60 Quadratmetern. Ahnlich ist die Situation bei der nachgefragten Anzahl der Zimmer:
Dreizimmerwohnungen werden am haufigsten gesucht, gefolgt von Vier- und Zwei-
zimmerwohnungen.

Far Wohnungen mit weniger als 50 Quadratmetern Wohnflache und fir Wohnungen
mit ein bis eineinhalb Zimmern besteht eine nur marginale Nachfrage. Ebenso verhalt
es sich bei Wohnungen mit mehr als 100 Quadratmetern Wohnflache oder funf und
mehr Zimmern.

Kapitalanleger suchen tendenziell kleinere Wohnungen als Eigennutzer.

Der Zusammenhang zwischen nachgefragter Wohnflache und gesuchter Anzahl der
Zimmer zeigt eine sehr differenzierte Nachfrage nach verschiedenen WohnungsgrofRen:
Zweizimmerwohnungen werden in GréRen von 40 bis 80 Quadratmetern, Dreizimmer-
wohnungen von 60 bis 100 Quadratmetern, Vierzimmerwohnungen von 80 bis
120 Quadratmetern Wohnflache gesucht. Wohnungen mit 81 bis 90 Quadratmetern
Wohnflache werden zu gleichen Anteilen als Drei- und als Vierzimmerwohnungen nach-
gefragt.
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Abb.13: Nachgefragte WohnungsgréBen nach Anzahl der Zimmer und Haushaltsformen
(Zu 100 % je Haushaltsform fehlen die Ein- und Fiinfzimmerwohnungen.)
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GrolRere Haushalte suchen groRere Wohnungen bezogen auf die Anzahl der Zimmer
und auf die Wohnflache: Singles suchen mehrheitlich Zwei- und Dreizimmerwohnungen
mit durchschnittlich 73 Quadratmetern, Paare Dreizimmerwohnungen mit 87 Quadrat-
metern, Familien Vierzimmerwohnungen mit 92 Quadratmetern Wohnflache. Die nach-
gefragten Wohnflachen bei Paaren und Familien unterscheiden sich nur geringfigig.

Zwischen nachgefragter WohnungsgroRe und Alter besteht bei Singles kein Zusammen-
hang. Paare suchen im Alter von 30 bis 50 Jahren eher grofRere Wohnungen und ab
65 Jahren eher kleinere Wohnungen. Dabei spielt sicher eine geplante Familiengrun-
dung bzw. das alleine Wohnen im Alter eine Rolle. Familien in der Altersgruppe
zwischen 30 und 50 Jahren suchen deutlich grofRere Wohnungen, in der Altersgruppe
50 bis 65 Jahre werden deutlich kleinere Wohnungen gesucht (siehe Umzugsgrinde).

Die Grafiken 14, 15 und 16 zeigen die Verteilung der Nachfrage nach bestimmten
WohnungsgroRen in Quadratmetern flr verschiedene Haushaltsformen — getrennt fir
Zwei-, Drei- und Vierzimmerwohnungen. Die Darstellung der Wohnflache in Bezug zur
Anzahl der Zimmer kann interpretiert werden als GroRRziugigkeit einer Wohnung. Es
zeigt sich, dass sich die Nachfrage der einzelnen Haushaltsformen nach den verschiede-
nen Wohnflachen weitgehend ahnlich verteilt. Lediglich Zweizimmerwohnungen wer-
den von Familien — hier findet sich wahrscheinlich vor allem die Gruppe der Allein-
erziehenden — haufiger etwas sparsamer geschnitten nachgefragt als von Paaren und
Singles. Dreizimmerwohnungen werden von allen Haushaltsformen zu knapp 50 % in
der GrofRe von 71 bis 80 Quadratmetern nachgefragt. GroRere Dreizimmerwohnungen
werden haufiger von Paaren und Familien nachgefragt, kleinere haufiger von Singles.
Vierzimmerwohnungen werden in der GrofSe von 91 bis 100 Quadratmetern von Fami-
lien etwas haufiger nachgefragt als von Paaren.

» Wohnungs-
grofe und Haus-
haltsgroRe
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Abb. 14: Verteilung der Nachfrage nach Zweizimmerwohnungen auf verschiedene Wohnungs-
groBRen fir verschiedene Haushaltsformen (Zu 100 % je Haushaltsform fehlen die nicht abgebildeten
WohnungsgréRBen.)
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Abb. 15: Verteilung der Nachfrage nach Dreizimmerwohnungen auf verschiedene Wohnungs-
groBRen fiir verschiedene Haushaltsformen (Zu 100 % je Haushaltsform fehlen die nicht abgebildeten
WohnungsgréBen.)
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Abb. 16: Verteilung der Nachfrage nach Vierzimmerwohnungen auf verschiedene Wohnungs-
groRRen fir verschiedene Haushaltsformen (Zu 100 % je Haushaltsform fehlen die nicht abgebildeten
WohnungsgréRBen.)
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Mit abnehmender Zentrumsnahe werden eher grollere Wohnungen gesucht. Vor allem
Paare suchen am Stadtrand und im S-Bahn-Bereich tendenziell mehr Zimmer und mehr
Wohnflache. Fur keine der Haushaltsformen — Singles, Paare oder Familien — besteht
eine Abhangigkeit zwischen gesuchter WohnungsgrofRe und Kaufpreis pro Quadrat-
meter des besichtigten Objekts. Die Nachfragekurve nach den Wohnflachen und der An-
zahl der Zimmer verandert sich in den einzelnen Preiskategorien nicht. Es findet sich
auch kein Zusammenhang zwischen der gesuchten GrofRzlgigkeit der Wohnungen und
dem Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnflache. Das bedeutet, dass die Nachfrage nach
mehr oder weniger grofRziigig geschnittenen Grundrissen — gemeint ist das Verhaltnis
von Wohnflache zur Anzahl der Zimmer — sich in den einzelnen Preiskategorien nicht
verandert.

Lage im Gebdude

Abb.17: Nachfrage nach Erdgeschoss-, Regelgeschoss- und Fir Dachgeschosswohnungen
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» Wohnungs-
grofe und
Preiskategorien

» Beliebte
Dachgeschoss-
wohnungen
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Nachfrage nach «
Erdgeschoss- und
Dachgeschoss-
wohnungen
zielt auf beson-
deren privaten
Freibereich

Wohnungs- <«
groBe

Das grofe Interesse an einer Erdgeschoss- bzw. Dachgeschosswohnung resultiert mit
Abstand am haufigsten aus dem Wunsch nach einem privaten Freibereich wie Garten,
Terrasse oder Dachterrasse. Bei einer Dachgeschosswohnung kommen daruber hinaus
die Qualitaten Ausblick, Intimitat, Ruhe und besondere Atmosphare und Raumstim-
mung zum Tragen. Fur eine Erdgeschosswohnung sprechen neben dem Garten oder der
Terrasse die mogliche Barrierefreiheit und damit auch die Eignung als Alterswohnsitz.

Kapitalanleger zeigen mit 69% ein groReres Interesse an Regelgeschosswohnungen
als Eigennutzer mit 47 %. Als Grund wird dabei haufig die gute Vermietbarkeit genannt.
Erdgeschosswohnungen hingegen werden von Kapitalanlegern mit 29% weniger
stark nachgefragt.

Motive fiir Nachfrage nach
Wohnungen im Erdgeschoss

Abb.18/19: Motive fiir Nachfrage nach
Wohnungen im Dachgeschoss

(freie Nennungen nachtraglich kategorisiert, Mehrfachnennung maéglich)
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Familien interessieren sich mit 50% Uberdurchschnittlich haufig fur Erdgeschosswoh-
nungen, Dachgeschosswohnungen werden von Familien mit 32 % unterdurchschnittlich
haufig nachgefragt. Singles und Paare suchen Dachgeschosswohnungen eher haufiger,
Erdgeschosswohnungen tendenziell seltener. Die Nachfrage nach Erdgeschoss-, Regel-
geschoss- oder Dachgeschosswohnungen besteht unabhangig vom Alter der Kaufinter-
essenten.

Im Regelgeschoss werden eher kleinere Wohnungen mit durchschnittlich 79 Quadrat-
metern, im Erdgeschoss eher grofRere mit durchschnittlich 88 Quadratmetern Wohn-
flache gesucht. Zwei- bis Dreizimmerwohnungen werden deutlich haufiger im Regel-
geschoss und weniger im Erdgeschoss, Vier- bis Finfzimmerwohnungen haufiger im
Erdgeschoss und weniger im Regelgeschoss gesucht. Dachgeschosswohnungen werden
in verschiedenen WohnungsgrofRen gleich haufig nachgefragt.
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Abb. 20: Nachfrage nach Erdgeschoss, Regelgeschoss und Dachgeschoss fiir
verschieden groRe Wohnungen (Mehrfachnennung maéglich)
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Wohnungen im Regelgeschoss und Dachgeschoss werden im Stadtgebiet haufiger ge- » Lagein der
sucht als im Umland. Die Nachfrage nach Erdgeschosswohnungen hingegen steigt mit Landeshauptstadt
abnehmender Zentrumsnahe. AuBerhalb des Mittleren Rings geben 42 % der Befragten und Umland

an, sich fur eine Wohnung im Erdgeschoss zu interessieren, im Umland sind es 51%.

Hier besteht ein Zusammenhang mit der Standortwahl von Familien, welche haufiger

am Stadtrand und im Umland eine Wohnung suchen. Familien bilden die Hauptnach-

fragegruppe nach Erdgeschosswohnungen. In weniger dicht bebauten Gebieten lasst

sich der gewUnschte private Freibereich in Form eines Gartens meist besser realisieren.

Abb.21: Nachfrage nach Erdgeschoss, Regelgeschoss und Dachgeschoss fiir verschiedene Lagen
in der Landeshauptstadt und Umland (Mehrfachnennung méglich)
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Wohnvorstellungen

GroRe der Wohnanlage

Abb. 22/23/24: Gewiinschte GréBe der Wohnanlage
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Die Befragten bringen Ubereinstimmend den Wunsch nach einem Uberschaubaren
Mafstab der Wohnanlage zum Ausdruck. Dabei besteht ein deutlicher Zusammenhang
zwischen drei Malistabsebenen: Befragte, welche eine geringe Anzahl von Hausern
wulnschen, suchen eher auch eine Wohnanlage mit weniger als sechs Geschossen und
mit einer kleinen Anzahl von Wohnungen pro Treppenhaus.

In Bezug auf die Anzahl der Geschosse sind die Kaufinteressenten am starksten fest-
gelegt: 59 % wiuinschen sich drei bis finf Geschosse, nur 14 % sind nicht festgelegt.

In Stadtrandlage und im Umland und mit zunehmendem Alter der Kaufinteressenten
ist der gewlnschte Maldstab der Wohnanlage eher kleiner.
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Nachgefragte Qualitaten der Wohnanlage

Abb. 25: Welche Kriterien sind lhnen bei der Wohnanlage am wichtigsten?
(3 Nennungen aus 6 Kriterien)
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Als wichtigste Qualitat der Wohnanlage wird Ruhe und Larmschutz mit 74 % genannt,
gefolgt von den gemeinschaftlichen Freibereichen wie Hof, Garten oder Park mit 56 %.
Weniger wichtig hingegen sind das Erscheinungsbild und Image der Wohnanlage sowie
der Parkplatz bzw. die Tiefgarage.

Diejenigen Befragten, denen das Erscheinungsbild und Image der Wohnanlage wichtig
ist, legen eher weniger Wert auf den Larmschutz und die Nachbarschaft. Der Wunsch
nach qualitativ hochwertigen Freibereichen hingegen — Uberdurchschnittlich haufig von
Familienhaushalten und in Zusammenhang mit Erdgeschosswohnungen genannt — geht
einher mit einer besonderen Bedeutung der Nachbarschaft und des Schutzes vor Larm
vor allem durch Verkehr. Dadurch wird die hochwertige Nutzung der Freibereiche erst
moglich. Das aullere Erscheinungsbild der Wohnanlage ist dabei tendenziell weniger
wichtig. Fur Singlehaushalte ist die Einbindung der Wohnanlage in die Umgebung von
groRerer Bedeutung. Das Bedirfnis nach Ruhe/Larmschutz wird mit zunehmendem
Alter der Kaufinteressenten groRer.

Zwischen den gewdinschten Qualitaten der Wohnanlage und den Lagen in der Landes-
hauptstadt Midnchen und deren Umland — differenziert nach Zentrumsnahe und Preis-
kategorien — besteht kein Zusammenhang. Die Winsche sind an den verschiedenen
Standorten weitgehend konstant.
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Gemeinschaft- «
liche Freibereiche
wichtig fiir
Nachbarschaft

30% der Befragten suchen eine aktive Hausgemeinschaft, zum Beispiel in Form von
regen nachbarschaftlichen Kontakten. Dieser Wunsch besteht unabhangig von der Art
und der GroRe des Haushalts sowie dem Alter. Als Raume der Begegnung mit den Nach-
barn werden mit 71 % mehrheitlich gemeinschaftliche Freibereiche wie Hof oder Garten
gewinscht, Gemeinschaftsraume werden mit 29 % weit weniger haufig genannt.

Abb.26/27: Wiinschen Sie sich

eine aktive Hausgemeinschaft? Wenn ja, welche gemeinschaftlichen Raume sollen
(ausschlieBlich Eigennutzung) vorhanden sein? (Mehrfachnennung maglich)
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Abb. 28: Nachgefragte Grundrisseigenschaften Am haufigsten wird mit 57 % die
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Abb. 29: Auswertung der Einzel- und Mehrfachnennungen zu den Grundrisseigenschaften
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A Die Wohnung mit neutralen und gleich groBen Zimmern, 24%

Dieses Grundrisslayout — dem der Altbauwohnungen des 19. Jahrhunderts dahnlich — ermdglicht eine
grolle Flexibilitat in der Nutzung der Wohnung. Die weitgehend gleichwertigen und ausreichend
grolRen Zimmer sind in ihrer Nutzung neutral, sie konnen je nach Bedarf unterschiedlich belegt wer-
den: als Schlaf-, Wohn-, Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer. In diesem Zusammenhang wird Uber-
durchschnittlich hdufig eine Wohnkiche und seltener ein offene Kiiche nachgefragt.

Die hdufig nachgefragte Trennung von Wohn- und Schlafrdumen ist in einer Wohnung mit neutralen
und gleich grofRen Zimmern gut realisierbar.

B Maisonettewohnung mit getrennten Wohn- und Schlafrdaumen, 15%

Der Wunsch nach einer Wohnung Uber zwei Geschosse geht einher mit dem nach einer Trennung von
Tag- und Nachtbereich. Dabei leisten die zwei Geschosse die Trennung von Wohn- und Schlafrdumen
ahnlich wie in einem Einfamilienhaus: Wohnen, Essen, Kochen auf der einen Ebene, Schlaf- und Kin-
der-zimmer auf der anderen. Auch hier wird Uberdurchschnittlich haufig die Wohnkiche gewiinscht.

C Offene Maisonettewohnung, 14%

Die Wohnung Uber zwei Geschosse wird hier in Zusammenhang mit einem offenen Grundriss nach-
gefragt. Offen und zwei Geschosse kdnnen dabei als sich verstdrkende Eigenschaften verstanden
werden: Der Grundriss ist auch offen in der Hohe durch eine groRzligige Verbindung der zwei Ebenen
z.B. Uber eine offene Galerie. Dabei besteht ein stark positiver Zusammenhang zum Wunsch nach
einer offenen Kiche.

D Trennung von Wohn- und Schlafraumen, 13%
Die Trennung von Tag- und Nachtbereich ist die am haufigsten gewlnschte Eigenschaft fir den Woh-
nungszuschnitt. Nur ein kleiner Teil von 13 % der Befragten jedoch nennt alleinig dieses Kriterium.

E Offener Grundriss, 12%

Die Eigenschaft ,,offen“ kann im Wohnungslayout verschieden interpretiert werden: Loftwohnen — die
Wohnung als einen einzigen offenen Raum, lediglich Bad und WC sind abgetrennt — oder flieRende
Raumbeziehungen zwischen den einzelnen Zimmern mit wenig Turen oder eine offene Erschliefung
der gesamten Wohnung durch einen grofen Wohnraum. Der Wunsch nach einem ausschlie3lich
offenen Grundriss ist deutlich positiv korreliert mit der Nachfrage nach einer offenen Kiche.

F Alle Grundrisseigenschaften, 9%
Die gleichzeitige Nennung aller vier abgefragten Grundrisseigenschaften kann als Offenheit gegen-
Uber verschiedenen Arten von Wohnungslayouts verstanden werden.

G Offener Wohn-, getrennter Schlafbereich, 9%

Die Befragten dufRern einen gleichzeitigen Wunsch nach einem offenem Grundriss und einer Tren-
nung von Wohn- und Schlafraumen. Das Nebeneinander gegenlaufiger Bedurfnisse konnte bedeuten:
,Offen” bezieht sich auf das Wohnen, Essen und Kochen. Die offene Kiche wird dabei Uberdurch-
schnittlich hdaufig nachgefragt. Die Schlafraume hingegen finden sich in einem separaten, abgetrenn-
ten Teil der Wohnung.

H Wohnung iiber zwei Geschosse, 4 %
Der Wunsch nach einer Wohnung tber zwei Geschosse wird als alleinige Eigenschaft des Wohnungs-
-zuschnitts geduRert.

» Differenzierte
Nachfrage nach
unterschied-
lichen Grund-
risslayouts
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Grundrisstypen <«
und Wohnungs-
groflen

Nachfrage nach «

Grundrisseigen-
schaften unabhan-
gig vom Kaufpreis

GroRer Stellen- «
wert der Kiiche

Zwischen der Nachfrage nach verschiedenen Grundrisstypen und unterschiedlichen
WohnungsgrofRen, bezogen auf Wohnflache und Anzahl der Zimmer, bestehen bis auf
einzelne Ausnahmen keine Abhangigkeiten. Dies bedeutet eine weitere Differenzierung
der Wohnungsnachfrage. Wohnungen mit neutralen Zimmern oder offenen Grund-
rissen werden in allen GroRenkategorien gleich haufig gesucht. Lediglich der Wunsch
nach einer Trennung von Wohn- und Schlafraumen wird bei kleineren Wohnungen
etwas haufiger genannt. Wohnungen Uber zwei Geschosse werden mit etwas mehr
Wohnflache nachgefragt.

An den verschiedenen Standorten — differenziert nach Zentrumsnahe und Preis pro
Quadratmeter Wohnflache — lasst sich keine signifikante Veranderung der Nachfrage
nach den Grundrisstypen feststellen.

Abb. 30/31: Nachgefragte Kiichentypen Auswertung der Mehrfachnennungen
(Mehrfachnennung moglich) Wohnkiiche und/oder offene Kiiche
(Abgrenzung der zwei Kiichentypen)
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Den Wunsch nach einer Wohnktiche, einer groen Kiiche mit Essplatz, aullern 73 % der
Befragten, eine offene Kiiche ist flir 46 % vorstellbar. Eine kleine Funktionskiche fragen
nur 21% nach, innen liegende Kiichen sind nicht gewlinscht. Insgesamt suchen 91% der
befragten Kaufinteressenten eine Wohnkiiche und/oder eine offene Kiiche. Davon sucht
die Halfte ausschlieBlich eine WohnkUche, ein Finftel ausschlieRlich eine offene Kiche.
Dies deutet auf den grolRen Stellenwert hin, welcher der Kiiche beigemessen wird, sei es
durch die GrofRRe als vollwertiger Raum oder durch die Lage offen im Wohnraum. So
geben 39% der Befragten die Kiche als den Mittelpunkt des taglichen Lebens in der
Wohnung an. Dabei nennen 15% ausschliellich die Kiche, 24% nennen die Kiche
zusammen mit dem Wohnzimmer. Als Grinde fir den Wunsch nach einer grofRen oder
offenen Kiche werden sehr haufig Geselligkeit, Gemeinschaft, Kommunikation und
Aufenthaltsqualitat im taglichen Leben oder mit Gasten angegeben.
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Fassade und Ausblick

Eine deutliche Mehrheit der befragten Kaufinteressenten von 78% wunscht sich eine
Wohnung mit einer Ausrichtung nach Studen oder Sidwesten. Wohnungen, die aus-
schlieflich nach Norden orientiert sind, konnen sich nur 6 % der Befragten vorstellen.

80% der Befragten aulRern den Wunsch nach groRen Fassadenoffnungen: 69% der
Befragten konnen sich groRe Panoramafenster, 50% Raum hohe Verglasungen vor-
stellen (Mehrfachnennung). Mit zunehmendem Alter lasst dieser Wunsch deutlich nach.
Der Anteil derer, welche sich Lochfenster — Fenster mit einer massiven Bristung und
einem groReren Wand- als Fensteranteil in der Fassade —wunschen, steigt. Franzosische
Fenster, diese gehen wie eine Fenstertlire bis zum Boden und haben auRen ein Gelan-
der zur Absturzsicherung, werden von 32 % der Kaufinteressenten nachgefragt.

Als wichtigste Qualitaten des Ausblicks gelten Grun, Schutz vor Einblicken und Weite.
Weite wird dabei hdaufig in Zusammenhang mit Raum hohen Verglasungen genannt. Die
nachgefragten Qualitdten des Ausblicks stehen in keinem Zusammenhang zu den ver-
schiedenen Lagekategorien.

Abb. 32/33: Nachgefragte Arten von Fassadenéffnungen Gewlinschte Qualitdten des Ausblicks

(Mehrfachnennung moglich) (Mehrfachnennung moglich)
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Ausstattung der Wohnung
Abb. 34/35: Wiirden Sie eine Wohnung ohne folgende
Wertigkeiten von Ausstattungsqualitdaten Ausstattungsmerkmale kaufen?
(4 Nennungen aus 8 Kriterien) (Mehrfachnennung moglich)
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Der grofRe Freisitz als Balkon, Terrasse oder Garten wird mit 74 % deutlich am haufigsten
als wichtiges Kriterium der Ausstattung genannt, nur 5% wurden eine Wohnung ohne
Balkon kaufen. An zweiter Stelle folgt mit 53 % die GrofRe der Wohnung. Die Flache ist
wichtiger als die Ausstattung.

Die WohnungsgrofRe hat vor allem bei groRen Wohnungen und Wohnungen mit vielen
Zimmern Prioritat gegenlber anderen abgefragten Kriterien. Fur Kapitalanleger hin-
gegen ist der Aspekt der WohnungsgroRe weniger wichtig.

Die gehobene Ausstattung und die Okologie sind nur 24% bzw. 25% der Kaufinteres-
senten wichtig. 62 % der Befragten konnten auf ein separates Gaste-WC oder zweites
Bad verzichten. Dieses hat nur bei groRen Wohnungen und mit zunehmendem Alter
eine groRere Bedeutung. Die Abstellrdume und alterungsfahige, robuste Materialien
sind mit jeweils 47 % ebenso wichtig wie Aufzug und Tiefgarage. Die Bedeutung der Ab-
stellrdume steigt mit der HaushaltsgroRe, Familien fragen diese am starksten, Singles
etwas weniger nach.
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Den Aufzug nennen 47% der Kaufinteressenten als wichtiges Kriterium. Nur 27%
derjenigen, die eine Wohnung ausschlie8lich im Regel- oder Dachgeschoss suchen, wir-
den eine Wohnung ohne Aufzug kaufen. Bezogen auf die Gesamtheit der Befragten sind
es 41%. Fur Kapitalanleger ist der Aufzug mit 60% deutlich wichtiger. Fir diejenigen
Kaufinteressenten, die sich die Anpassungsfahigkeit der Wohnung an das Alter win-
schen, ist der Aufzug von grofRerer Bedeutung.

Flr 45% der Befragten ist die Tiefgarage ein wichtiges Ausstattungsmerkmal der Woh-
nung. 37% der Kaufinteressenten hingegen waren bereit, eine Wohnung auch ohne
Tiefgaragenstellplatz zu kaufen. Der notwendige Stellplatz muss in diesem Fall ober-
irdisch gelost werden.

Zwischen der Wertigkeit der Ausstattungsmerkmale, auch der gehobenen Ausstattung,
und den Preiskategorien und Standorten der besichtigten Wohnungen besteht kein
Zusammenhang.

Das natlrlich beluftete und belichtete Bad winschen sich 89% aller Befragten. 39%
winschen sich das Bad als grofRen Raum, das wie ein Zimmer auch zusatzlich moblierbar
ist. 17% konnen sich ein mdglichst sparsam geschnittenes Bad vorstellen, bei kleinen
Wohnungen sind es etwas mehr. Die Zuganglichkeit des Bads vom Schlafzimmer fragen
22% der Kaufinteressenten nach, dieser Wunsch ist bei teureren Wohnungen etwas
hoher.

Abb. 36: Einfluss der Hohe der kiinftigen Betriebs-
kosten (Wohngeld) auf Kaufentscheidung?
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53 % der Befragten sind die Betriebskosten einer Wohnung, die sich in dem Wohngeld
niederschlagen, sehr wichtig. 19 % haben dartber noch keine Vorstellungen. Das Inter-
esse an den Betriebskosten ist dabei unabhangig von Alter, Haushaltsform, Preiskate-
gorien und Lage.
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GroRe und Typus des privaten Freibereichs
Die ausreichende GrofRe des privaten Freibereichs ist das wichtigste Ausstattungskrite-
rium der gesuchten Wohnung. Wohnungen ohne privaten Freibereich werden nicht
nachgefragt. Der Wunsch nach Wohnungen im Dachgeschoss und Erdgeschoss ist ver-
bunden mit dem Wunsch nach einem besonderen und auch besonders groRRen privaten
AufRenraum.
Abb. 37/38: Nachgefragte Freiraumtypen Gewilinschte GroRen fir verschiedene
(Mehrfachnennung moglich) Freiraumtypen
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Die Nachfrage nach den verschiedenen Typen von privaten Freibereichen entspricht der
nach den verschiedenen Geschossen.

Private AuBRenraume mit einer Flache von weniger als vier Quadratmetern werden nicht
nachgefragt. Die deutliche Mehrheit von 61% der Befragten wiinscht sich einen AulRen-
raum mit mehr als acht Quadratmetern. Balkone und Loggien werden mit 60 % mehr-
heitlich in der GroRe von vier bis acht Quadratmetern nachgefragt. 37 % derjenigen, die
einen Balkon suchen, winschen sich mehr als acht Quadratmeter. Dachterrassen und
Garten werden hauptsachlich in einer GroRe von mehr als acht Quadratmetern nach-
gefragt. Die gesuchte FreiraumgrofRe steht dabei in keinem Zusammenhang zur Haus-
haltsgrofRe und zum Alter.



Abb. 39/40:
FreiraumgroBe und WohnungsgroRe
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Freiraumtypus und WohnungsgroBe
(Mehrfachnennung moglich)
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Entsprechend der GroRe der gesuchten Wohnung steigt auch die GrolRe des gewlinsch-  » GréRe des

ten privaten Freibereichs. GroRe Wohnungen werden haufiger mit Garten und seltener AuRenraums

mit Balkon nachgefragt. Der Wunsch nach einer Dachterrasse ist bei den Wohnungs-
groflen von 51 bis 100 Quadratmetern weitgehend konstant.

abhdngig von
Wohnungs-
grofle

Die gewUlnschte GrofRe des privaten Freibereichs steigt mit abnehmender Zentrumsnahe  » Privater

des besichtigten Kaufobjekts. Am Stadtrand und im Umland wird jeder Typus von Frei-
bereich — Balkon, Dachterrasse und Garten — mit mehr Flache nachgefragt. Ebenso ver-

Freibereich
und Lage
in der Stadt

andert sich die Nachfrage nach den einzelnen Typen: Garten werden mit abnehmender

Zentrumsnahe deutlich haufiger nachgefragt, die Nachfrage nach Balkonen sinkt. Dach-

terrassen werden im Stadtbereich haufiger gesucht.
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Nutzung und <«

Bedeutung
des privaten
Freibereichs

Abb. 41: Nutzung und Bedeutung des privaten AuRenraums
(freie Nennungen nachtraglich kategorisiert, Mehrfachnennung maéglich)

[%]

30 A <
~ N
o
N 0
N —
20 < "
Sl —
g
a o))
10 — a—
0
Essen Entspan- Kinder Sonnen- Freizeit Wohn- Platz zum  Gesellig- Grun/
nung/ baden raumim  Gestalten/ keit/ Pflanzen
Erholung Sommer  Moblieren Feiern

Die Befragten auRern vielfaltige Nutzungsvorstellungen fur den privaten AuRenraum.
Dieser soll wie ein Zimmer im Freien flir unterschiedliche Aktivitdten geeignet sein:
Essen, Erholung, Kinderspiel, Sonnenbaden, Geselligkeit, als Wohnraum im Sommer
und fur Pflanzen.

Anpassbarkeit der Wohnung an verdnderte Lebensumstdande

Abb. 42: Gewiinschte Anpassbarkeit der Wohnung an verdanderte Lebensumstande
(nach Altersgruppen, Mehrfachnennung méglich)
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50% der Befragten insgesamt wlinscht sich die Anpassbarkeit der Wohnung an eine
veranderte Familienkonstellation, 48 % an Wohnen im Alter, 27 % an Arbeiten von zu
Hause.

Bei einer Veranderung der Lebensumstande wurden 17 % lieber umziehen.

Betrachtet man die einzelnen Altersgruppen, so zeigt sich, dass der Wunsch nach
Anpassbarkeit an veranderte Familienkonstellationen in der Altersgruppe der 30- bis
50-Jahrigen — das ist die grofite Nachfragegruppe — mit 60 % am starksten ausgebildet
ist. Dort geht es auch am haufigsten um das Arbeiten von zu Hause. Der Alterswohn-
sitz ist hier mit 46 % der zweithaufigste Anpassungswunsch. In der Gruppe der Uber
50-Jahrigen winscht sich mehr als drei Viertel der Befragten die Anpassungsfahigkeit
der Wohnung an das Alter.

Kaufentscheidung

Erfahrungen bei der Wohnungssuche

Als Grund fur die noch nicht erfolgreiche Suche werden am haufigsten Unzufriedenheit
mit dem Preis (42 %), mit der Lage (31%) und mit dem Grundriss (26 %) genannt. 18 %
der Befragten stufen ihre eigenen Anspriche als hoch bzw. die eigenen Vorstellungen
als speziell ein. Diejenigen, die mit Preis, Lage oder Grundriss unzufrieden sind oder be-
sondere Winsche haben, suchen bereits langer und haben schon Uberdurchschnittlich
viele Wohnungen besichtigt.

Abb. 43: Griinde fiir noch nicht erfolgreiche Kaufentscheidung
(freie Nennungen nachtraglich kategorisiert, Mehrfachnennung méglich)
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Kaufentscheidung, Preis und Atmosphére

Das potentielle Kaufobjekt beurteilen die Befragten meist auf der Grundlage eines
Prospekts mit Planzeichnungen und Fotomontagen und nur selten aufgrund der
Besichtigung einer Musterwohnung. Der Baufortschritt reicht bei den Objekten von
Aushub bis Fertigstellung. 23% der Kaufinteressenten wissen bereits, dass sie das
Objekt kaufen wollen, 36 % wollen das Objekt nicht kaufen, 41 % haben sich noch nicht
entschieden. Bei der Befragung bewerten die Kaufinteressenten auch Grundriss, Preis-
Leistungs-Verhaltnis und Atmosphare der besichtigten Wohnung.

Der Einfluss des Preises pro Quadratmeter Wohnflache auf die Kaufentscheidung wirkt
sich wie folgt aus: Der Preis ist signifikant bei der Frage, ob eine Wohnung abgelehnt
wird, nicht jedoch dabei, ob eine Wohnung angenommen wird. Der Preis ist ein Aus-
schlusskriterium: Es gibt wohl kritische Preisschranken, bei deren Uberschreiten eine
Wohnung sehr viel schwerer verkauflich ist.

Aus der Sicht des Wohnungskaufers stehen nur die Wohnungen zur Auswahl, welche
innerhalb eines individuell akzeptierten Preisrahmens liegen. Unterhalb dieses kriti-
schen Preises hangt die Entscheidung fir den Erwerb einer Wohnung nicht mehr vom
Preis — auch innerhalb des in Frage kommenden Preisrahmens bestehen Preisunter-
schiede —, sondern ausschlief3lich von ,weicheren Faktoren® ab. Dabei spielt die Atmo-
sphare eine entscheidende Rolle.

Tendenz:

Eine Wohnung wird dann nicht gekauft, wenn sie als zu teuer empfunden wird. Gekauft
wird sie, wenn der Erwerber sich darin wohl fuhlt.
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Wohnatmospharen

Nachfrage nach verschiedenen Wohnatmospharen

Abb. 44: Wiirden Sie hier eine Wohnung aufgrund eines Kaufinteresses besichtigen?
Wie wiirden Sie die Atmosphare der Wohnbeispiele beschreiben?
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Die Befragten treffen eine Bewertung der Atmosphdre und eine Entscheidung zur
Besichtigung der Wohnbeispiele ausschlieRlich auf der Grundlage der abgebildeten
Fotos, ohne weitere Informationen zu den einzelnen Bauwerken.

Das Interesse an dem Wohnbeispiel D ist mit 66 % am grofiten, gefolgt von Beispiel B
und C. Die Wohnanlage A wirden 44 % der Befragten besichtigen. Die Fotos A, Cund D
setzten sich in ihrer Wahrnehmung von B deutlich ab: Gut die Halfte der Befragten be-
schreiben sie als interessant, sie werden als nicht gewohnlich und damit auch haufiger
als befremdlich empfunden. Das Foto B empfinden 68 % der Kaufinteressenten als ge-
wohnlich und nur 16% als interessant, was sowohl zu positiven als auch zu negativen
Besichtigungsentscheidungen fuhrt. Die Wohnatmosphare D schneidet in den Katego-
rien interessant (59 %), anziehend (37 %) und anmutig (26 %) jeweils am besten ab.

18 % der Befragten geben ein Besichtigungsinteresse ausschliefRlich fir ein Referenz-
beispiel an, 79 % sind mit ihrem Interesse offen fir mehrere Beispiele. 12% der Befrag-
ten wirden alle Beispiele besichtigen.

Eigennutzer und Kapitalanleger unterscheiden sich nicht beztglich der Bewertung der
Referenzbeispiele. Zwischen den Fragen der Rendite und des Wiederverkaufswerts einer-
seits, welche fUr Kapitalanleger besonders wichtig sind, und den Wohnatmospharen
anderseits wird hier wohl kein Zusammenhang gesehen.

» Offenheit flr
verschiedene
Wohnbeispiele

» Eigennutzer und
Kapitalanleger
interessieren sich
fiir dieselben
Wohnatmospharen
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Zusammenhang <«
zwischen Wohn-
atmosphare
und Wohnform

Die Rolle «
soziodemo-
grafischer
Faktoren

Mit dem Wunsch nach bestimmten Wohnatmospharen verbinden sich Vorstellungen zu
Grundriss, Lage im Gebaude und Fassade.

Das ,gewohnliche” und nicht ,befremdliche” Beispiel B wird Uberdurchschnittlich hau-
fig zusammen mit dem Wunsch nach der Lage Regelgeschoss, einer eher kleineren
WohnungsgrofRe und mit dem Grundrisslayout der neutralen, gleich grofRen Zimmer mit
Wohnkdiche in Verbindung gebracht. Das Interesse an einem offenen Grundriss oder an
zwei Geschossen ist schwacher. In diesem Zusammenhang werden Lochfenster haufiger
und groRe Fassadenoffnungen seltener gesucht. Die gehobene Ausstattung ist eher
weniger wichtig.

Das Interesse an den Referenzbildern A, B und D hingegen geht einher mit einer
starkeren Nachfrage nach Wohnungen im Dachgeschoss, offenen Grundrissen, Maiso-
nettewohnungen, groflen Fassadenoffnungen und einem grofReren Stellenwert des
Erscheinungsbilds der Wohnanlage.

Die ausgepragte Nachfrage nach Dachgeschosswohnungen wiederum kann neben dem
Wunsch nach der exklusiven Lage selbst verstanden werden als Nachfrage nach beson-
deren raumlichen und atmospharischen Qualitaten der Wohnung.

Bei den nachgefragten Wohnqualitaten lassen sich Zusammenhange zwischen ,harten®
und ,weichen” Faktoren feststellen: Der Wunsch nach einer bestimmten Lage im
Gebaude oder einer Grundrissform impliziert auch den Wunsch nach bestimmten
atmospharischen Qualitaten der Wohnung. Hinter der Nachfrage nach bestimmten
Wohnatmospharen und Raumstimmungen steht der Wunsch nach bestimmten Wohn-
formen.

Soziodemografische Faktoren wie Haushaltsgrofe und Einkommen haben fur die
Nachfrage nach bestimmten Wohnqualitdten eine nur geringe Erklarkraft. Auch die
Standorte und Preiskategorien der besichtigten Kaufobjekte spielen hierbei nur eine
untergeordnete Rolle. Lediglich das Alter hat einen gewissen Einfluss auf die nach-
gefragten Wohnatmospharen und Grundrisse.

So werden die Wohnbeispiele A, C und D in der Gruppe der tUber 50-Jahrigen seltener
nachgefragt. Das Interesse an Beispiel B hingegen besteht unabhangig von dem Alter
der Befragten. Mit zunehmendem Alter nimmt die Offenheit fir mehrere Wohnbei-
spiele ab. Die unter 50-Jahrigen interessieren sich etwas haufiger fur Wohnungen mit
offenem Grundriss oder zwei Geschossen, bei den Uber 50-Jahrigen steigt die Nachfrage
nach Wohnungen mit neutralen und gleich groRen Zimmern.
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Resiimee

Bedarf nach differenziertem und vielfaltigem Wohnungsangebot

Eine am Lehrstuhl fir Wohnungsbau im Jahre 2003 durchgeflhrte Untersuchung zur
Wohnungsvielfalt in Minchen zeigte, dass das Angebot an Neubauwohnungen in
Bezug auf Wohnform und Atmosphare weitgehend homogen ist. Eine Vielfalt der an-
gebotenen Wohnungen ist kaum vorhanden. Die grofte Differenzierung des Marktes
findet sich in den Bereichen Lage und Preis.

Die Primarerhebung zum Wohnungsmarkt Minchen allerdings belegt, dass die Kauf-
interessenten differenzierte und vielfaltige Wohnvorstellungen haben. In Bezug auf
WohnungsgroRen, Wohnungslayout, Ausstattung und Wohnatmospharen werden
unterschiedlichste Losungen gewdinscht. Wahrend in der Vergangenheit auf dem
Wohnungsmarkt bestimmte Einheitstypen erfolgreich waren, wird zuklnftig ein diffe-
renziertes Wohnungsangebot notwendig sein, um den vielfaltigen Winschen auf der
Nachfrageseite zu begegnen.

Momentan ist zu vermuten, dass ein Teil der potentiellen Wohnungskaufer mit der
Kaufentscheidung wartet, da das Wohnungsangebot nicht gentigend Anreiz zur Ver-
anderung der bisherigen Wohnsituation bietet.
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