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Vorwort

Dr. Rudolf Hanisch Stefan W. Ropers

Wohnen ist ein Grundbedurfnis fir jeden Menschen. Wohnungen sind deshalb als Basis
des Lebens auch in der heutigen Zeit fir jeden Einzelnen besonders wichtig. Bezahl-
baren Wohnraum in ausreichendem MaR bereitzustellen zahlt folglich zu den besonde-
ren Herausforderungen jeder Gesellschaft. Der Staat ist dieser Aufgabe seit jeher durch
verschiedene wohnungspolitische Instrumente nachgekommen.

Um dies noch effektiver weiter verfolgen zu konnen, hat der Freistaat Bayern als erstes
Land von der mit Foderalismusreformgesetz vom 28. August 2006 eingeraumten Ge-
setzgebungskompetenz Gebrauch gemacht. Mit dem Bayerischen Wohnraumforderungs-
gesetz und weiteren Gesetzen und Bestimmungen, die am 1. Mai 2007 in Kraft getreten
sind, kann der Freistaat Bayern dem besonderen Regionalbezug des Wohnungswesens
Rechnung tragen und zugleich neue Herausforderungen — etwa aufgrund der demogra-
fischen Entwicklung — aufgreifen und einer Losung zufihren.

Der Wohnungsmarkt ist zwar mit der allgemeinen wirtschaftlichen Entwicklung eng
verbunden, jedoch zeigt sich aktuell eine Entwicklung, die mit Sorge zu beobachten
ist. Obwohl ein anhaltender wirtschaftlicher Aufschwung mit einem entsprechenden
Anstieg der Beschaftigtenzahlen zu verzeichnen ist, hat sich dies bei den Baugenehmi-
gungszahlen und der Bautatigkeit im Wohnungsbau noch nicht ausgewirkt. Offensicht-
lich sind immer noch viele Burgerinnen und Burger in Sorge um ihren Arbeitsplatz, der
aus ihrer Sicht nicht sicherer geworden ist. Auch scheint nach dem Wegfall der Eigen-
heimzulage die Eigenwohnraumforderung in der Form von befristet zinslosen und zins-
verbilligten Darlehen des Freistaats Bayern und der BayernlLabo zu wenig bekannt zu
sein. SchliefRlich ist die selbst genutzte Immobilie nicht nur eine wichtige Form der
Altersvorsorge, sondern sie bietet auch gute Rahmenbedingungen fir Familien. Im
landlichen Raum dampft sie Abwanderungstendenzen aus strukturschwachen Gebieten.
Eine Steigerung der immer noch zu niedrigen Wohneigentumsquote bleibt daher auch
in Zukunft ein wichtiges Thema in der Wohnungspolitik.

Konstant ist schon seit langerem die Nachfrage nach Wohnraum in den Boomregionen
Bayerns aufgrund des dort Uberdurchschnittlichen Bevolkerungswachstums. Um dieses
Wirtschaftswachstum langfristig zu sichern, unterstitzen der Freistaat Bayern und die
Bayernlabo auch die Bereitstellung von bezahlbarem Mietwohnraum und die Heran-



fuhrung von élteren Mietwohnungen an den — besonders aus energetischer Sicht —
modernen Wohnstandard.

Auch die Verschiebung der Altersstruktur hin zu den alteren Menschen gewinnt eine
immer groRere Bedeutung in der offentlichen Diskussion. Angesichts des Wunsches
nach einem selbstbestimmten Leben auch in hohem Alter hat der Freistaat Bayern einen
seiner Forderschwerpunkte auf Projekte mit bedarfsgerechtem Wohnraum fir diesen
Personenkreis und neue Wohnformen gelegt.

Diese Studie enthalt keine Empfehlungen und stellt auch weiterhin keinen Preisspiegel
dar. Vielmehr sollen zur Evaluierung bestehender und Identifizierung neuer wohnungs-
politischer Handlungsfelder die bisherigen Entwicklungen sowie der Status quo auf
dem bayerischen Wohnungsmarkt aufgezeigt und ein Ausblick in die nahe Zukunft
gegeben werden. Dabei werden die Rahmenbedingungen fur Investitionen der Woh-
nungswirtschaft, also die wirtschaftliche Entwicklung einschlieRlich der Arbeitsmarkt-
und Kapitalmarktentwicklung sowie politische Entscheidungen als Einflussfaktoren auf
das Wohnungsangebot und die Wohnungsnachfrage dokumentiert. Die empirica ag hat
ausgehend von der regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung fur Bayern bis
2025 des Bayerischen Landesamtes fUr Statistik und Datenverarbeitung den kinftigen
Wohnungsbedarf untersucht. Der Lehrstuhl fir Wohnungsbau und Wohnungswirt-
schaft an der Technischen Universitat Minchen hat dartber hinaus seine in der Landes-
hauptstadt Minchen begonnene Primarerhebung auf weiteren regionalen Wohnungs-
markten fortgesetzt.
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Dr. Rudolf Hanisch Stefan W. Ropers
Stellvertretender Vorsitzender Mitglied des Vorstands der
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Entwicklung/Status quo/Tendenzen

In der Broschiire werden eine Reihe von Einflussfaktoren, ihre Entwicklung und Tenden-
zen fir den Wohnungsneubau dargestellt (Teil 1). AnschlieRend werden Aspekte des
Wohnungsangebots (Teil 2) und der Wohnungsnachfrage (Teil 3) erortert. Es folgt eine
Prognose des zukinftigen Wohnungsbedarfs durch die empirica ag (Teil 4). Am Ende
wird eine Kauferbefragung in den Stadten NUrnberg/Erlangen, Augsburg und Regens-
burg veroffentlicht, die von der BayernlLabo beim Lehrstuhl fir Wohnungsbau und Woh-
nungswirtschaft an der Technischen Universitat Minchen in Auftrag gegeben wurde
(Teil 5).
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Kraftige

<
Konjunktur-
belebung

Rahmenbedingungen fiir Investitionen
im Wohnungsbau

Wirtschaftswachstum

Die Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt ist maRgeblich von der konjunkturellen Ent-
wicklung beeinflusst. Nach den Berechnungen des Arbeitskreises ,Volkswirtschaftliche
Gesamtrechnungen der Lander” ist im Jahr 2006 das reale Bruttoinlandsprodukt in
Deutschland um 2,7 % und in Bayern um 2,8 % gestiegen. Damit hat sich die gesamt-
wirtschaftliche Entwicklung erheblich beschleunigt. Im Vorjahr hatte der Zuwachs noch
0,9 % betragen. Insgesamt stieg das Bruttoinlandsprodukt in Deutschland seit 1996 um
15,9 %, im Freistaat um 26,5 % (s. Abbildung 1 und 2).

Ausschlaggebend fur die Belebungstendenz in der Gesamtwirtschaft war vor allem
das Verarbeitende Gewerbe. Auch die Bauinvestitionen trugen nach jahrelanger ruck-
laufiger Entwicklung erstmals wieder einen positiven Beitrag zum Wachstum des Brutto-
inlandsprodukts bei.

Abb. 1: Entwicklung des Bruttoinlandsprodukts — preisbereinigt, verkettet
(Veranderung gegeniiber dem Vorjahr in %)
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Abb. 2: Entwicklung des Bruttoinlandsprodukts — preisbereinigt, verkettet
(Veranderung gegeniiber 1996)
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BegUnstigt von Sondereffekten stiegen die Bauinvestitionen im Jahr 2006 preisbereinigt
um 4,1% (s. Abbildung 3). Ihr Anteil am Bruttoinlandsprodukt betrug im Freistaat damit
10,8 %. Innerhalb der Bauinvestitionen stellen die Investitionen im Wohnungsbau mit
58 % das wichtigste Standbein der deutschen Bauwirtschaft dar.

Im Wohnungsbau kam es wegen der Abschaffung der Eigenheimzulage zum 31.12.2005
bereits ab dem vierten Quartal 2005 zu einem spirbaren Anstieg der Baugenehmigun-
gen, die im Jahresverlauf zu vermehrten Bauinvestitionen fuhrten. Auch die gleichzeitig
eingefihrte Absetzbarkeit handwerklicher Modernisierungs- und Erhaltungsleistungen
fur selbst genutzte Wohnungen flhrte zu positiven Impulsen. Durch die im Jahr 2007
in Kraft getretene Erhohung der Umsatzsteuer entstand zusatzlich 2006 der Anreiz,
Bauvorhaben zeitnah umzusetzen. Im gewerblichen Bau zeigte sich durch die hohe
Kapazitatsauslastung bei den Unternehmen eine besonders schwungvolle Entwicklung.
Auch die Nachfrage nach 6ffentlichen Bauten nahm zu.

Abb. 3: Entwicklung des Bruttoinlandsprodukts und der Bauinvestitionen in Bayern —
preisbereinigt, verkettet
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Anstieg der «
Erwerbstatigenzahl
beschleunigt sich

Tendenzen:

Trotz der Belastungen durch die Mehrwertsteuererhohung hat das reale Bruttoinlands-
produkt in Deutschland im ersten Quartal 2007 gegenUber dem Schlussquartal 2006 um
0,5% zugenommen. Auch wenn das Bruttoinlandsprodukt im zweiten Quartal nur um
0,3% im Vergleich zum Vorquartal gestiegen ist und sich der Aufschwung somit etwas
verlangsamt hat, sind die Wirtschaftsperspektiven insgesamt giinstig. Uber 2007 hinaus
bestehen gute Chancen fir einen anhaltenden Aufschwung.

Dieser wird sich auch positiv auf die offentlichen Kassen und deren Bauinvestitionen
auswirken. Auch der Anstieg der Baugenehmigungen im Jahr 2006 um knapp 7 %, deren
Bauherren vor allem private Haushalte und Wohnungsunternehmen sind, weist auf eine
Stabilisierung der Bauinvestitionen hin.

Die Bauwirtschaft, die jahrelang im Abwartstrend war, hat sich erholt. Wie das Baye-
rische Landesamt fUr Statistik und Datenverarbeitung mitteilt, verzeichnete das Bau-
hauptgewerbe (Betriebe mit 20 und mehr Beschaftigten) im ersten Halbjahr 2007 6,5 %
hohere Auftragseingange als im Vorjahreszeitraum.

Aufgrund der dynamischen Konjunkturentwicklung wuchs 2006 die Zahl der Erwerbs-
tatigen. Dies wird positiven Einfluss auf die Binnennachfrage und die Nachfrage auf
dem Wohnungsmarkt haben.

Arbeitsmarktentwicklung

Der Arbeitsmarkt hat als Schlisselfaktor groen Einfluss auf Nachfrage und Angebot des
Wohnungsmarktes. Eine positive Beschaftigungsentwicklung belebt die Nachfrage nach
Wohnraum in der jeweiligen Region und in deren Umland. Umgekehrt werden Arbeit-
nehmer, die um ihren Arbeitsplatz bangen, sowie potentielle Investoren aufgrund
schlechter Renditeaussichten keine Immobilienfinanzierung wagen.

In Bayern waren 2006 im Jahresdurchschnitt rund 6,41 Millionen Menschen erwerbs-
tatig. Die Zahl der Erwerbstatigen lag damit um rund 53.000 Personen bzw. 0,8 % hoher
als im Vorjahr. Damit hat sich der Anstieg der Erwerbstatigenzahl drei Jahre in Folge
beschleunigt. So lagen die Zunahmeraten in den Jahren 2004, 2005 und 2006 jeweils
im Vergleich zum Vorjahr bei 0,2 %, 0,4 % und schlieflich bei 0,8 %.

Auch Uber die letzten zehn Jahre verzeichnet der Freistaat eine positive Arbeitsmarkt-
bilanz. Nachdem Anfang der 90er-Jahre die Zahl der Erwerbstatigen kontinuierlich
zurtckgegangen war und in den Jahren 1996 und 1997 unter sechs Millionen gesunken
war, stieg — mit Ausnahme der Jahre 2002 und 2003 — die Zahl der Erwerbstatigen stetig
an. Insgesamt erhohte sich seit 1996 die Zahl der erwerbstatigen Menschen um 432.000
bzw. 7,2 %.

Die Entwicklung der Erwerbstatigkeit differiert in den einzelnen bayerischen Landkreisen
und kreisfreien Stadten sehr stark (s. Abbildung 4). Im Zeitraum zwischen 1995 und 20051

1 Bei Redaktionsschluss waren auf Landkreisebene noch keine Zahlen fiir 2006 verfligbar.
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nahm die Zahl der Beschaftigten in Bayern insgesamt um 5,7 % zu. An der Spitze der Zu-
nahme der bayerischen Regierungsbezirke lag Oberbayern mit 10,2 % vor Unterfranken
(5,3%) und Niederbayern (5,1%). In Mittelfranken gab es im Jahr 2005 im Durchschnitt
4,6 % mehr Erwerbstatige als 1995, in Schwaben 4 %. Im Regierungsbezirk Oberpfalz be-
trug der Zuwachs 3,6 %. Nur in Oberfranken war ein Riickgang von 4,5 % zu verzeichnen.
Der Wohnungsbestand nahm im gleichen Zeitraum um 12,2 % zu. Aus Abbildung 5 ist zu
erkennen, dass Wohnungen vor allem im Umland der Wachstumszonen nachgefragt
wurden. Hier ist Bauland eher verfligbar und sowohl die Bauland- und Immobilienpreise
als auch die Mieten sind meist erheblich niedriger. Eine gebrauchte Dreizimmereigen-
tumswohnung in bevorzugter Lage kostete z.B. in Ingolstadt im Jahr 2006 zwischen
1.950 € und 2.300 € je Quadratmeter, in Eichstatt dagegen zwischen 1.500 € und
1.600 € und in Neumarkt nur noch zwischen 1.150 € und 1.550 € je Quadratmeter2.

Abb. 4: Entwicklung der Erwerbstédtigenzahlen von 1995 bis 2005

Rhon-

Grabfeld

Coburg Kronach e

Bad Kissingen
Lichtenfels Waunsiedel
L) i.Fichtel-
gebirge
Tirschenreuth
Bayreuth
Miltenberg I

Neustadt a.d.Waldnaab

Weiden
i.d.OPf.

Wi

Amberg-
Sulzbach

‘ Niirnberger
Land
Niirnberg Amberg
S Neumarkt
i

|
.d.OPf.
enburg-

[
Gunzenhausen

Cham

Ansbach
Weil

Regen

Straubing

’ Freyung-
traubing-Bogens peggendorf Grafenau
Neuburg-
Schroben-
Dillingen hausen.
Passau
Memmingen ’

Unterallgau .
Traunstein

> Bad Tolz- Berchtes-
Lindau Wolfrats- gadener
(Bodensee) Garmisch- _hausen Land
Oberallgau Partenkirchen
weniger Erwerbstatige B zwischen 10% und 15 % mehr Erwerbstatige
bis 5% mehr Erwerbstatige W zwischen 15% und 20 % mehr Erwerbstatige
B zwischen 5% und 10 % mehr Erwerbstatige B (ber 20% mehr Erwerbstdtige

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung

2 Sparkassen-Immobilien Vermittlungs-GmbH & Co KG, Marktspiegel fuir Bayern 2006.
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Abb. 5: Wohnungsentwicklung von 1995 bis 2005
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Im Zeitraum von 1998 bis 2001 sank die Arbeitslosenquote von 7% auf 5,3 %. Beginnend
im Jahr 2002 stieg die Quote von 6 % auf 7,8 % im Jahr 2005. Der Rickgang der Arbeits-
losenquote auf 6,8% im Jahr 2006 kennzeichnet die nunmehr gute wirtschaftliche
Gesamtsituation im Freistaat Bayern, lediglich Baden-Wurttemberg konnte sich mit 6,3 %
noch besser behaupten, deutschlandweit betrug die Arbeitslosenquote 10,8 %.

Tendenzen:

Die weitere Zunahme der Zahl der Erwerbstatigen und der Rickgang der Arbeitslosig-
keit im Jahr 2006 sind Folge des sich verstarkenden wirtschaftlichen Aufschwungs. Die-
ser wird zwischenzeitlich nicht nur vom Export, sondern auch von der Binnenwirtschaft
getragen. Die Arbeitslosigkeit in Verbindung mit real sinkenden Arbeitseinkommen
hatten den privaten Konsum negativ beeinflusst. Die Arbeitnehmereinkommen blieben
jahrelang hinter der Arbeitsproduktivitat zurick. Gleichzeitig trug der Anstieg der Ver-
braucher- und der Energiepreise dazu bei, dass den privaten Haushalten weniger Geld
fur die Wohneigentumsbildung zur Verfligung stand. Entsprechend wurden auf dem
Wohnungsmarkt in den vergangenen Jahren eher gebrauchte und damit glnstigere
Immobilien nachgefragt (s. Kapitel ,,Die Entwicklung der Immobilienpreise”).

Die derzeitige gute Wirtschaftslage dirfte den Arbeitsmarkt noch nicht umfanglich er-
fasst haben. Die Arbeitsmarktperspektiven und die Wohnungsmarkte werden sich dabei
regional recht unterschiedlich entwickeln und den Vorsprung der Verdichtungsraume,
allen voran der GroRraum Minchen, vor den eher strukturschwachen Regionen festigen.
Steigende Bauland- und Immobilienpreise in den Wirtschaftszentren belegen diesen
Trend (s. Kapitel ,,Die Baulandsituation“ und , Die Entwicklung der Immobilienpreise®).

Kapitalmarktentwicklung

Ein wesentlicher Faktor bei Investitionsentscheidungen im Immobilienbereich ist der
fur Fremdmittel anzusetzende Zinssatz.

Seit Beginn der 90er-Jahre hatten sich die Zinsen flr Hypothekarkredite nahezu halbiert
und im Jahr 2003 einen bis dahin neuen Tiefstand erreicht. Entgegen vieler Erwartun-
gen sank der Zinssatz weiter. Im Jahr 2005 betrugen die durchschnittlichen Zinssatze fur
Hypothekarkredite mit einer Zinsbindung Uber zehn Jahre nur mehr 4,35% p.a., mit
einer Zinsbindung von funf bis zehn Jahren 4,29 % p.a. und mit einer Zinsbindung von
einem bis funf Jahren 4,06 % p.a. Die historischen Tiefstande waren zum Ende des
dritten Quartals 2005 erreicht: Die Zinsen fur langfristige bzw. mittelfristige Hypothe-
karkredite lagen mit 4,16 % p. a. bzw. 4,10 % p. a. knapp Uber vier Prozent, die Zinsen fr
kurzfristige Hypothekarkredite mit 3,88 % p. a. sogar unter der Vierprozentmarke. Seit-
dem zeigt die Zinsentwicklung tendenziell nach oben.

Mit durchschnittlich 4,57 % Zins p.a. im Jahr 2006 fir Hypothekarkredite mit einer Zins-
bindung Uber zehn Jahre bzw. 4,55 % Zins p.a. mit einer Zinsbindung von flnf bis zehn
Jahren waren die Bedingungen flr Immobilienkaufer und Anschlussfinanzierer nach wie
vor glinstig. Gerade die Selbstnutzer von Wohneigentum haben ein besonders grof3es
Interesse an niedrigen Zinsen und langfristiger Zinssicherheit, da sie im Gegensatz zu
Kapitalanlegern hohere Finanzierungskosten nicht steuerlich geltend machen kénnen.

» Bundesweit
zweitniedrigste
Arbeitslosen-
quote

» Steigende Zinsen
seit Herbst 2005
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Abb. 63: Entwicklung der Zinsen fiir Hypothekarkredite seit 1996
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Tendenzen:

Nach den Zinsanstiegen seit Beginn des Jahres 2007 verharrte in den Monaten Februar
und Marz der Zinssatz fur mittelfristige Hypothekarkredite bei 4,78 %, flr langfristige
ging er sogar auf 4,76 % zuruck. Seit April sind die Zinsen wieder im Steigen begriffen.
Angesichts der anhaltend robusten Konjunktur im Euroraum und unveranderter Infla-
tionsrisiken ist langfristig mit einem weiteren Zinsanstieg zu rechnen. Mittelfristig gehen

die Experten jedoch von stabilen Leitzinsen aus.

Damit bleiben die Investitionsbedingungen fir Eigennutzer und Kapitalanleger vorerst
noch gut, vor allem, wenn man bericksichtigt, dass der zwolfjahrige Mittelwert fir
Hypothekarkredite mit einer Zinsbindung von zehn Jahren bis Ende 2002 noch 8,1%

betragen hat.

3 Seit Januar 2003 wird die neue EWU-Zinsstatistik monatlich nach einheitlicher Methodik erhoben. Die bisherigen Werte
fur Hypothekarkredite mit einer Zinsfestschreibung von finf Jahren werden mit der neuen Zeitreihe flr Kredite mit einer
Laufzeit von finf bis zu zehn Jahren fortgefiihrt. Die Hypothekarkredite mit einer Zinsfestschreibung von zehn Jahren sind
Bestandteil der neuen Zeitreihe fir Kredite mit einer Zinsbindung von zehn 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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Sonstige Rahmenbedingungen

Fir die Wohnraumforderung und fur die Belegung des geforderten Wohnraums galten
in Bayern bis zum Ablauf 30.04.2007 im Wesentlichen bundesgesetzliche Vorgaben. Mit
dem Gesetz zur Anderung des Grundgesetzes vom 28.08.2006 erhielten die Lander
zum 01.09.2006 fir den Bereich der Wohnraumforderung die ausschlieliche Gesetz-
gebungskompetenz. Der Freistaat Bayern hat mit dem Gesetz zur Umsetzung der
Foderalismusreform im Wohnungswesen und dem Bayerischen Wohnraumférderungs-
gesetz (BayWoFG) als erstes Land diese Kompetenz ausgefillt. Die Bayerische Staats-
regierung hat eine Verordnung zur Durchfihrung des Wohnraumférderungs- und
Wohnungsbindungsrechts erlassen. Die vorgenannten Gesetze und die Verordnung
sind zum 01.05.2007 in Kraft getreten. Damit wurde der gesetzliche Rahmen geschaffen
fur eine Wohnraumforderung mit staatlichen Mitteln und Mitteln der BayernlLabo.

Der Gesetzgeber hat mit dieser Neuregelung auf die Gegebenheiten reagiert, wonach in
den Landern auch aufgrund demografischen Wandels sich immer weiter auseinander
entwickelnde regionale Wohnungsmarkte gegenlberstehen. Die Abschaffung der Fehl-
belegungsabgabe mit Ablauf 31.12.2007, die mit den vorgenannten Gesetzesande-
rungen einhergeht, soll im Freistaat Bayern ausgewogene Bewohnerstrukturen in den
Wohngebieten schaffen.

Mit der Novelle des Baugesetzbuchs (BauGB) durch das Gesetz zur Erleichterung
von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der Stadte vom 21.12.2006, das zum
01.01.2007 in Kraft getreten ist, wird die Innenentwicklung der Kommunen erleichtert,
weil Bebauungsplanverfahren erheblich vereinfacht und beschleunigt werden (§ 13 a
BauGB). Das fuhrt zu Investitionen, unterstitzt den Burokratieabbau, reduziert den
Flachenverbrauch und bringt dadurch positive Auswirkungen auf den Arbeits- und
Wohnungsmarkt. Mit der Novelle des Baugesetzbuches entfallen zeit- und kostenauf-
wandige formliche Umweltprifungen bei Bebauungsplanen bis zu 20.000 Quadrat-
metern zulassiger Grundflache. In der Alternative § 13 Abs. 1 Nummer 2 Baugesetzbuch
gilt dies in abgewandelter Form sogar bis 70.000 Quadratmeter zulassiger Grundflache.
Zudem wird die Mehrstufigkeit von Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligungen auf ein
einstufiges Verfahren zurlckgefihrt.

Eine weitere Erleichterung fir den Wohnungsbau ergibt sich mit der Erganzung durch
§ 34 Abs.3a BauGB. Bauvorhaben konnen demnach zugelassen werden, auch wenn sie
sich nicht in die Eigenart der naheren Umgebung einfligen, sofern die Abweichung
stadtebaulich vertretbar ist und auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit
den offentlichen Belangen vereinbar ist.

Die neuen Regelungen dirften in der Praxis vor allem fUr groRere Stadte und Ballungs-
zentren wesentliche Erleichterungen bei wohnwirtschaftlichen Bauvorhaben bringen,
beispielhaft zu nennen sind die Nachverdichtung von stadtischen Quartieren und alten-
und familiengerechtes Wohnen.

Am 29.11.2005 hat das Bundeskabinett die Abschaffung der Eigenheimzulage zum
31.12.2005 beschlossen; Bundestag und Bundesrat folgten dieser Beschlussfassung.
Damit konnte die Eigenheimzulage letztmalig zum 31.12.2005 beantragt werden, was

» Lander zustandig
fiir Wohnraum-
forderung

» Baurecht starkt
die Innenentwicklung
von Kommunen

» Vorzieheffekte wegen
Abschaffung der
Eigenheimzulage
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Energiepass <
verpflichtend

Unternehmens- «
steuerreform als
Belastung fiir die
Wohnwirtschaft

Steuerliche «
Absetzbarkeit von
haushaltsnahen
Dienstleistungen
und Handwerker-
rechnungen

Wohneigentums- «
gemeinschaften
starken

zu erheblichen Vorzieheffekten zum Jahreswechsel 2005/2006 bei Kauf und Finanzie-
rung von Wohnimmobilien gefthrt hat.

Nach der EU-Richtlinie ,,Gesamtenergieeffizienz von Gebauden“ vom 16.12.2002, die bis
zum Januar 2006 in nationales Recht umzusetzen war, ist flr jedes bestehende Gebaude
bei Verkauf oder Vermietung von Wohnungen ein Energiepass auszustellen. Der Ener-
giepass gibt Auskunft Uber die energetische Qualitat eines Gebaudes, damit Kaufer
und Mieter die Gesamtenergieeffizienz des Gebaudes vergleichen und beurteilen
konnen. Die neu gefasste Energieeinsparverordnung (EnEV) ist am 01.10.2007 in Kraft
getreten. Diese regelt auch die Einfuhrung des Energieausweises flr den Gebaudebe-
stand. FUr Wohngebaude bis Baujahr 1965 werden Energieausweise ab dem 01.07.2008
verpflichtend, fur alle anderen Wohngebaude ab dem 01.01.2009. Bis zum 01.10.2008
durfen fir alle Gebaude Verbrauchsausweise erstellt werden, d. h. es besteht Wahlfrei-
heit zwischen verbrauchs- und bedarfsbasierten Energieausweisen.

Die neue Regelung ist ein Anreiz, in Energiesparmafnahmen bei bestehenden Gebau-
den zu investieren. Durch die energetischen Modernisierungs- bzw. Sanierungsmal-
nahmen konnen Heizkosten deutlich gesenkt und ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet
werden. Der Energieausweis soll zudem zu mehr Transparenz und Wettbewerb auf dem
Immobilienmarkt fihren. Die Kosten dieser Modernisierungen konnen allerdings von
den Vermietern nicht sofort und in voller Hohe auf die Mieter umgelegt werden und
belasten damit die Wohnungswirtschaft.

Am 25.05.2007 hat der Bundestag die Unternehmenssteuerreform beschlossen. Das
Gesetz soll zum 01.01.2008 in Kraft treten. Mit der Unternehmenssteuerreform 2008
sollen die Satze fur die Besteuerung von Unternehmensgewinnen in Deutschland auf
unter 30% gesenkt werden, um den Wirtschaftsstandort Deutschland international
konkurrenzfahiger zu machen. Zur Gegenfinanzierung der Reform wurde eine nur
begrenzte Abziehbarkeit von Zinsaufwendungen eingefiihrt (sog. Zinsschranke). Fur
Zinsaufwendungen bis zu einer Million Euro jahrlich wurde zwar ein Freibetrag vorge-
sehen. Die Wohnungswirtschaft, die branchentypisch einen hohen Fremdkapitalanteil
aufweist, ist jedoch von diesem Gesetz besonders negativ betroffen.

Der Gesetzgeber hat die Anwendbarkeit von § 35 a EStG erweitert. Die Zielsetzung war
vorrangig, durch die steuerliche Absetzbarkeit von Kosten fir haushaltsnahe Dienst-
leistungen und Handwerkerleistungen Schwarzarbeit zu bekampfen. Urspringlich soll-
ten Gebdude- und Wohnungseigentimer, die Handwerker beauftragen, Lohnkosten
und Fahrtkosten bis zu einem festgelegten Hochstbetrag von der Einkommensteuer
absetzen konnen. Die Anwendbarkeit dieser Regelung wurde nun auf Eigentimer-
gemeinschaften und Mieter ausgeweitet. Fir Wohnungseigentumsverwalter und Woh-
nungsunternehmen fihrt diese Regelung zu einem enormen zusatzlichen Verwaltungs-
aufwand. Die Steuerersparnis des Wohnungseigentimers bzw. Mieters steht regel-
maRig in keinem Verhaltnis zum Mehraufwand der Wohnungseigentumsverwalter.

Das neue Wohnungseigentumsgesetz (WEG) ist zum 01.07.2007 in Kraft getreten. Das
Gesetz soll die Verwaltung von Eigentumswohnungen vereinfachen und vereinheitlicht
das Gerichtsverfahren in Angelegenheiten des Wohnungseigentums parallel zu ande-
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ren privatrechtlichen Streitigkeiten. Mit dem Gesetz reagiert die Bundesregierung auf
den gestiegenen Renovierungsbedarf in vielen Wohneigentumsanlagen. Denn beson-
ders in mittleren und groReren Wohnanlagen ist die bislang erforderliche Zustimmung
aller Eigentimer bei baulichen Anderungen vielfach nicht oder kaum zu erreichen. Die
neuen Regelungen sollen die Entscheidungs- und Handlungsfahigkeit der Eigentimer-
gemeinschaften starken.

Mit Inkrafttreten des Gesetzes vom 28.05.2007 zur Schaffung deutscher Immobilien-
Aktiengesellschaften mit borsennotierten Anteilen zum 01.01.2007 konnten die Be-
firchtungen um den Erhalt bezahlbaren Wohnraums ausgeraumt werden. Der Gesetz-
geber hat alle vor dem 01.01.2007 in der Bundesrepublik errichteten Bestandsmietwohn-
immobilien ausgenommen. Nach dem 31.12.2006 errichtete Wohngebaude kdnnen
dagegen von einer REIT-AG erworben werden. Die im Gesetz verankerte ,Exit Tax“
besagt, dass Gewinne aus dem Verkauf betrieblicher Immobilien, die in einen REIT ein-
gebracht werden sollen, bis Ende 2009 nur zur Halfte versteuert werden mussen, aller-
dings unter der Voraussetzung, dass die Gebaude mindestens finf Jahre zum Betriebs-
vermogen gehort haben. Auf diese Weise sollen Anreize zu einer moglichst schnellen
Entfaltung des ,REIT-Sektors” gesetzt werden.

Eine Einbeziehung der vor dem 01.01.2007 errichteten Bestandswohnimmobilien hatte
auf eine nachhaltige Wohnraumbewirtschaftung negative Auswirkungen gehabt. Wohn-
immobilien werden von Investoren immer starker als Wirtschaftsgut wahrgenommen
und sind damit Gegenstand von Verwertungs- und Anlagestrategien. Wohnen muss
aber —vor allem in den Ballungsgebieten — ein wichtiges Sozialgut und damit bezahlbar
bleiben.

Tendenzen:

Die durch die Verringerung der Abschreibungssatze seit 2004 einhergehenden RUck-
gange beim Neubau von Mietwohnungen, das ansteigende Zinsniveau und in der Folge
wegen Knappheit steigende Immobilienpreise bringen insbesondere fur Ballungsraume
weiterhin steigende Mieten. Investoren durften moglicherweise mittelfristig bei stei-
gendem Mietniveau eher wieder geneigt sein, in Wohnimmobilien zu investieren. Die
Einfihrung der Besteuerung von Veraullerungsgewinnen dagegen beeintrachtigt die
Rentabilitat von Immobilieninvestitionen.

Beim Erwerb und Bau von eigen genutzten Wohnimmobilien haben sich die Rlickgange
nach der Abschaffung der Eigenheimzulage konkretisiert. Es besteht allerdings Anlass
zur Hoffnung auf eine Trendwende, wenn sich im Zuge der positiven Konjunkturent-
wicklung auch das verfigbare Einkommen der privaten Haushalte nachhaltig erhoht.
Daruber hinaus konnte die im Koalitionsvertrag der Regierungsparteien vereinbarte Ein-
beziehung der Wohnimmobilie in die geforderte Altersvorsorge dem Wohnungsbau
neuen Schwung geben.

» Bestandswohn-
immobilien
nicht in REITS
(Real Estate In-
vestment Trusts)
einbezogen
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Baulandpreise im «
Aufwartstrend

Wohnungsangebot

Baulandsituation

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

Trotz des anhaltenden Rickgangs im Wohnungsneubau stiegen in Bayern die Preise fur
baureifes Land. Im Jahr 20054 lag der durchschnittliche Quadratmeterpreis baureifen
Landes bei 221,84 €. Im Vergleich zu 20035, als die Datenerhebung durch das Bayerische
Landesamt fUr Statistik und Datenverarbeitung umgestellt wurde, entspricht dies einem
Anstieg von 14 % (s. Abbildung 7). Im vergleichbaren Zeitraum stieg der Verbraucher-
preisindex in Bayern um 4,3 %.

Damit war das Bauland im Freistaat im bundesdeutschen Vergleich nach den Stadtstaa-
ten® Berlin (401,54 €) und Hamburg (392,93 €) am teuersten. Baden-Wirttemberg und
Bremen rangierten mit 188,74 € bzw. mit 138 € je Quadratmeter an nachster Stelle hin-
ter Bayern. Am Ende der Skala lagen Sachsen-Anhalt (35,42 €) und Thiringen (41,98 €).
Im bundesdeutschen Schnitt mussten Bauherren 115,80 € pro Quadratmeter baureifen
Landes bezahlen.

Abb. 7: Durchschnittliche Baulandpreise fiir baureifes Land in Bayern
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung

4 Die Werte fur das Jahr 2006 lagen bei Redaktionsschluss noch nicht vor.

5 Ab dem Jahr 2003 wurden die Daten zur Statistik der Kaufwerte fir Bauland nicht mehr ausschlieBlich bei den Finanz-
amtern, sondern auch bei den Gutachterausschissen fiir Grundstlickswerte erhoben. Daher ist eine temporare Vergleichbar-
keit der Daten mit Ergebnissen vorhergehender Jahre, die im Rahmen der Statistik der Kaufwerte fir Bauland ohnehin stark
eingeschrankt ist, nicht gegeben.

6 Es wird darauf hingewiesen, dass in den Stadtstaaten die Fallzahlen naturgemaR niedriger sind und es daher zu starkeren
Schwankungen der Preise kommt.
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Von landesweiten Durchschnittswerten konnen aktuelle Trends abgeleitet werden, regi-
onsspezifische Eigenheiten geben sie nicht wieder. Kategorisiert man die Regionen des
Freistaats nach ihren unterschiedlichen Siedlungs- und Wirtschaftsstrukturen, ergibt
sich flr das Jahr 2005 das in Abbildung 8 dargestellte Preisgeflige.

Abb. 8: Baulandpreise fiir baureifes Land im Jahr 2005
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Je nach Lage schwankte der Anteil der Grundstlckskosten an den Gesamtkosten. Laut
IVD-Institut musste der Bauherr eines Einfamilienhauses im Herbst 2006 in Minchen
64 % seiner Investitionssumme in den Baugrund investieren. Auch die Werte in Std- und
Nordbayern zeigten Steigerungen. Ingolstadt und Erlangen erreichten fast ein dhnlich
hohes Niveau wie Mlnchen. In keiner bayerischen Grof3stadt betrug der Baugrundanteil
weniger als 50 %.

Deutliche regionale Unterschiede im Preisniveau innerhalb Bayerns zeigt Abbildung 9.
Die Grunde dafur liegen in der unterschiedlichen Bevolkerungsdichte und Wirtschafts-
struktur. Am billigsten waren baureife Grundsttcke im Jahr 2005 in Rhon-Grabfeld mit
rund 32 € je Quadratmeter, gefolgt von den Landkreisen HaRberge, Wunsiedel, Freyung-
Grafenau, Hof und Tirschenreuth, die alle noch unter der 40-€-Grenze lagen. Am teuers-
ten war der Baugrund wie in den Vorjahren in der Stadt und im Landkreis Minchen
(952,64 € bzw. 582,09 € je Quadratmeter) sowie im Landkreis Starnberg (423,06 €). Flr
einige Stadt- und Landkreise lagen keine Angaben zu den Baulandpreisen vor.

Besonders der GroRraum Minchen mit seinem grofien Arbeitsplatzangebot und seiner
guten Infrastruktur zieht die Nachfrage auch in die umliegenden Landkreise, die da-
durch ebenfalls von einem hohen Preisniveau gekennzeichnet sind. Die hohen Kauf-
preise in den sldlichen oberbayerischen Landkreisen sind auf die Nahe zu den Alpen
und den damit verbundenen hohen Freizeit- und Erholungswert zurtckzufihren.

» Hoher Preisanteil
fiir Baugrund an
den Gesamtkosten

» GroBe Preisspannen
innerhalb Bayerns
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Abb. 9: Baulandpreise fiir baureifes Land in Bayern im Jahr 2005
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Tendenzen:

Vor dem Hintergrund der seit 1995 ricklaufigen Bautatigkeit hdtte man sinkende
Baulandpreise erwarten konnen. Doch das Gegenteil war der Fall. Zum einen war und
ist Bauland in Wachstumsregionen Mangelware, zum anderen bot die wirtschaftliche
Konjunktur und die Situation der kommunalen Kassen wenig Spielraum bei der Er-
schliefung.

Aufgrund der wirtschaftlichen Erholung ist davon auszugehen, dass sich die finanzielle
Situation der Haushalte verbessert und diese vermehrt als Nachfrager nach geeigneten
Baugrundstlcken auf dem Markt auftreten werden. Dies wird die Preise flr das ohne-
hin knappe Angebot an baureifem Land, vor allem in Wachstumsregionen, in die Hohe
treiben.
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Baukosten

Die Baukosten sind neben den Baulandpreisen die zweite wesentliche Kostenkomponente
im Wohnungsneubau.

Informationen Uber Baukosten sind in den Antragen auf Baugenehmigungen enthalten.
Die in der Regel von Architekten veranschlagten Kosten werden nach der DIN 276 Kos-
ten von Hochbauten ermittelt. Ein Abgleich der tatsachlichen Baukosten nach Fertig-
stellung des Gebaudes findet jedoch keinen Eingang in die Statistik. Die ,veranschlag-
ten” Baukosten stellen entsprechend nur Schatzwerte dar.

In Bayern lagen im Jahr 2006 die veranschlagten Baukosten flir neue Wohngebaude im
Durchschnitt bei 1.450 € je Quadratmeter Wohnflache. Das entspricht einem gering-
fugigen Rickgang im Vergleich zum Vorjahr von 0,6 %. Dabei unterschieden sich die
Baukosten je nach Gebaudeart. Durchschnittlich wurden fir Einfamilienhduser 1.488 €
je Quadratmeter, fur Zweifamilienhduser 1.438 € je Quadratmeter und fur Mehrfami-
lienhduser 1.360 € je Quadratmeter Wohnflache veranschlagt.

Wie Abbildung 10 zeigt, verlief die Entwicklung der veranschlagten Baukosten damit
weiterhin relativ konstant, wobei die Kosten fur die Fertigstellung von Mehrfamilien-
hausern in den letzten Jahren groReren Schwankungen unterlagen. Anfang der 90er-
Jahre hatte sich die Wohnungsbaukonjunktur kraftig belebt. Parallel zu den Baufertig-
stellungen erhohten sich die durchschnittlich veranschlagten Baukosten. 1996 kam es
zu einer Trendwende, und die Preise sanken die kommenden zwei Jahre um mehr als 5 %.

Abb.10: Die Entwicklung der veranschlagten Baukosten in Bayern seit 1990
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» Veranschlagte
Baukosten weiter-
hin konstant
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Preisindex fur «
Wohngebdude
steigt stark an

Baufertig- «
stellungen

Der Baupreisindex fur Wohngebaude insgesamt wird vom Bayerischen Landesamt fur
Statistik und Datenverarbeitung vierteljahrlich berechnet und bringt die aktuelle Preis-
entwicklung konventionell gebauter Wohngebaude zum Ausdruck. Der Vergleich mit
dem Verbraucherpreisindex macht deutlich, dass der Preisindex fir Wohngebaude in
den letzten zehn Jahren weit weniger stark gestiegen ist. Die Schwache der Baukon-
junktur zwang viele Betriebe zur Aufgabe und wirkte sich auch auf die Baupreise aus.
2004 begannen die Baupreise als Folge des Baugenehmigungsbooms des Jahres 2003
wieder zu steigen und erreichten im Jahr 2006 die hochste Steigerungsrate seit 1993
(s. Abbildung 11).

Abb.11: Entwicklung des Verbraucherpreisindex und des Preisindex fur Wohngebaude seit 1990
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung; eigene Berechnungen

Tendenzen:

Aufgrund der Erhohung der Mehrwertsteuer zum 01.01.2007, der guten Konjunktur und
der damit verbundenen vermehrten Bauinvestitionen ist mit einem Anstieg der Bau-
preise zu rechnen. Darauf weist auch der Preisindex fir Wohngebadude im Mai 2007 hin,
der die hochste Teuerungsrate seit mehr als 25 Jahren verzeichnet.

Baufertigstellungen und Baugenehmigungen

Die Baufertigstellungszahlen im Wohnungsbau liefern Informationen tber die Verande-
rungen des Wohnungsbestandes. Die Differenzierung nach Einfamilien-, Zweifamilien-
und Mehrfamilienhdusern sowie die regionale Verteilung der Neubauten lassen Rick-
schlisse auf die heutige Struktur der Nachfrage zu.

Aufgrund der Diskussion um die Abschaffung der Eigenheimzulage im Jahre 2003 hat-
ten viele Haushalte ihre Bauantrage noch bis zum Jahresende zur Genehmigung einge-
reicht. Dies wirkte sich 2004 mit einem Anstieg der Baufertigstellungen aus und stoppte
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den seit 1995 zu beobachtenden Abwartstrend (s. Abbildung 12). Durch die 2003 vor-
weggenommenen Bauantrdage ging die Zahl der Baugenehmigungen 2004 wieder
zurlck. Entsprechend wurden zeitverzogert im Jahr 2005 weniger Wohnungen bezugs-
fertig als im Vorjahr. Die gleiche Entwicklung zeichnet sich mit der endgultigen Ab-
schaffung der Eigenheimzulage zum 31.12.2005 ab. Die vorweggenommenen Bauan-
trage sorgten auch hier fir einen Baugenehmigungsanstieg im ersten Halbjahr 2006
und einen deutlichen Rickgang in der Folgezeit.

Abb.12: Genehmigte und fertiggestellte Wohnungen in Bayern seit 1990
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Der Anstieg der erfassten Baufertigstellungen im Jahr 2006 — trotz des weiteren Geneh-
migungsrickgangs im Jahr 2005 —ist in erster Linie auf Nachmeldungen aus vergange-
nen Jahren zurlckzufihren. So wurden in Bayern im Jahr 2006 insgesamt 57.530 Woh-
nungsfertigstellungen gezahlt, darunter 50.698 in neu errichteten Wohngebauden.
Dies entspricht gegentber dem Vorjahr einem Anstieg von 19,2 % bei allen Gebauden
bzw. 20,6 % bei den Wohnungsneubauten.

Von den 50.698 Wohnungsfertigstellungen in neu errichteten Wohngebauden befanden
sich 22.639 in Einfamilien-, 5.114 in Zweifamilien- und 22.945 in Mehrfamilienhausern
(s. Abbildung 13). Nach dem starken Riickgang im Jahr 2005 wurden im Jahr 2006 3,7 %
mehr Wohnungen in Einfamilienhausern und 58,2 % mehr Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern als im Vorjahr fertiggestellt. Bei den Zweifamilienhausern setzte sich der riick-
laufige Trend fort (—10,2%). Der hohe Anstieg im Mehrfamilienhausbau wurde dabei
wesentlich von den Nachmeldungen fir die Stadt Minchen beeinflusst. Fur die vergan-
genen Jahre wurden allein fUr die Landeshauptstadt rund 4.200 Baufertigstellungen
nachgemeldet.

»

Nachmeldungen
aus vergangenen
Jahren erhéhen
2006 Zahl der Bau-
fertigstellungen
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Abb.13: Fertiggestellte Wohnungen in neuen Wohngebauden in Bayern
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Entwicklung «  Wie Tabelle 1 und Abbildung 14 zeigen, trugen zum positiven Jahresergebnis 2006 die

der Baufertig- Regierungsbezirke Oberbayern — vor allem wegen der Nachmeldungen fir die Landes-
in Zt:r:l::g:en_ hauptstadt —, Mittelfranken und die Oberpfalz bei. Oberfranken konnte sein Jahres-
rungsbezirken ergebnis knapp behaupten. Niederbayern, Unterfranken und Schwaben hatten dagegen

Rickgange zu verzeichnen. Am stdrksten gingen die Baufertigstellungen in Nieder-
bayern zurtck.

Tabelle 1: Fertiggestellte Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden

2004 2005
2006 Veranderung
2006 zu 2005
in %
Oberbayern 23.566 19.865
29.044 46,2
Niederbayern 7-003 5244
4.184 —=20,2
Qberpfalz 5.362 4377
5.058 15,6
Oberfranken 3.373 2.594
2.589 -0,2

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung
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Abb. 14: Fertiggestellte Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden in den Regierungsbezirken
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Wird die Zahl der fertiggestellten Wohnungen in Relation zur Einwohnerzahl gesetzt,
ergibt sich eine andere Reihenfolge (s. Tabelle 2). Die so berechnete Bauintensitat be-
lief sich in Bayern im Jahr 2006 im Durchschnitt auf 4,6 bezugsfertige Wohnungen je
1.000 Einwohner. Im Spitzenjahr 1994 mit rund 113.000 fertiggestellten Wohnungen lag
die Bautatigkeit mit 9,5 Wohneinheiten je 1.000 Einwohner mehr als doppelt so hoch.

Der Rickgang der Bautatigkeit in Niederbayern im Jahr 2006 um rund 20 % wirkte sich
auch auf die Bauintensitat aus. Nach Jahren von tberdurchschnittlicher Bauintensitat
lag diese nun erstmals unter dem Landesdurchschnitt. In Oberfranken gab es nicht
nur absolut die niedrigsten Fertigstellungen, sondern seit 2003 auch die geringste
Bauintensitat.

Tabelle 2: Fertiggestellte Wohnungen in Wohn- und Nichtwohn-
gebduden je 1.000 Einwohner im Jahr 2006

Oberbayern 6,8
Oberpfalz 4,6
Bayern 4,6
Mittelfranken 3,6
Schwaben 3,6
Niederbayern 3,5
Unterfranken 3,1
Oberfranken 2,4

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung

» Bauintensitat
in den Regierungs-
bezirken
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Baugenehmigungen «

Anstieg der Bau- «
genehmigungen
vor allem durch
Zuwachs im Eigen-
heimbereich

Die Baugenehmigungen geben Aufschluss Uber das kurz- bis mittelfristig zu erwartende
Bauvolumen. Sie sind damit ein Indikator fur die Beurteilung der zuklnftigen Bautatig-
keit. Im Freistaat sind die Baugenehmigungen seit Mitte der 90er-Jahre tendenziell rlick-
laufig. Dieser Trend wurde durch das Zwischenhoch im Jahre 2003 infolge der Diskus-
sion um die Abschaffung der Eigenheimzulage unterbrochen und setzte sich 2004 und
2005 fort. 2005 wurde mit 49.712 Baugenehmigungen der niedrigste Stand nach dem
Zweiten Weltkrieg erreicht.

Im Jahr 2006 wurden in Bayern insgesamt 53.057 Wohnungen im herkommlichen Bau-
genehmigungs- oder im Genehmigungsfreistellungsverfahren zum Bau freigegeben,
und damit um 6,7 % mehr als im Vorjahr. Dazu trug wesentlich der Zuwachs im Eigen-
heimbereich bei. Wahrend 18.033 Wohnungen in Mehrfamilienhausern und damit nur
1,8 % mehr als im Vorjahr genehmigt wurden, betrug der Anstieg bei den Ein- bzw.
Zweifamilienhdusern 9,7 % auf 23.393 Wohnungen bzw. 13,2 % auf 4.762 Wohnungen
(s. Abbildung 15).

Abb.15: Genehmigte Wohnungen in neuen Wohngebauden
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Der Anstieg stand mit der Abschaffung der Eigenheimzulage zum 31.12.2005 im Zu- » Sondereffekt

sammenhang. Die noch in den letzten Monaten des Jahres 2005 gestellten Bauantrage
wurden bis ins Jahr 2006 abgearbeitet und zahlenmaRig im neuen Jahr erfasst. Entspre-

aufgrund endgilti-
ger Abschaffung der
Eigenheimzulage

chend stieg die Zahl der Baugenehmigungen im ersten Halbjahr 2006 und war danach

kontinuierlich ricklaufig.

Zur positiven Jahresbilanz trugen alle Regierungsbezirke Bayerns bis auf Oberfranken  » Entwicklung der

und Niederbayern bei. Uberdurchschnittliche Zuwéchse verzeichneten Mittelfranken
mit 36,7 %, Schwaben mit 12,6 % und die Oberpfalz mit 12,1 %. Unterfranken (5 %) und

Baugenehmigungen
in den Regierungs-
bezirken

Oberbayern (2,9 %) lagen unter dem Landesdurchschnitt von 6,7 %. In Oberfranken ging
die Zahl der Baugenehmigungen um 2,4 % zurick, in Niederbayern sogar um 13,2%

(s. Tabelle 3 und Abbildung 16).

Tabelle 3: Genehmigte Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden

2004 2005
2006 Verdnderung
2006 zu 2005
in%
Oberbayern 23.322 22.128
22.779 >9
NiCdCIbdyCIII 6—‘64 5—‘48
4.553 =13,2
Qberpfal 5.769 4594
5.151 12,1
Oberfranken 3.279 2.504
2.444 -2,4

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung

Abb.16: Genehmigte Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden in den Regierungsbezirken
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Plus sowohlin «
Landkreisen
als auch in kreis-
freien Stadten

Ho6chste Genehmi- «
gungsdichte und
héchster Genehmi-
gungsanteil an
Mehrfamilienhdusern
in Oberbayern

Baugenehmigungs- «
dichte auf
Landkreisebene

Wahrend in den kreisfreien Stadten bereits seit 2003 die Baugenehmigungszahlen
stiegen, war die Entwicklung in den Landkreisen nach dem Zwischenhoch im Jahr 2003
weiter rtckldaufig. Der Anstieg von 6,7 % im Jahr 2006 nun auch in den Landkreisen kor-
respondiert mit dem Anstieg der Baugenehmigungen fur Ein- und Zweifamilienhauser
und verdeutlicht, dass vor allem auf dem Land die Bauwilligen noch schnell den Traum
vom eigenen Haus realisieren wollten, bevor die Eigenheimzulage endgultig abgeschafft
wurde. In den Landkreisen wurde der Bau von 36.071 Wohnungen genehmigt, in den
Stadten 16.986 und damit um 6,9 % mehr als im Vorjahr.

Durchschnittlich 70% der Baugenehmigungen in kreisfreien Stadten wurden fir Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern erteilt. In den Landkreisen stellt sich das Bild um-
gekehrt da. Hier lag der Anteil der Baugenehmigungen fir Wohnungen in Ein- bzw.
Zweifamilienhdusern bei durchschnittlich 76 %.

Setzt man die Zahl der Baugenehmigungen in Bezug zur Einwohnerzahl, erhalt man die
Baugenehmigungsdichte. Im Durchschnitt wurden im Jahr 2006 in Bayern 3,7 Wohnun-
gen je 1.000 Einwohner genehmigt. Vor zwei Jahren waren es noch durchschnittlich vier
Wohnungen, im Jahr 2005 3,5 Wohnungen je 1.000 Einwohner.

In Oberbayern wurde mit 4,8 Wohnungsbaugenehmigungen je 1.000 Einwohner die
hochste Dichte erreicht. NaturgemaR besitzt der Mehrfamilienhausbau in den Stadten
einen relativ hohen Stellenwert. So verfligte Oberbayern auch als einziger Regierungs-
bezirk Uber einen hoheren Anteil an Genehmigungen fiir Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern als in Ein- und Zweifamilienhausern. Auch in der Oberpfalz ist bezogen auf die
Einwohnerzahl eine Uberdurchschnittliche Bautatigkeit zu erwarten. Auffallend wenige
Wohnungen — nur 1,9 Wohnungen je 1.000 Einwohner — werden 2007/2008 in Ober-
franken entstehen. Hier sowie in Niederbayern lag der Baugenehmigungsanteil an Woh-
nungen in Ein- bzw. Zweifamilienhausern mit Gber 80 % am hochsten (s. Tabelle 4).

Tabelle 4: Genehmigte Wohnungen in neuen Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhdusern
je 1.000 Einwohner im Jahr 2006

Genehmigungsdichte  Anteil EFH/ZFH zu Anteil MFH in %

Oberbayern 4,8 48:52
Oberpfalz 4,1 77:23
Bayern 3,7 61:39
Mittelfranken 3,5 55:45
Schwaben 3,4 70:30
Niederbayern 3,3 82:18
Unterfranken 2,5 73:27
Oberfranken 1,9 83:17

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung

Die hohe Baugenehmigungsdichte in Oberbayern und der Oberpfalz wird auf der
Landkreiskarte noch deutlicher. In Ingolstadt bzw. im Landkreis Minchen werden mit
6,6 bzw. 6,5 Wohnungen je 1.000 Einwohner die meisten Wohnungen bezogen auf die
Einwohnerzahl entstehen. Entsprechend hoch war der Anteil der Wohnungen im Ge-
schosswohnungsbau. Der Anteil an genehmigten Wohnungen in Mehrfamilienhausern
betrug in Ingolstadt 61 %, im Landkreis Minchen 55 %.
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Auch die geringe zuklnftige Bautdtigkeit im Norden Bayerns zeigt die Landkreiskarte
detailliert. In der Stadt Hof und in den Landkreisen Wunsiedel und Kronach werden
statistisch gesehen weniger als eine Wohnung je 1.000 Einwohner gebaut werden. In
den Stadten Schweinfurt und Bayreuth sowie im Landkreis Hof waren es 1,0, 1,1 sowie
1,2 Wohnungen je 1.000 Einwohner (s. Abbildung 17).

Abb. 17: Genehmigte Wohnungen je 1.000 Einwohner in den kreisfreien Stadten und Landkreisen
in Bayern im Jahr 2006
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Tendenzen:

Aufgrund der Abschaffung der Eigenheimzulage zum 31.12.2005 sorgten bereits in
2005 eingereichte Bauantrage im Eigenheimbereich fur einen Anstieg der Baugenehmi-
gungen im ersten Halbjahr 2006. Entsprechend durften sich die Fertigstellungszahlen
im Bereich der Ein- und Zweifamilienhduser im Jahr 2007 stabilisieren. Die Zahl der Bau-
genehmigungen dagegen wird durch die Vorwegnahme zurlickgehen. Die bisher fir
das Jahr 2007 vorliegenden statistischen Zahlen bestatigen dies.

» Baugenehmi-
gungsdichte auf
Landkreisebene
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5,89 Millionen «

Wohnungsangebot

Wohnungen
in Bayern

Die Entwicklung der Baugenehmigungen fir Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
weist seit Jahren einen leicht steigenden Verlauf auf. Der Anteil an Wohnungen in Mehr-
familienhdusern an neuen Wohngebauden betrug im Jahr 2006 39 %, im Jahr 2005 41 %,
und erreichte damit wieder den Wert vor Beginn der politischen Diskussion um die
Eigenheimzulage. Bei weiterem positiven Konjunkturverlauf steigen zudem die Ren-
ditechancen der Wohnungsunternehmen, was eine glnstige Entwicklung im Geschoss-
wohnungsbau erwarten lasst.

Wohnungsbestand

Der Wohnungsbestand in Bayern hat sich im Laufe des Jahres 2006 nur leicht erhoht.
Zum 31. Dezember 2006 gab es in Bayern rund 5,89 Millionen Wohnungen in Wohn-
(5,76 Millionen) und Nichtwohngeb&uden (0,13 Millionen), das sind 53.682 oder 0,9 %
mehr als Ende 2005. Damit betrug der jahrliche Zuwachs bereits im sechsten Jahr in
Folge nur 1% oder weniger. In den neun Jahren zwischen 1987 und 1996 stieg der
Wohnungsbestand insgesamt um 15,2 %, in den folgenden zehn Jahren aufgrund der
rucklaufigen Bautatigkeit nur mehr um 11,5 %.

Die Zunahme an Wohnungen, die von 1996 bis 2006 in neuen Wohn- und Nichtwohn-
gebauden entstanden sind, verteilte sich in den bayerischen Regionen recht unter-
schiedlich (s. Abbildung 18). In den Regionen Ingolstadt, Landshut und Regensburg

Abb.18: Zunahme des Wohnungsgesamtbestandes in Wohn- und Nichtwohngebduden in %
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lagen die Zuwachsraten am hdchsten, in der Industrieregion Mittelfranken und in der
Region Oberfranken-Ost mit 8 % bzw. 6,8 % am niedrigsten. Die Wohnungszunahme im
Jahr 2006 festigt diese Entwicklung. Mit Wachstumsraten zwischen 0,9% und 1,1%
lagen die erst genannten Regionen im bzw. Uber dem Bayern-Durchschnitt. Nur die
Region Munchen verzeichnete mit 1,7 % ein weit hoheres Ergebnis, das allerdings mit
auf Nachmeldungen an Wohnungsfertigstellungen aus vergangenen Jahren fir die
Landeshauptstadt Minchen basiert.

Betrachtet man die Zunahme der Wohnungen in absoluten Zahlen, ergibt sich eine
andere Reihenfolge (s. Abbildung 19), da die Wohnungsbestande auf die einzelnen
Regionen sehr unterschiedlich verteilt sind (s. Abbildung 20). Von den 606.265 Woh-
nungen, die zwischen 1996 und 2006 in Bayern gebaut worden sind, entstanden
136.654 Wohnungen in der Region Minchen. Allein im Jahr 2006 kamen hier 21.338
Wohnungen inklusive der Nachmeldungen aus vergangenen Jahren dazu. Damit be-
fanden sich rund 22 % aller Wohnungen in Bayern in der Region Minchen.

Abb.19: Zunahme des Wohnungsbestandes in Wohn- und Nichtwohngebduden in absoluten Zahle
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Abb. 20: Anteile des Wohnungsbestandes am bayerischen Wohnungsbestand in Wohn- und Nichtwohngebduden 2006 in %
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Mehr Eigen- <
heime als Geschoss-
wohnungen

Eigentum und <«
Miete

Von den im Jahr 2006 in Wohngebauden vorhandenen 5,76 Millionen Wohnungen in
Bayern befanden sich 53,5 % (3.082.346 Wohnungen) in Ein- und Zweifamilienhdusern
und 46,5% (2.678.211 Wohnungen) in Mehrfamilienhdusern. Damit hat sich das
Verhaltnis weiter ganz langsam zugunsten der Eigenheime verschoben. 1996 lag das
Verhaltnis bei 53 % Ein- und Zweifamilienhausern und 47 % Mehrfamilienhdusern.

Der Anteil an Geschosswohnungen ist bedingt durch eine hdhere Siedlungsdichte und
hohere Baupreise in den kreisfreien Stadten wesentlich hoher (78 %) als in den Land-
kreisen (22 %). Im Jahr 2006 befand sich allein ein Drittel aller Geschosswohnungen in
der Region Mlnchen, in der Landeshauptstadt selbst betragt der Anteil 87 %. Daneben
wiesen die Stddte Augsburg (80%), Nirnberg (80 %), Regensburg (79 %), Wirzburg
(76 %) und Furth (75 %) Mehrfamilienhausquoten von mindestens 75 % auf.

In den landlichen Raumen dagegen dominieren die Ein- und Zweifamilienhduser.
Speziell in den Landkreisen Straubing-Bogen (89 %), Dingolfing-Landau (85 %) und Eich-
statt (85%) war die Ein- und Zweifamilienhausquote mit 85% und mehr besonders
hoch. Neun weitere, hauptsachlich in Niederbayern und in der Oberpfalz gelegene
Landkreise wiesen einen Anteil an Ein- und Zweifamilienhausern von Uber 80 % auf.

Die Zusammensetzung des Wohnungsbestandes hinsichtlich der Eigentumsverhaltnisse
ist schwierig zu beurteilen. Die Eigentumsquote, die das Bayerische Landesamt flr Sta-
tistik und Datenverarbeitung innerhalb der Mikrozensus-Zusatzerhebung alle vier Jahre
ermittelt, liegt aus dem Jahre 2002 vor. Zu diesem Zeitpunkt wurden rund 48,9 % der
Wohnungen von ihren Eigentimern bewohnt, 51,1 % waren Mietwohnungen. Im Bun-
desvergleich lag Bayern damit an sechster Stelle. Aufgrund der verstarkten Bautatigkeit
bei Ein- und Zweifamilienhdusern ist davon auszugehen, dass sich der Anteil des selbst
genutzten Wohneigentums erhdht hat.
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Seit 1997 wurden in Bayern mehr Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern als in
Mehrfamilienhdusern fertiggestellt (s. Abbildung 13 ,Fertiggestellte Wohnungen in
neuen Wohngebauden in Bayern“). Dem bayerischen Wohnungsmarkt wurden damit
mehrheitlich groRe Wohnungen mit finf und mehr Raumen zugefihrt. Entsprechend
hat sich deren Anteil am Wohnungsbestand vergroRert.

Abb.21: Anteil der Wohnungen mit 1, 2, 3, 4, 5 und mehr Raumen
an den Wohnungen insgesamt im Jahr 2006
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung

Im Jahr 2006 entfielen in Bayern 46,9 % des Wohnungsbestandes auf Wohnungen mit
funf oder mehr Zimmern (s. Abbildung 21). Im Jahr zuvor waren es 46,8 % bzw. 1996
45,4 %. Der Anteil der Drei- und Vierzimmerwohnungen betrug 2006 43,7 %. Er ging auf-
grund der stark ricklaufigen Fertigstellungen im Geschosswohnungsbau — trotz der
hohen Baufertigstellungen im Jahr 2006 — im Vergleich zum Vorjahr um 0,2 Prozent-
punkte und im Zehnjahresvergleich um 1,3 Prozentpunkte zurlick. Der Anteil an Ein-
und Zweizimmerwohnungen betrug 9,4 % und blieb damit nahezu unverandert (1996:
9,5%). Rein rechnerisch standen jedem Einwohner in Bayern 2,2 Rdume zur Verfliigung,
zehn Jahre zuvor waren es nur 2,0 Raume.

Im Vergleich der Regierungsbezirke fanden sich erwartungsgemaf in den eher landlich
gepragten Bezirken hohere Anteile an Wohnungen mit finf oder mehr Zimmern am
Gesamtwohnungsbestand als in Bezirken mit stadtischen Verdichtungsraumen. Umge-
kehrt verhielt es sich mit kleineren Wohnungen. Entsprechend wies Oberbayern, in dem
die meisten Singlehaushalte leben, mit 13,6 % den hochsten Anteil an Ein- und Zwei-
zimmerwohnungen auf und mit 39,2 % gleichzeitig den niedrigsten fir Wohnungen mit
finf und mehr Zimmern. In Niederbayern dagegen dominierte mit 59,1 % der Anteil an
groRen Wohnungen. Der Anteil an Drei- und Vierzimmerwohnungen war hier der nied-
rigste in Bayern. Die Quote an Ein- und Zweizimmerwohnungen entsprach mit 6,1% der
in Ober- und Unterfranken. Fir Mittelfranken bezeichnend war mit 49,2 % der hohe
Anteil an Drei- und Vierzimmerwohnungen (s. Abbildung 22).

» Anteil groBer
Wohnungen am
Wohnungsbestand
wachst weiter

» Anteil an groBen
Wohnungen in
Niederbayern am
hoéchsten
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Durchschnittliche «
Wohnflache
einer Wohnung
92,6 m2
Pro-Kopf-Wohn-
flache 43,7 m2

Quelle:

Bayerisches Landesamt
fr Statistik und
Datenverarbeitung

Abb. 22: Wohnungsbestand nach der Zahl der Raume in den Regierungsbezirken im Jahr 2006
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Die Wohnflache aller Wohnungen in Bayern maf3 im Jahr 2006 545,7 Millionen Quadrat-
meter (+1,1% gegenlber Ende 2005), so dass im Landesdurchschnitt jede Wohnung
92,6 Quadratmeter grof8 war und jedem Einwohner in Bayern rein rechnerisch 43,7 Qua-
dratmeter zur Verfigung standen (s. Abbildung 23). Im Vergleich zu 1996 hatte sich
die Wohnflache je Wohnung somit um mehr als zwei Quadratmeter und die Pro-Kopf-
Wohnflache um vier Quadratmeter erhoht.

Der Anstieg lasst sich einerseits mit gestiegenen Wohnflachenanspriichen begriinden.
Andererseits wurden seit 1997 mehr Ein- und Zweifamilienhduser — und damit grofe
Wohnungen — als Mehrfamilienhduser fertiggestellt. Tabelle 5 zeigt die durchschnitt-
lichen WohnflachenmaRe in Quadratmetern in den bayerischen Regierungsbezirken.

Tabelle 5: Durchschnittliche Wohnflachenmale in Quadratmetern in den Regierungsbezirken im Jahr 2006

Regierungsbezirke Wohnfldche je Wohnung in m2  Wohnflache je Einwohner
Oberbayern 86,8 41,8
Niederbayern 105,4 47,3
Oberpfalz 98,1 45,2
Oberfranken 94,9 45,7
Mittelfranken 89,5 42,6
Unterfranken 97,6 44,4
Schwaben 93,5 44,0
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Abb. 23: Entwicklung der Pro-Kopf-Wohnflache in Bayern in m2
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Tendenzen:

Nach stetigem Rlckgang der Bautatigkeit seit Mitte der 90er-Jahre bewegten sich die
Baugenehmigungen seit 2001 mit durchschnittlich rund 55.000 auf niedrigem Niveau.
Entsprechend verhalten erhohte sich der Wohnungsbestand. Der Anstieg der Bau-
genehmigungen im Jahr 2006 wird den Zuwachs an Wohnungen kurzfristig erhohen.
Da dies jedoch auf den Sondereffekt aufgrund der endgultigen Abschaffung der Eigen-
heimzulage zurlckzufUhren und durch diese Vorwegnahme bereits ein drastischer Ge-
nehmigungseinbruch im Jahr 2007 zu verzeichnen ist, wird sich der Wohnungsbestand
mittelfristig weiter nur gering erhohen.

Die vorliegenden Baugenehmigungen des Jahres 2006 geben weiterhin Auskunft
darUber, dass sich das Verhaltnis der Eigenheime zu den Geschosswohnungen in den
nachsten Jahren weiter zugunsten der Ein- und Zweifamilienhauser verschieben wird.

Instandhaltung und Modernisierung der Wohnungen

Mehr als drei Viertel des bayerischen Mietwohnungsbestandes wird im Jahr 2008
30 Jahre und alter sein. Die Modernisierungsbemihungen der letzten Jahre haben dazu
geflhrt, dass viele dieser Wohnungen mittlerweile mit neuen Wohnzuschnitten und
grofleren bzw. modernen Badern den Ansprichen der Mieter geniigen. Bezogen auf
den gesamten Wohnungsbestand der bayerischen Wohnungsunternehmen sind nach
Angaben aus der Jahresstatistik der Mitgliedsunternehmen des VdW Bayern (Verband
bayerischer Wohnungsunternehmen e.V.) 64 % vollstandig modernisiert bzw. entspre-
chen dem zeitgemaRen Standard, 22 % sind zumindest teilmodernisiert und nur 14 %
werden 2006 als unsaniert bzw. modernisierungsbedurftig angegeben.

Ein anderes Bild zeigt sich beim energetischen Modernisierungsgrad: 68 % der Woh-
nungen sind bisher nicht energetisch modernisiert, 17 % sind energetisch teilmoderni-
siert und nur 15 % haben einen energetisch umfassend modernisierten Standard, wobei
in dieser Betrachtung die Neubauten der letzten Jahre berUcksichtigt wurden.

35
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Investitionen «
der Wohnungs-
unternehmen
des VAW Bayern

Nicht erfasst ist bisher der Modernisierungsgrad im Hinblick auf die senioren- und
behindertengerechte Anpassung der Wohnungen und des Wohnumfeldes, um der
demographischen Entwicklung in den kommenden Jahren gerecht zu werden.

Im VdW Bayern Verband bayerischer Wohnungsunternehmen e.V. bewirtschafteten im
Jahr 2006 451 genossenschaftliche, kommunale und andere Mitgliedsunternehmen
einen Wohnungsbestand von 460.900 Wohnungen. Dies entsprach rund 8 % des baye-
rischen Wohnungsbestandes. Das Investitionsvolumen aller Mitgliedsunternehmen be-
trug rund 1,09 Milliarden Euro. Im Vergleich zu 2005 sind die Gesamtinvestitionen damit
um knapp 4 % gesunken, sie lagen jedoch wie in den vergangenen Jahren regelmaRig
Uber einer Milliarde Euro.

Wie Abbildung 24 zeigt, haben sich die Modernisierungsinvestitionen seit 1996 von
180 Millionen € auf 353 Millionen € nahezu verdoppelt. Die Instandhaltungsinvestitionen
erhohten sich um 14 % auf 406 Millionen €. Gleichzeitig gingen die Neubauinvestitio-
nen von 626 Millionen € auf 330 Millionen € um fast 50 % zurlck. Im Jahr 2006 betrug
das Verhaltnis der Instandhaltungs- plus Modernisierungs- zu den Neubauinvestitionen
70% zu 30%. 1996 lag mit 46 % zu 54 % der Schwerpunkt noch auf den Neubauten.

Abb. 24: Entwicklung der Investitionen der Mitgliedsunternehmen im VdW Bayern seit 1996
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Quelle: VdW Bayern

Auf regionaler Ebene erhohten die Wohnungsunternehmen ihre Modernisierungs-
investitionen in den letzten fUnf Jahren vor allem in der Oberpfalz und in Schwaben. Der
letztjahrige Rickgang der Modernisierungsinvestitionen in der Oberpfalz liegt in einem
mehr als Uberdurchschnittlichen Anstieg der Neubauinvestitionen begrindet. In Ober-
bayern und Mittelfranken, den Regierungsbezirken mit den grofRten Wohnungsbestan-
den, haben sich die Modernisierungsinvestitionen in den vergangenen finf Jahren auf
hohem Niveau eingependelt. In den anderen Regierungsbezirken schwankt — entspre-
chend der kleineren Wohnungsbestande — die Hohe der Investitionen um einen nied-
rigen Mittelwert (s. Abbildung 25).
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Abb. 25: Regionale Entwicklung der Modernisierungsinvestitionen bei den Mitgliedsunternehmen
des VdW Bayern seit 1996
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Gemessen an den bundesweiten Leerstandszahlen der im GdW organisierten Wohnungs-
unternehmen von 6,7 % liegen die Zahlen in Bayern mit 2,5% (2006) weit unter dem
Durchschnitt. Betrachtet man die Entwicklung innerhalb Bayerns, ist allerdings in den
letzten Jahren ein leichter Anstieg zu verzeichnen (2003: 2,3 %, 2004: 2,4 %).

Ursache daflr sind regionale Strukturprobleme, die sich trotz deutlich gestiegener
Modernisierungsbemihungen der Wohnungsunternehmen in Bayern nicht vollstandig
kompensieren lassen. Betroffen sind Stadte und Gemeinden mit einer negativen Bevol-
kerungsentwicklung vor allem in den grenznahen Gebieten Oberfrankens und der Ober-
pfalz. Betrachtet man nur die Leerstandsquote der Oberpfalz insgesamt, werden die
Probleme dieser Gemeinden durch die positive Entwicklung beispielsweise in der Re-
gion Regensburg Uberdeckt. Ein Hinweis darauf, wie unterschiedlich die regionalen und
lokalen Wohnungsmarkte sind, und es spricht viel dafur, dass diese Disparitaten in den
nachsten Jahren zunehmen werden.

Weiterhin gilt jedoch: Wer in strukturschwacheren Gemeinden entsprechend der Rah-
menbedingungen unternehmerisch handelt, hat kiirzere Leerstandszeiten bzw. niedrigere
Leerstandsquoten.

Wie erfolgreich Modernisierungsbemihungen sein konnen, zeigen die Regierungs-
bezirke Oberbayern und Mittelfranken. Sie haben, gestltzt auf die positive Entwicklung
der Regionen, die hochsten Investitionen in diesem Bereich und deutlich unterdurch-
schnittliche Leerstandsquoten. Entsprechende Zusammenhange gibt es aber auch auf
lokaler Ebene in den anderen Regierungsbezirken, sonst waren die, gemessen am
Bundesdurchschnitt, niedrigen Leerstandsquoten in Bayern nicht erklarbar.

» Durchschnittliche
Leerstandsquote
der Mitglieds-
unternehmen des
VdW Bayern
leicht gestiegen
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Tendenzen:

Vor dem Hintergrund extrem gestiegener Energiekosten (s. Seite 54 ,Entwicklung der
Nebenkosten®), die in den letzten Jahren das Wohnen erheblich verteuert haben, wird
die Instandhaltung und Modernisierung von Wohnungen in diesem Bereich immer
wichtiger.

Energieeinsparung als Beitrag zum Klimaschutz und zur Ressourcenschonung wird auch
von der Politik verstarkt gefordert. So wird beispielsweise durch die Einfuhrung des
Energieausweises (s. Seite 16 , Energiepass verpflichtend”), der die Nebenkosten einer
Wohnung transparent und damit vergleichbar macht, ein Anreiz zur energetischen
Sanierung geschaffen.

Aber nicht nur energetische Griinde sprechen fir weitere Modernisierungsinvestitionen.
Wird darauf verzichtet, sind unzeitgemafle Wohnungen und eine unausgewogene soziale
Zusammensetzung der Mieter zu beflirchten. Auch vor dem Hintergrund des demo-
grafischen Wandels sind weitere Investitionen in den Wohnungsbestand notwendig.
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Wohnungsnachfrage

Bevolkerungsentwicklung

Die Bevolkerungsentwicklung wird von der naturlichen Bevolkerungsbewegung, d. h.
von den Geburten und Sterbefallen, und den Wanderungsbewegungen beeinflusst.
Wahrend die Einwohnerzahl in Deutschland 2006 erneut gesunken ist, stieg sie in
Bayern weiter an. Ende des Jahres 2006 lebten im Freistaat 12,493 Millionen Menschen.
Das waren 23.932 Menschen bzw. 0,19 % mehr als ein Jahr zuvor. Dieser Anstieg setzt
sich aus einem Wanderungsuberschuss von rund 37.000 und einem Geburtendefizit von
rund 14.000 Menschen zusammen.

Das Bevolkerungswachstum ist seit 2001 ricklaufig. Im Jahr 2001 wuchs die Bevolke-
rung noch um rund 100.000 Einwohner (0,81 %), 2002 um 58.000 (0,47 %), 2003 um
36.000 (0,29%) und 2004 nur mehr um rund 21.000 Einwohner (0,17 %). Seit zwei
Jahren ist die Zuwachsrate konstant.

Auch mittelfristig wird die Bevolkerung Bayerns weiter zunehmen. Das Bayerische
Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung beschreibt in seiner 11. koordinierten
Bevolkerungsvorausberechnung zwei Varianten, die als mdgliche Unter- und Ober-
grenze einen Korridor markieren, in dem sich die tatsachliche Bevolkerungsentwicklung
bewegen durfte. Je nach Variante wird die Einwohnerzahl bis zum Jahr 2016 bzw. 2024
ansteigen, um dann wie die des Bundes zu schrumpfen (s. Abbildung 26 sowie Kapitel
»Bevolkerungsprognose”).

Abb.26: Bevolkerungsentwicklung in Bayern

[Personen in 1.000]

13.000

12.500 < -
/ * o ~ Se S
~ S LY
12.000 S
Ve B
N

N

11.500 .

N
/ B
\
11.000 /‘_/ A

10.500

10.000  Frr T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
O S 0 AN VW O S ©® AN W O ¥ 0O N W O ¥ O N VW O
~ N~ ™~ o0 o0 (o)) [e)) (o)) o o — — — [\ o~ m < N
o o o & O o o o O O O O O O O O O O O O O
— — — — — — — — ~ ~ ~N ~ ~ ~ ~N ~N ~N o~ ~ ~ ~N

= === Variante 1 W1 ==== Variante 2 W2

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, 11. Koordinierte Bevdlkerungsvorausberechnung fiir Bayern?.

7 InVariante 1 W1 wird fur Bayern langfristig eine jahrliche Nettozuwanderung von rund 18.200 Personen, in Variante 1 W2
von 36.400 Personen angenommen.

» Bevolkerungs-
zuwachs von rund
24.000 Menschen
im Jahr 2006
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Geburtendefizit «
weiter
angestiegen

Bevolkerungs- <
wachstum durch
Zuwanderung

Seit dem Jahr 1997 sinkt die Zahl der Geburten in Bayern kontinuierlich. Wurden 1997
noch 130.517 Kinder geboren, waren es 2006 nur noch 104.822. Da die Zahl der Gestor-
benen relativ konstant um die 119.000 schwankte, verringerte sich der Geburtenuber-
schuss entsprechend. Seit dem Jahr 2001 sterben in Bayern mehr Menschen als geboren
werden. Im Jahr 2006 waren es 13.911 Menschen, 16 % mehr als im Vorjahr und zwei-
einhalb Mal so viele wie im Jahr 2004.

In Oberbayern, dem einzigen Regierungsbezirk in Bayern, der noch Uber einen Gebur-
tenUberschuss verfligt, ging dieser moderat um 2,5 % auf 2.156 zurick. Im Vergleich zu
2004 hatte er sich jedoch nahezu halbiert. In allen anderen Regierungsbezirken erhohte
sich das Geburtendefizit, vor allem in Schwaben und Niederbayern. Oberfranken verlor
mit Uber 4.100 Menschen die hochste Zahl an Einwohnern durch die naturliche Bevol-
kerungsbewegung.

Bayerns Bevolkerung ist seit 1957 immer wieder durch starke Zuwanderungsperioden
gewachsen. Ursachlich hierflr ist zumeist die wirtschaftliche Anziehungskraft des Frei-
staats. Aber auch politische Entwicklungen wie die Vereinigung Deutschlands und
kriegsbedingte Zuwanderungswellen haben die Einwohnerzahl wachsen lassen.

Auch im Jahr 2006 wird das Geburtendefizit durch den positiven Wanderungssaldo
Uberkompensiert. Es gab 37.336 mehr Zuzlge als Fortziige. Das entspricht in etwa dem
Vorjahreswert (37.506) nach lediglich 25.752 im Jahr 2004. Aus Abbildung 27 wird der
seit 2001 — entsprechend des Konjunkturverlaufs — zunachst ricklaufige Migrations-
Uberschuss deutlich sowie die erhohte Zuwanderung in den beiden vergangenen
Jahren. Zum Anstieg im Jahr 2006 trugen die Wanderungsgewinne aus dem Ausland mit
rund 3.200 Personen bei, nach rund 8.100 im Jahr 2005 und nur 57 im Jahr 2004.

Abb. 27: Wanderungsgewinn bzw. -verlust in Bayern seit 1970
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung
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Der Altersaufbau einer Bevolkerung bzw. die Entwicklung der Bevolkerungszahl nach
Altersgruppen hat einen wichtigen Einfluss auf die Wohnungsnachfrage. Die Alters-
gruppe zwischen 25 und 44 Jahren ist hierbei besonders fir die Nachfrage nach Eigen-
tumsimmobilien von Bedeutung. Von den 45- bis 64-Jahrigen gehen vergleichsweise
geringe wohnungsmarktrelevante Nachfrageeffekte aus, da diese oft bereits in den ver-
gangenen Jahren Wohneigentum gebildet haben. Auch findet eher selten ein Wohnungs-
wechsel der Eltern statt, wenn die Kinder ausziehen.

Abbildung 28 zeigt die Verschiebungen in der Altersstruktur. 18 von 100 Bayern waren
im Jahr 2005 Uber 65 Jahre alt, drei mehr als 1996. Der Anteil der 25- bis 44-Jahrigen
dagegen ging von 32% auf 29 % zurlck. Ebenso sinkt der Anteil der jingeren Alters-
gruppen, was sich in den nachsten zehn bis 20 Jahren auf dem Wohnungsmarkt aus-
wirken wird, wenn diese Generation in die Phasen der Haushalts- und Familiengrin-
dung eintritt.

Abb. 28: Bevdlkerungsentwicklung nach Altersgruppen
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In den letzten zehn Jahren wuchs die Bevolkerung in Bayern um 3,7 % bzw. um 448.789
Einwohner. In Oberbayern erhohte sich zwischen 1996 und 2006 die Einwohnerzahl um
7,2% bzw. 287.536. Das sind zwei Drittel aller Zuwanderungen und Geburtenlber-
schusse. Das verbleibende Drittel verteilt sich auf die Regierungsbezirke Niederbayern,
Schwaben, Oberpfalz, Mittel- und Unterfranken. Nur in Oberfranken ging die Bevolke-
rung um 1,7 % bzw. 19.087 Einwohner zurlck.

Der Vergleich zum Vorjahr zeigt ebenfalls sehr deutlich den Trend ins wirtschaftsstarke
Oberbayern. Wahrend sich bayernweit die Bevolkerung zwischen 2005 und 2006 um
rund 24.000 Menschen und in Oberbayern sogar um rund 41.000 Menschen erhohte,
ging sie — auller in Mittelfranken — in allen anderen Regierungsbezirken zurick
(s. Abbildung 29 und Abbildung 30).

» Altersaufbau der
Bevolkerung

» Regionale Ent-
wicklung
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Abb. 29: Bevolkerungsentwicklung in den Regierungsbezirken in %
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Abb. 30: Bevéilkerungsentwicklung in den Regierungsbezirken in absoluten Zahlen
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Tendenzen:

Die Bevolkerungszahl Bayerns wird in den nachsten Jahren bedingt durch den konjunk-
turellen Aufschwung und die damit verbundene Zuwanderung weiterhin ansteigen.
Auch mittelfristig geht das Bayerische Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung
in seiner 11. koordinierten Bevdlkerungsvorausberechnung davon aus, dass sich durch
Zuwanderung die Einwohnerzahl mindestens bis zum Jahr 2016 erhohen wird.

Dabei wird sich die Altersstruktur weiter verandern. Da immer weniger Kinder geboren
werden, wird die Wohnungsnachfrage kiinftig starker von den Anspriichen und Bedurf-
nissen der Senioren bestimmt sein.

Haushaltsentwicklung

Der Bedarf an Wohnraum wird entscheidend durch die Zahl und Struktur der privaten
Haushalte bestimmt.

Im Jahr 2006 gab es in Bayern 5,927 Millionen Privathaushalte, rund 140.000 bzw. 2,4 %
mehr als ein Jahr davor. In den vergangenen zehn Jahren lag der Zuwachs im Durch-
schnitt dagegen nur bei knapp 1%. Ursachlich im Jahr 2006 ist der Gberdurchschnitt-
liche Anstieg der Singlehaushalte. Dadurch verringerte sich die durchschnittliche Haus-
haltsgrolRe weiter auf nur mehr 2,13 Personen. 2005 lebten noch 2,17 Personen in
einem Haushalt zusammen (s. Abbildung 31). Damit hat sich der Haushaltsverkleine-
rungsprozess im vergangenen Jahr erheblich beschleunigt.

Abb. 31: Entwicklung der Privathaushalte und der durchschnittlichen Haushaltsgrofe in Bayern
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» Zahl der Haus-
halte auf
5,927 Millionen
gestiegen
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Uberdurch- «
schnittlicher
Anstieg von

Single-
haushalten

Regionale «
Entwicklung

Die Zahl der Einpersonenhaushalte stieg 2006 Uberdurchschnittlich um 6,6 %, die der
Zweipersonenhaushalte um 1,1%. Die Zahl der Haushalte mit drei Personen blieb
nahezu konstant, wahrend sich die Vierpersonenhaushalte um 1,9% und die Funf-
personenhaushalte sogar um 2,6 % verringerten (s. Abbildung 32). Damit hat sich der
Anteil der Singlehaushalte auf 38,5 % im Jahr 2006 erhoht. Im Jahr 2005 waren es noch
37 %. Ein- und Zweipersonenhaushalte zusammen stellten einen Anteil von 70% der
Privathaushalte. Der klassische Haushaltstyp ,Familie mit Kind(ern)“ machte entspre-
chend nur 30% der Gesamtnachfrage aus.

Die steigende Zahl kleinerer Haushalte fUhrt jedoch nicht ausschliefRlich zu einer groReren
Nachfrage nach kleineren Wohnungen. Wer es sich leisten kann, wird sich seine gestie-
genen Wohnanspriche erflllen. Zum anderen stellen die Uber 60-Jahrigen mit 39,2 %
den groRten Anteil der Alleinlebenden. Diese Altersgruppe bleibt in der Regel in der
Familienwohnung, wenn die Kinder ausgezogen sind oder der Partner verstorben ist.

Abb. 32: Entwicklung der Privathaushalte in Bayern nach der Personenzahl
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung

Seit 1996 ist die Zahl der Einwohner in Bayern um 4,1 % und die Zahl der Haushalte um
9,7 % gestiegen. Damit ist der Zuwachs der Haushalte deutlich Uberproportional im
Verhaltnis zum Anstieg der Bevolkerung ausgefallen. Besonders deutlich ist dies auf der
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Ebene der Regierungsbezirke zu sehen (s. Abbildung 33). Auch in Regierungsbezirken
mit unterdurchschnittlichem Bevolkerungswachstum wie in Mittel- und Unterfranken
wuchs die Zahl der Haushalte wesentlich starker an. Begrindet ist diese Entwicklung
in der stetigen Verkleinerung der Haushalte. In Oberfranken stieg die Zahl der Einper-
sonenhaushalte seit 1996 um 15 %. Dadurch konnten in diesem Regierungsbezirk die
negativen Auswirkungen des Bevdlkerungsriickgangs auf die Wohnungsnachfrage
kompensiert werden.

In der Oberpfalz, das mit 14,4 % den hochsten prozentualen Zuwachs an Haushalten in
den letzten zehn Jahren hatte, gab es auch mit rund 36 % bzw. rund 55.000 Haushalten
den hochsten prozentualen Anstieg an Einpersonenhaushalten. Gleichzeitig reduzierten
sich die Haushalte mit finf und mehr Personen um rund ein Finftel bzw. 6.000 Haushalte.
In Oberbayern lebten im Vergleich dazu 16 % bzw. rund 120.000 Menschen mehr allein.

Abb. 33: Prozentualer Anstieg der Haushalte und der Bevolkerung in den Regierungsbezirken seit 1996
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Vor allem in den bayerischen GroRRstadten mit mehr als 100.000 Einwohnern war der An-  » GroBstadte:

teil der Einpersonenhaushalte hoch. Hier bestand rund jeder zweite Haushalt (51,4 %) Jeder zweite
. . . . . . . Haushalt

aus nur einer Person. Im Vergleich dazu waren in Gemeinden mit weniger als 5.000 Ein- ist ein Single-

wohnern Singlehaushalte mit einem Anteil von 28,6 % weit weniger haufig vertreten. haushalt

Entsprechend war die durchschnittliche HaushaltsgroRe in den Regierungsbezirken
Oberbayern und Mittelfranken mit nur 2,06 bzw. 2,07 Personen am niedrigsten. Im land-
lichen Niederbayern und in Unterfranken fanden sich mit 2,31 bzw. 2,22 Personen die
groften Haushalte wieder. In Oberfranken, Schwaben und der Oberpfalz lebten statistisch
gesehen 2,18, 2,17 bzw. 2,13 Personen in einem Haushalt zusammen (s. Abbildung 34).
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Abb. 34: Entwicklung der durchschnittlichen HaushaltsgroBe in den Regierungsbezirken
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Tendenzen:

Durch die Pluralisierung der Lebensweisen werden sich die Haushaltsstrukturen weiter
verandern. Aufgrund weniger und spaterer EheschlieBungen und der steigenden Zahl
an Scheidungen werden die Einpersonenhaushalte zahlenmalSig weiter zunehmen und
fur zusatzliche Nachfrage auf den Wohnungsmarkten sorgen.

Auch die Veranderung der Altersstruktur der Haushalte wird Einfluss auf das Nachfra-
geverhalten haben. Der Anteil der Senioren wird weiter ansteigen und die Anzahl der
Familienhaushalte spatestens ab dem Jahr 2020 Ubersteigen, wenn die geburtenstarken
Jahrgange ins Rentenalter kommen. Von den Seniorenhaushalten werden eher weniger
Impulse auf den Neubaumarkt ausgehen, da diese Uberwiegend ihre (groRere) Woh-
nung auch nach dem Auszug der Kinder bzw. dem Tod des Partners weiter bewohnen.
Nur ein Teil wird in kleinere Wohnungen umziehen. Grundsatzlich wird die Nachfrage
nach altengerechtem Wohnraum langfristig steigen.

Haushaltskaufkraft

Ob Haushalte ihre Wohnwinsche verwirklichen kénnen, hangt unmittelbar von der
Beschaftigungs- und Einkommenssituation der Bevolkerung ab. Die durchschnittliche
Haushaltskaufkraft ist ein zentraler Indikator, um die finanziellen Moglichkeiten der
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Haushalte zu beschreiben. Unter Kaufkraft versteht man die Summe aller Nettoein-
kiinfte, die dem Haushalt in einem Jahr fir Konsumzwecke zur Verfiigung steht.

Die GfK GeoMarketing GmbH (GfK) fuhrt jahrlich eine Regionalstudie zum Kaufkraft-
potenzial in ganz Deutschland durch. Basis fur die Berechnung sind die Ergebnisse der
amtlichen Lohn- und Einkommensteuerstatistiken. Zusatzlich zu den Erwerbseinkom-
men werden Transferzahlungen wie Renten, Pensionen, Arbeitslosengeld, Arbeitslosen-
und Sozialhilfe, Wohn- und Kindergeld sowie BAf6G berlcksichtigt.

Nach Angaben der GfK verfligte im Jahr 2006 ein Haushalt in Bayern tber eine durch-
schnittliche Kaufkraft von 41.385 €, das sind rund 11 % mehr als im Bundesdurchschnitt
(37.249 €). Im Vergleich zum Vorjahr nahm die Kaufkraft nominal um 3,9 % zu. Bertck-
sichtigt man den Anstieg der Verbraucherpreise in Bayern um 2,1%, dann verbleibt eine
reale Kaufkraftzunahme von 1,8 %.

Die Haushaltskaufkraft in Oberbayern lag mit 44.031 € rund 6% Uber dem Bayern-
durchschnitt; in allen anderen Regierungsbezirken stand den Haushalten weniger Kauf-
kraft als im Bayerndurchschnitt, aber mehr als im bundesweiten Durchschnitt zur Ver-
fugung (s. Abbildung 35). Die gestiegenen Lebenshaltungskosten beeinflussten die
Kaufkraft in den Regierungsbezirken ganz unterschiedlich. Wahrend den Haushalten in
Oberbayern nach Abzug der Preissteigerungsrate noch ein Plus von 2,8 % Uubrig blieb,
und auch in Mittelfranken (2,0 %), Schwaben (1,9 %), Unterfranken (1,6 %) sowie der
Oberpfalz (1,1 %) die reale Kaufkraftzunahme positiv war, stagnierte sie in Niederbayern
(0,2%). In Oberfranken dagegen war ein Kaufkraftschwund von 1,3 % im Vergleich zu
2005 zu verzeichnen.

Abb. 35: Kaufkraft pro Haushalt und Jahr
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» Durchschnittliche
Kaufkraft je
Haushalt rund
41.400 €
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GroRe Kaufkraft- «
unterschiede
innerhalb Bayerns

Innerhalb Bayerns zeigten sich erhebliche Kaufkraftunterschiede (s. Abbildung 36). In
Regionen mit groRen Verdichtungsraumen wie um Miunchen, Augsburg und Nirn-
berg/Firth/Erlangen sowie im Umland von Aschaffenburg, das von der Nahe zu Frank-
furt profitiert, verfligten die Haushalte Uber die hochste Kaufkraft Bayerns. Allen voran
stand der Landkreis Starnberg mit 55.238 €. Auch in den Landkreisen Ebersberg und
Minchen lag die Kaufkraft je Haushalt Gber 50.000 €.

In Grenzland- und Uberwiegend strukturschwachen Regionen sowie in einigen Stadten,
die meist Uber Universitaten und Fachhochschulen und daher Uber eine verhaltnis-
mafig hohe Anzahl an kleinen Haushalten verfigen, stand den Haushalten eine relativ
niedrige Kaufkraft zur Verfigung. Die Stadte Wirzburg (32.340 €) und Hof (32.793 €)
lagen am unteren Rang der Skala. Aber auch in den Stadten Augsburg (34.486 €),
Schweinfurt (34.743 €), Amberg (34.788 €) und Coburg (34.792 €) verdienten die Haus-
halte weniger als ein Durchschnittshaushalt in Deutschland.

Abb. 36: Durchschnittliche Kaufkraft je Haushalt in Bayern im Jahr 2006
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Tendenzen:

Die konjunkturelle Aufwartsbewegung im Jahr 2006 bescherte den Haushalten im Ver-
gleich zu 2005 im Durchschnitt einen Kaufkraftzuwachs von real 1,8 %. Allgemein wird
davon ausgegangen, dass die deutsche Wirtschaft trotz Mehrwertsteuererhohung auch
im Folgejahr weiterhin wachst. Durch die Verbesserung der Lage am Arbeitsmarkt wird
sich die Kaufkraft allmahlich erhohen. Eine Zunahme der Realeinkommen stimuliert
die Wohnungsnachfrage und fihrt in der Regel sogar zu Uberproportional steigenden
Ausgaben fur das Wohnen.

Aufgrund des bestehenden Kaufkraft- und Strukturgefalles innerhalb Bayerns wird sich
die Nachfrage nach Wohnraum nicht gleich entwickeln. Der reale Kaufkraftschwund in
Oberfranken und die Stagnation in Niederbayern machen deutlich, dass hier mit weni-
ger Nachfrage gerechnet werden muss.

Einkommensverwendung

Alle funf Jahre werden in Deutschland private Haushalte im Rahmen der Einkommens-
und Verbrauchsstichprobe (EVS) zu ihren Einnahmen und Ausgaben, zur Vermdgens-
bildung, zur Ausstattung mit Gebrauchsgutern und zur Wohnsituation befragt. 2003
fuhrten in Bayern rund 8.400 private Haushalte fUr jeweils ein Quartal ein Haushalts-
buch, in dem sie alle Einnahmen und Ausgaben notierten.

Nach den Ergebnissen der EVS 2003 bezogen die bayerischen Haushalte im Durchschnitt
ein monatliches Bruttoeinkommen von 3.960 €. Sie verfligten damit Uber eines der
hochsten Bruttoeinkommen in Deutschland. Im Vergleich zu 1993 ist dies ein Anstieg
um knapp 20 %. Allerdings stieg in diesen zehn Jahren auch der Verbraucherpreisindex
um gut 16 %, so dass nur ein moderater realer Einkommenszuwachs zu verzeichnen ist.

Die Konsumausgaben eines Durchschnittshaushalts in Bayern lagen im Jahr 2003 bei
2.342 € im Monat. Den grofiten Anteil an den Konsumausgaben hatten die Ausgaben
fur das Wohnen. Hierfur wurden durchschnittlich 717 € monatlich aufgewendet und
damit fast jeder dritte Euro (30,6 %) (s. Abbildung 37). Vor zehn Jahren lag der Anteil
noch bei 26,6 %, vor funf Jahren war er mit 33,3 % noch hoher.

Abb. 37: Konsumausgaben privater Haushalte in Bayern im Jahr 2003 in %
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Ricklaufige <
Wohnkosten,

gestiegene
Energiekosten

Steigender «
Wohnkostenanteil
mit zunehmen-
dem Alter

Damit gingen die Ausgaben fir das Wohnen absolut und anteilig an den Konsumaus-
gaben erstmals seit 1983 zurlick. Ursachlich dafir war die Entspannung am Mietwoh-
nungsmarkt nach Jahren mit Spitzenmietwerten. Der Lowenanteil der monatlichen
Wohnausgaben von durchschnittlich 717 € entfiel mit 544 € auf die Miete bzw. die
unterstellten Mietzahlungen fir Eigentimerwohnungen; 116 € wurden fur die Haus-
haltsenergie und 57 € fur die Instandhaltung aufgewendet (s. Abbildung 38). Wahrend
sich der Mietanteil im Vergleich zu 1998 um fast 10 % verringerte, stiegen die Energie-
kosten um nahezu 20 %. Verteuert wurden diese durch gestiegene Roholpreise sowie
die 1999 eingefuhrte Okosteuer.

Abb. 38: Durchschnittliche monatliche Ausgaben der Haushalte fiir Wohnen in Bayern seit 1983
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung; EVS 1983-2003

Auch wenn die Ausgaben fur das Wohnen im Vergleich zum Erhebungsjahr 1998
zurickgegangen sind und sich auch die Anteile je Alterskategorie an den Konsumaus-
gaben reduziert haben, blieb es bei einem steigenden Wohnkostenanteil mit zuneh-
mendem Alter. Im Jahr 2003 lag bis zum 55. Lebensjahr des Haupteinkommensbeziehers
der Anteil fir das Wohnen unter dem Durchschnittswert der bayerischen Haushalte von
30,6 %. Mit dem Austritt aus dem Berufsleben und dem damit verbundenen niedrigeren
Einkommen erhohte sich bei den 55- bis 65-Jahrigen der Anteil auf 32,1 % der privaten
Konsumausgaben. Die Uber 80-Jahrigen gaben fast 38 % ihrer Konsumausgaben fir das
Wohnen aus (s. Abbildung 39).
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Abb. 39: Anteil der Ausgaben fiir das Wohnen an den privaten Konsumausgaben
nach dem Alter des Haupteinkommensbeziehers im Jahr 2003
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Die Auswertung der Wohnungsausgaben der EVS 2003 nach der HaushaltsgroRe und
dem Haushaltstyp zeigt, dass

e Singlehaushalte mit 35,3% einen Uberproportional hohen Anteil der Wohnungs-
ausgaben an den privaten Konsumausgaben hatten. Haushalte mit zwei und mehr
Personen lagen unter dem landesweiten Durchschnitt von 30,6 %.

e allein lebende Frauen und allein lebende Manner, die nicht wie allein Erziehende
Zugang zu glnstigen Sozialwohnungen haben, 36,3 % bzw. 33,7 % ihrer Konsumaus-
gaben fir das Wohnen aufwendeten. Bei allein Erziehenden betrug der Anteil 32,3 %.
Den niedrigsten Wohnkostenanteil hatten mit 29,4 % kinderlose Paare.

Tendenzen:

Die boomende Weltwirtschaft wird auch in Zukunft die Rohstoffpreise und damit auch
die Energiepreise in die Hohe treiben bzw. auf einem hohen Niveau halten. Um einen
weiteren Anstieg der Energieausgaben privater Haushalte zu vermeiden, wie er bei
der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe 2003 ermittelt wurde, sind weitere Investi-
tionen in Energiesparmafnahmen, in Niedrigenergie- und Passivhauser sowie weitere
Modernisierungen notwendig.

» Hoher Wohn-
kostenanteil
kleiner
Haushalte
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Steigende «
Nettokaltmieten

Bayern (Neubauwohnungen) B

Minchen (Neubauwohnungen) B
Bayern (Bestandsobjekte)
Minchen (Bestandsobjekte)

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 fir Immobilienmarktforschung und Berufsbildung mbH
liefert hierzu statistische Angaben Uber die Entwicklung der Nettokaltmieten. Diese be-
inhalten weder Heiz- und Warmwasserkosten noch sonstige Betriebskosten. Die folgen-

den Mietpreise beziehen sich auf Wohnungen mit einer GréRe von 70 Quadratmetern
und einem guten Wohnwerts.

Die Mieten flr Bestandsobjekte® lagen in Bayern von Herbst 1997 bis Herbst 1999 stabil
bei 5,90 € je Quadratmeter. Ab dem Frihjahr 2000 setzte ein Aufwartstrend ein, der
im Herbst 2006 mit 7,00 € (+4,8 % im Vergleich zum Vorjahr) seinen voraussichtlich vor-
laufigen Hohepunkt erreichte. Die durchschnittlichen Mietpreise fir Neubauwohnun-
gen begannen bereits ein halbes Jahr vorher allmahlich zu steigen und erreichten im
Herbst 2006 7,90 € je Quadratmeter (+3 % im Vergleich zum Vorjahr).

Auch in MUnchen legten die Mietpreise deutlich zu. Die Werte blieben von Herbst 2004
bis Herbst 2005 sowohl bei den Bestandswohnungen (10,00 € je Quadratmeter) als
auch den Neubauwohnungen (11,00 € je Quadratmeter) stabil. Seit dem Frihjahr 2006
zogen die Preise wieder an. Im Herbst 2006 muss ein Mieter flir eine Bestandswohnung
durchschnittlich 10,60 € (+6 % im Vergleich zum Vorjahr) und fir eine Neubauwohnung
11,80 € je Quadratmeter in Mlnchen bezahlen (s. Abbildung 40).

Abb. 40: Marktmiete fiir Neubauwohnungen und Bestandsobjekte ab 1996
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8 Als guter Wohnwert gilt gehobener Durchschnitt, d. h. keine exklusiven Spitzenwohnungen. Allerdings liegen diese Wohnungen

in einem reinen Wohngebiet mit ruhiger Wohnlage. Sie sind neuzeitlich ausgestattet und befinden sich in einem guten Zustand.
9 Baujahr ab 1950.
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Die Abbildungen 41 und 42 zeigen die Veranderungen der Mietpreise fir Bestands- und
Neubauwohnungen in den bayerischen Grol3- und Mittelstadten im Zehnjahresvergleich
und im Vergleich zum Vorjahr. Zwischen Herbst 1996 und 2006 stiegen in Kempten und
Ingolstadt die Preise flir Dreizimmerbestandswohnungen mit gutem Wohnwert am
starksten an. In Kempten verteuerten sich die Mieten zwar um fast die Halfte; sie liegen
mit 6,80 € je Quadratmeter aber immer noch unter dem bayerischen Durchschnitt
von 7,00 € je Quadratmeter. In Ingolstadt zahlte man im Herbst 2006 durchschnittlich
7,40 € und damit nach Mlnchen die zweithochsten Mieten flr Bestandswohnungen in
Bayern. Als einzige Stadt wies Bamberg einen Mietrickgang im Vergleich zum Herbst
1996 auf. Auch nach dem kraftigen Anstieg von 6% im Vorjahr zahlte ein Mieter in
Bamberg mit 6,20 € je Quadratmeter eine der niedrigsten Mieten der bayerischen Grof3-
und Mittelstadte. Nur in Landshut (6,00 € je Quadratmeter) und Passau (5,70 € je
Quadratmeter) war das Wohnen in vorhandenem Wohnraum billiger.

Ein dhnliches Bild wie bei den Bestandswohnungen zeigte sich bei den Neubauten.
Auch hier verzeichneten Kempten und Ingolstadt die groRten Mieterhohungen in den
letzten zehn Jahren. Mit einem Quadratmeterpreis von 7,20 € bzw. 7,80 € im Jahr 2006
lagen die Mieten in Kempten bzw. Ingolstadt unter dem bayerischen Durchschnitt fur
Neubauwohnungen von 7,90 € je Quadratmeter. Teurer zu mieten waren Neubau-
wohnungen in Minchen, Erlangen, Nirnberg und Aschaffenburg. In Bamberg sanken
auch im Zehnjahresvergleich die Mieten fir Erstbezugswohnungen. Mit 6,50 € je
Quadratmeter mussten flr eine im Jahr 2006 errichtete Wohnung Uber 5 € je Quadrat-
meter weniger als in Minchen bezahlt werden.

Abb. 41: Mieten fir Bestandswohnungen in den bayerischen Gro3- und Mittelstadten
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Entwicklung der «
Nebenkosten

Abb. 42: Mieten fur Neubauwohnungen in den bayerischen GroB- und Mittelstadten
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Die Gesamtkosten fir das Wohnen setzen sich aus der Miete und den Nebenkosten
zusammen. Als Teil des amtlichen Verbraucherpreisindex werden als Wohnungsneben-
kosten die Wasserversorgung, Mullabfuhr, Abwasserentsorgung und Dienstleistungen,
die im Zusammenhang mit der Wohnung?0 stehen, erfasst. Ebenso ist die so genannte
Haushaltsenergie, bestehend aus Strom, Gas, Heizol, festen Brennstoffen und Zentral-
heizung sowie Fernwarme, ein Bestandteil des Gesamtindex.

Die Wohnungsmieten und , kalten“ Wohnungsnebenkosten sind in den letzten sieben
Jahren mit 9,7 % bzw. 9,1 % etwa gleich gestiegen (s. Abbildung 43). Vor allem die Was-
serversorgung und die Abwasserentsorgung waren fir die Verteuerung verantwortlich.
Im Vergleich zum Vorjahr blieben die Wohnungsnebenkosten jedoch konstant, was be-
sonders auf den Rickgang der Mullgebihren zurlckzufihren ist.

Die Kosten flr Haushaltsenergie haben sich dagegen gemessen am Jahr 2000 explo-
sionshaft um Uber 40% erhoht. Die hochsten Preiserhohungen mussten die Mieter
dabei mit fast 60% fur Zentralheizung/Fernwarme und Gas in Kauf nehmen. Heizdl
verteuerte sich um die Halfte, Strom ,,nur” um ein Flnftel.

10 Hierzu zahlen die StraRenreinigung, Grundsteuer B, Schornsteinfegergebihren u. a.
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Abb. 43: Entwicklung der Wohnungsmieten, der Wohnungsnebenkosten
und der Haushaltsenergie in Bayern
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung

Tendenzen:

Nach Jahren ricklaufiger bzw. konstanter Mietpreise hat sich der im Vorjahr einsetzende
Anstieg endgultig gefestigt. Der Rickgang war jedoch aufgrund standig steigender
Nebenkosten kaum spirbar gewesen. Wahrend sich bei den , kalten“ Wohnungsneben-
kosten eine Preisberuhigung abzeichnet, ist bei der Haushaltsenergie mit weiter an-
steigenden Preisen zu rechnen. Der Anstieg der Wohnungsnebenkosten oder ,,zweiten
Miete“ — wie sie auch genannt werden — werden laut IVD einen Bremseffekt auf die
Nettomiete haben. Die immer noch zu niedrige Zahl an Baufertigstellungen sowie der
wirtschaftliche Aufschwung werden zu einer gesteigerten Nachfrage und damit zu
hoheren Preisen fUhren.

Entwicklung der Immobilienpreise

Kaufpreise fir Immobilien bilden ahnlich wie die Mieten auf dem Mietwohnungsmarkt
die Angebots- und Nachfragestrukturen des Immobilienmarktes ab. Der Wert einer
Immobilie ist immer individuell. Er wird von Zustand und Ausstattung der Immobilie
bestimmt und vor allem von der Lage, d. h. der geografischen Lage des Standorts sowie
der Lage innerhalb des Siedlungsgebietes. Bei Eigentumswohnungen spielt zudem die
GroRe der Wohnanlage sowie die Lage der Wohnung in dieser Wohnanlage eine Rolle.

Seit einigen Jahren war bei den Durchschnittspreisen fast aller Objektarten ein steter
Preisrlickgang zu beobachten. Der 2005 von der Sparkassen-Immobilien-Vermittlungs-
GmbH & Co KG (Sparkassen-Immo) ermittelte Preisanstieg fir neue Eigenheime von fast
6 % basiert vermutlich auf einem statistischen Effektll. Im Jahr 2006 lagen die Immo-

11 In Regionen mit einem grundsatzlich niedrigen Immobilienpreisniveau wurden immer weniger Eigenheime gebaut,
wodurch der Bayern weite Durchschnittspreis anstieg. Vgl. auch Sparkassen-Immobilien-Vermittlungs-GmbH & Co KG.: Markt-
spiegel fir Bayern 2006, Miinchen Méarz 2006, S. 4.

» Immobilienpreise
im Durchschnitt
im Jahr 2006 deut-
lich gestiegen
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bilienpreise dann deutlich Uber dem Vorjahresniveau. Im Durchschnitt stiegen die von
den Maklern der bayerischen Sparkassen und der LBS erzielten Preise flr gebrauchte
Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhaushalften und Reihenhauser um 11% auf
192.000 €. Auch der durchschnittliche Preis fir neu gebaute Hauser lag mit 283.000 €
um fast 10% hoher als im Vorjahr. Neue Eigentumswohnungen kosteten 2006 im
Landesschnitt 191.000 € und damit knapp 9% mehr als im Vorjahr. Bei Neubauimmo-
bilien ist zu berlcksichtigen, dass diese verstarkt in den hochpreisigen Ballungsraumen
vermittelt werden und dass sich hier auch der Trend zu groRzliigigen Wohnflachen und
damit hochwertigen Immobilien niederschlégt. Die Preise flr gebrauchte Eigentums-
wohnungen blieben mit durchschnittlich rund 99.500 € nahezu konstant (s. Abbildung 44
und Abbildung 45).

Abb. 44: Die Entwicklung der Immobilienpreise
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Abb. 45: Immobilienpreise — Veranderung zum Vorjahr
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Von den genannten Durchschnittswerten kdnnen die Immobilienpreise vor Ort jedoch  » Preisunterschiede

ganz erheblich abweichen. Wahrend im Jahr 2006 die Preisentwicklung in den wirtschaft-
lich starken Ballungsraumen dynamisch war, waren in strukturschwachen Regionen zum

in den
Regierungs-
bezirken

Teil noch Preisabschlage hinzunehmen. Tabelle 6 zeigt den jeweils glinstigsten und den

jeweils teuersten Kaufpreis flr ein gebrauchtes Ein- bzw. Zweifamilienhaus in bevorzug-

ter Lage®3 in den sieben Regierungsbezirken Bayerns.

Tabelle 6: Kaufpreise fiir gebrauchte Ein- bzw. Zweifamilienhduser in bevorzugter Lage in den Regierungsbezirken

Regierungs- Stadt- bzw. Landkreis (SK/LK) mit dem Stadt- bzw. Landkreis (SK/LK) mit dem
bezirke niedrigsten Kaufpreis in € hochsten Kaufpreis in €
Oberbayern 260.000 — 300.000 Altotting (LK) 700.000 — 1.200.000 Minchen (SK)

Niederbayern
Oberpfalz
Oberfranken
Mittelfranken
Unterfranken

Schwaben

125.000 — 190.000 Freyung-Grafenau (LK)

320.000 — 400.000 Landshut (SK/LK)

160.000 — 250.000 Sulzbach (LK Amberg-Sulzb.) 300.000 — 550.000 Regensburg (SK/LK)

110.000 — 250.000 Kronach (LK)
180.000 — 230.000 Dinkelsbthl (LK Ansbach)
180.000 — 280.000 HaRberge (LK)

150.000 — 180.000 Dillingen a. d. Donau (LK)

240.000 — 495.000 Forchheim (LK)
400.000 — 700.000 Nurnberg (LK)
280.000 — 600.000 Wirzburg (SK/LK)

600.000 — 950.000 Sonthofen (LK Oberallgdu)

Quelle: Sparkassen-Immobilien-Vermittlungs-GmbH & Co KG

12 Die Werte der Vorjahre weichen von denen des Wohnungsmarktberichts ,Wohnungsmarkt Bayern 2005 — Beobachtung

und Ausblick“ ab, da die durchschnittlichen Immobilienpreise durch nachtrégliche Anderungen und Stornierungen jedes Jahr

berichtigt werden.

13 Als ,bevorzugte” Lage wird ein Gebiet mit reiner Wohnbebauung und einer guten bis sehr guten Infrastruktur verstanden.
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Preisunterschiede « Die Preislandkarte zeigt die regionalen Unterschiede im Preisniveau flr gebrauchte
in den Stf"dt' Dreizimmereigentumswohnungen in mittlerer Lage!4 (s. Abbildung 46). Hier wurde der

und Landkreisen haufigste Wert, der bei den Kaufpreisen zu beobachten war, zugrunde gelegt, nicht
der Durchschnittswert. In der Landeshauptstadt kostete dementsprechend eine ge-

brauchte Eigentumswohnung in mittlerer Lage am haufigsten 2.750 € je Quadratmeter,

in Starnberg in mittlerer Lage 2.300 € je Quadratmeter. In Schwandorf und Dillingen

wechselten gebrauchte Dreizimmerwohnungen dagegen am haufigsten fir 750 € je

Quadratmeter den Eigentumer. Generell lag der haufigste Kaufpreis im Norden und

Osten Bayerns nicht Uber 1.100 € je Quadratmeter, wahrend er im Studen Bayerns das

Doppelte betragen konnte.

Abb. 46: Preise flr Dreizimmereigentumswohnungen in Bayern im Jahr 2006
(gebraucht, mittlere Lage, haufigster Wert)
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14 Die ,mittleren” Lagen bezeichnen so genannte Durchschnittswohngebiete mit gemischter Bebauung.
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Wie die Sparkassen-Immo berichtet,

e wurden wie in den vergangenen Jahren hauptsachlich Gebrauchtimmobilien nach-
gefragt. Ursachlich daflr ist der oft deutlich glinstigere Preis im Vergleich zu einer
neuen Immobilie und die haufig attraktivere Lage.

e traten als Kaufinteressenten fast ausschlieRlich Eigennutzer auf.

e wurde verstarkt Wohnraum mit groRzlgigen Wohnflachen nachgefragt. Kleinere
Ein- und Zweizimmerwohnungen werden seit Jahren kaum mehr gesucht.

Tendenzen:

Nach einer langen Phase der Stagnation machte sich im Jahr 2006 die wirtschaftliche
Erholung auch auf dem Immobilienmarkt bemerkbar. Die regionalen Unterschiede sind
erheblich und werden weiter zunehmen. Einer sich belebenden Nachfrage, vor allem im
GroRRraum Munchen, steht eine unter dem Bedarf liegende Neubautatigkeit gegenlber,
so dass sich hier das Angebot tendenziell verknappen wird und die Preise steigen wer-
den. In den nordostbayerischen Regionen ist dagegen aufgrund unglnstigerer Wachs-
tums- und Arbeitsplatzperspektiven mit einem schwacheren Wohnimmobilienmarkt zu
rechnen.

» Trends auf dem
Immobilienmarkt
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Ausblick

Ausblick: Wohnungsbedarfsprognose Bayern
bis 2025 der empirica ag

Bevolkerungsprognose

Zum Ende des Jahres 2005 zahlte der Freistaat Bayern 12.468.726 Einwohner. Basierend
auf diesem Wert hat das Bayerische Landesamt fUr Statistik und Datenverarbeitung im
Jahr 2007 eine regionalisierte Prognose erstellt. Demnach wird die Einwohnerzahl bis
zum Jahr 2025 um insgesamt rund 271.000 oder 2,2 % verglichen mit dem Basisjahr
2005 ansteigen (s. Abbildung 47).1> In den zehn Jahren von 2006 bis 2015 werden
noch jahrliche Zuwachse von etwa 24.000 Einwohnern oder 0,2% erwartet. Im Zeit-
raum 2016 bis 2025 verringern sich die jahrlichen Zuwachse auf durchschnittlich gut
3.000 Einwohner oder 0,03 %. Am Ende des Betrachtungszeitraums werden im Jahr 2025
rund 12,7 Millionen Menschen in Bayern leben.16

Abb. 47: Bevdlkerungsentwicklung in Bayern 1990 bis 2025
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung empirica

15 Im Jahr 2022 erreicht die Einwohnerzahl mit rd. 12.746.000 ein Maximum, danach kommt das Bevolkerungswachstum
zum Erliegen.

16 Im Unterschied zur Bevolkerungsprognose im Bericht ,Wohnungsmarkt Bayern 2005“ ergibt sich damit ein nur etwa halb
so grofer Einwohnerzuwachs bis 2020 (damals wurde eine Einwohnerzahl von 13,0 Millionen fir das Jahr 2020 unterstellt).



Verglichen mit dem bundesweiten Trend wird flr das Land Bayern damit eine glns-
tigere Entwicklung erwartet. So prognostiziert das Statistische Bundesamt fiir Deutsch-
land insgesamt bis zum Jahr 2025 eine deutlich sinkende Bevolkerungszahl.l” Insbe-
sondere in den Ostlichen Landern wird die Einwohnerzahl schrumpfen. Die unter-
schiedliche Entwicklung ist Folge der hohen Zuwanderung nach Bayern. Seit Ende der
70er Jahre verzeichnet das Land durchgehend Wanderungsgewinne. Dabei kommen die
Wanderungsstrome nicht nur aus dem Ausland, sondern auch aus anderen Landern der
Bundesrepublik. So konnen Bevolkerungsverluste infolge des Geburtenrickganges
vermieden werden. Denn wie in den anderen Landern der Bundesrepublik ist die Zahl
der Sterbefalle seit 2001 auch in Bayern groRer als die Zahl der Geburten.

Abb. 48: Bevolkerungsentwicklung 2005 bis 2025 in %
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17 Vgl. 11. koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung.
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Ausblick

Allerdings profitieren nicht alle Regionen Bayerns gleichermafen von der glnstigen
Bevolkerungsentwicklung (s. Abbildung 48). Die Zuwachse konzentrieren sich auf die
Raumordnungsregionen Minchen (+8,2 %), Ingolstadt (+6,7 %), Landshut (+5,9 %) und
Oberland (+5,1%) sowie auf weite Teile der Regionen Stdostoberbayern (+4,8 %) und
Regensburg (+4,5%). Auf der anderen Seite verzeichnen die Regionen Oberfranken-Ost
(—9,3%), Main-Rhon (—6,1 %), Oberfranken-West (—3,5 %), und Bayerischer Untermain
(=3,3 %) deutliche Bevolkerungsriickgange.

Auf Ebene der Landkreise und kreisfreien Stadte werden Bevolkerungszuwachse von
mehr als 10 % fur die ,Flughafenkreise” Erding (+13,4 %) und Freising (+11,6 %) sowie
far die Landkreise Landsberg am Lech (+11,4%), Minchen (+10,1%) und Landshut
(+10,1%) erwartet. Gemessen an der heutigen Einwohnerzahl schrumpfen der Land-
kreis Wunsiedel im Fichtelgebirge (-15,4 %), der Landkreis Hof (—13,1%), die kreisfreie
Stadt Hof (—11,9 %) sowie die Kreise Kronach (—11,1%) und Tirschenreuth (=11,0 %) um
mehr als 10 %.

Veranderungen in der Altersstruktur und ihre Auswirkungen
auf die Wohnungsnachfrage

Trotz steigender Bevolkerungszahl hat die Alterung auch in Bayern Auswirkungen.
Im Ergebnis werden im Jahr 2025 nur noch 29 % statt 33 % der Einwohner Bayerns unter
30 Jahre alt sein, weitere knapp 31% statt heute 24 % dagegen 60 Jahre und alter
(s. Abbildung 49). Noch 40% statt derzeit 43% werden der mittleren Altersklasse
30- bis 59-Jahriger angehoren.

Abb. 49: Anteile der nachfragerelevanten Altersgruppen in Bayern
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Analog zur Bevolkerungsentwicklung schreitet auch die Alterung in den einzelnen Re-
gionen unterschiedlich schnell voran. Grundsatzlich gilt: je geringer die Bevolkerungs-
zuwachse, desto schneller die Alterung. Den groRten Anteil 75-Jahriger und Alterer im
Jahr 2025 wird die Region Oberfranken-Ost aufweisen (13 %; s. Abbildung 50). Alterung
kann aber auch Folge von Wanderungsbewegungen sein. Da viele altere Einwohner
Richtung Oberland wandern, finden sich dort Uberdurchschnittlich viele Senioren. An-
teilig die wenigsten Senioren und die meisten Minderjahrigen werden bis 2025 in den
Wachstumsregionen Minchen und Ingolstadt zu finden sein.

Ausblick

Abb. 50: Anteile der nachfragerelevanten Altersgruppen in den Raumordnungsregionen Bayerns im Jahr 2025
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Einem landesweiten Rickgang von insgesamt fast 0,9 Millionen unter 45-Jahrigen steht
im Zeitraum 2005 bis 2025 ein Anstieg von Uber 1,1 Millionen alteren Einwohnern
gegenUber. Allein die Zahl der 18- bis 29-Jahrigen bleibt in den nachsten zwanzig Jahren
als Folge der Geburteniberschisse der 90er und spaten 80er Jahre halbwegs auf dem
heutigen Stand (s. Abbildung 51). Hinter dieser Konstanz verbergen sich allerdings er-

Abb. 51: Verdnderung der nachfragerelevanten Altersgruppen in Bayern 2005 bis 20025
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung empirica



hebliche regionale Unterschiede, die weitgehend die regionale Bevolkerungsentwick-
lung widerspiegeln. Auch bis 2025 gibt es noch einige Landkreise und kreisfreie Stadte
mit steigender Zahl 18- bis 29-jahriger Einwohner (s. Abbildung 52).

Abb. 52: Verdanderung der Bevilkerungsgruppe von 18 bis 29 Jahren 2005 bis 2025 in %
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Am starksten schrumpft bis zum Jahr 2025 die Zahl der 30- bis 44-Jahrigen. Diese Alters-
gruppe war fir den Wohnungsmarkt der Vergangenheit von besonderem Interesse. In
dieser Altersphase fUhrt die Familiengrindung zu einem sprunghaften Anstieg der
nachgefragten Wohnflache. AuRerdem ist es das typische Alter fir den Erwerb von
Wohneigentum. Diese Bevolkerungsgruppe schrumpft bis zum Jahr 2025 um fast eine
halbe Million oder 14,9 %. Bemerkenswert ist, dass bis 2025 in keinem der bayerischen
Landkreise oder keiner der kreisfreien Stadte die Zahl der 30- bis 44-Jahrigen ansteigen
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wird. In den Wachstumsregionen und den kreisfreien Stadten — allen voran Ingolstadt
und Minchen mit jeweils nur =2 % — fallen diese Rickgange allerdings geringer aus als

anderswo (s. Abbildung 53).

Abb. 53: Verdnderung der Bevilkerungsgruppe von 30 bis 44 Jahren 2005 bis 2025 in %
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empirica

Mengenmafig werden die grofSten Zuwachse in der Altersklasse der 60- bis 74-Jahrigen
erwartet. Bis zum Jahr 2025 werden dieser Gruppe rund 542.000 oder 27,4 % mehr Men-
schen angehdren als im Basisjahr 2005. Im Unterschied zu vergangenen Jahrzehnten
wird diese Altersklasse fir den Wohnungsmarkt aber nicht nur mengenmafig immer
interessanter. Nach einer empirica-Studie von Krings-Heckemeier et al. (2006) im Auf-
trag der Bundesgeschaftsstelle der Landesbausparkassen verandern zwei Drittel der Uber
50-Jahrigen noch ihre Wohnsituation: etwa die Halfte davon optimiert die bestehende
Wohnung, die andere Halfte zieht sogar noch einmal um. Dabei stehen ein altersge-
rechter Standort und eine altersgerechte Wohnungsausstattung im Vordergrund.
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Gemessen an ihrer heutigen Anzahl steigt die Zahl der 75-Jdhrigen und Alteren am

starksten. Diese Gruppe wachst zwar ,,nur“ um rund 420.000, prozentual entspricht dies
jedoch einer Erhéhung um 42,2 %. Diese Altersgruppe tritt kaum noch aktiv.am Woh-
nungsmarkt in Erscheinung. Gleichwohl absorbiert sie einen bedeutenden Anteil des
Wohnflachenangebotes. Denn auch nach Auszug der Kinder und/oder Tod des Lebens-

partners verbleiben die heutigen 75-Jahrigen und Alteren in der ehemaligen Familien-

wohnung.8 Dieser so genannte Remanenzeffekt fuhrt zu einem Anstieg der nachge-

fragten Pro-Kopf-Wohnfldache. Die Zunahme dieser Altersgruppe bis zum Jahr 2025 in

den bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten schwankt zwischen 10,9% in

der kreisfreien Stadt Kaufbeuren und 77,9 % im Landkreis Minchen. In den kreisfreien

Stadten steigt der Seniorenanteil meist weniger stark an (s. Abbildung 54).

Abb. 54: Veranderung der Bevolkerungsgruppe liber 74 Jahren 2005 bis 2025 in %
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18 Vgl. Braun und Pfeiffer (2005).
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Haushaltsprognose

Die regionalen Unterschiede in der Bevolkerungsentwicklung sind beachtlich. Fur die
quantitative Wohnungsnachfrage bis 2025 spielt jedoch die Entwicklung der Zahl der
Haushalte die entscheidendere Rolle. Denn Wohnungen werden nicht von Personen,
sondern von Haushalten nachgefragt. Und das Haushaltsbildungsverhalten weist regio-
nal mindestens ebenso viele Unterschiede auf wie die Bevolkerungsentwicklung. Des-
wegen muss als Basis flr eine kinftige Wohnungsnachfrage die Zahl der kinftigen
Haushalte fir die einzelnen Regionen prognostiziert werden. Im Folgenden wird die
empirica-Haushaltsprognose auf Basis der dargestellten Bevolkerungsprognose des
Bayerischen Landesamtes fur Statistik und Datenverarbeitung dargestellt.

Abb. 55: Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung in Bayern 1990 bis 2025

[Index: 2005 = 100] Prognosebasisjahr = 2005
115
2 <
110 © -
j/.—"
3
105 =
100
95
90 / N
85
3
80 \ T T T T T T T T \
1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030
@ Haushalte @ Bevolkerung

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung
(Bevdlkerungsprognose und historische Werte) und eigene Berechnungen empirica

Die Zahl der bayerischen Haushalte steigt im Zeitraum 2005 bis 2025 etwa viermal so
stark an wie die Einwohnerzahl. Wahrend die Bevolkerung zahlenmafiig um 2,2 % an-
steigt, wird die Zahl der Haushalte um 9,0 % zulegen (s. Abbildung 55). Das entspricht
einem Zuwachs von gut einer halben Million Haushalte gegentber dem Jahr 2005.
Damit werden sich die 12,7 Millionen bayerischen Einwohner im Jahr 2025 auf gut
6,3 Millionen Haushalte verteilen. Die durchschnittliche HaushaltsgroRe wird dann auf
2,02 Personen gegeniber 2,15 Personen im Jahr 2005 und 2,33 Personen im Jahr 1990
gesunken sein.1? Die schrumpfende HaushaltsgroRe erklart, warum die Zahl der Haus-
halte schneller ansteigen kann als die Bevolkerung.20

19 Das Bayerische Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung veroffentlicht fir das Jahr 2005 eine HaushaltsgroRe von
2,17 Personen. Der Unterschied resultiert aus abweichenden Definitionen. So berechnet das Bayerische Landesamt die Haus-
haltsgroRe auf Basis der Bevolkerung in Privathaushalten, wobei Personen mit mehr als einem Wohnsitz doppelt gezahlt wer-
den. Im Unterschied dazu werden die im Text angegebenen Werte auf Basis der ,einfachen” Bevolkerung berechnet, jeder
Einwohner wird also nur einmal gezéhlt.

20 Trotz eines deutlich geringer unterstellten Einwohnerzuwachses als im Bericht ,Wohnungsmarkt Bayern 2005“ ergibt sich
ein etwa gleich groRer Zuwachs der Zahl der Haushalte, weil in der vorliegenden Studie eine schnellere Haushaltsverkleine-
rung unterstellt wird (vgl. Braun und Simons, 2006).



Abb. 56: Entwicklung der Zahl der Haushalte 2005 bis 2025 in %
und absolute Zahl der Haushalte im Jahr 2005
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Regional sind wiederum erhebliche Unterschiede zu erw

Anmerkung: Die Klassengrenzen
wurden so gewahlt, dass in jede
Klasse ein Funftel aller Landkreise/
kreisfreien Stadte fallt.

empirica

arten (s. Abbildung 56). Diese

resultieren zum Teil aus der unterschiedlichen Bevolkerungsentwicklung (s. Abbildung 48).

Daneben unterscheidet sich aber auch die Haushaltsbildung. Parameter dafir sind z. B. das

durchschnittliche Alter bei Auszug aus dem Elternhaus

und der Anteil Verheirateter,

Geschiedener und Wiederverheirateter. Diese regionalen Besonderheiten spiegeln sich in

unterschiedlichen HaushaltsgrofRen wider. Im Ergebnis werden bei der Haushaltsprognose

—anders als bei der Bevolkerungsprognose — allein fur die

beiden Regionen Oberfranken-

Ost (—3%) und Main-Rhon (—1%) sinkende Haushaltszahlen erwartet. Dabei handelt es
sich insbesondere um den Landkreis Wunsiedel (—11 %) sowie die Land- und Stadtkreise Hof
(jeweils =7 %). Haushaltszuwdchse von 10 % und mehr werden dagegen fir die Regionen

Minchen (+15%), Oberland (+14 %), Ingolstadt (+12 %),

Regensburg (+12 %), Landshut

(+11 %) und Sudostoberbayern (+11 %) erwartet. Spitzenreiter auf der Kreisebene sind die
,Flughafenkreise” Erding (+22 %) und Freising (+19 %) sowie Landsberg am Lech (+21 %).
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Abb. 57: Durchschnittliche Haushaltsgr6Be im Dreijahresmittel 2023 bis 2025
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(Bevélkerungsprognose und historische Werte) und eigene Berechnungen empirica

Nicht nur die Zahl der Haushalte, auch deren GroRenstruktur weist regionale Beson-
derheiten auf. Die geringste Personenzahl pro Haushalt wird kinftig weiterhin in der
Stadt MUinchen zu finden sein. Im statistischen Mittel sind es im Zeitraum 2023 bis 2025
noch 1,63 Personen. Auf den Platzen zwei bis vier kommen dann die Stadte Augsburg
mit 1,73 Personen sowie Nurnberg mit 1,82 Personen und Wurzburg mit 1,88 Personen.
Nur in sieben Landkreisen werden im Mittel noch 2,3 oder mehr Personen pro Haushalt
wohnen: Rottal-Inn (2,30), Landshut (2,31), Kelheim (2,32), Aichach-Friedberg (2,34),
Landkreis Augsburg (2,35), Donau-Ries (2,35) und Dillingen a.d. Donau (2,36). Typi-
scherweise sind die Haushalte in GrofRstadten kleiner. Aber immerhin in vier kreisfreien
Stadten werden auch im Jahr 2025 im Mittel noch 2,2 oder mehr Personen pro Haushalt

leben: Ingolstadt (2,20), Rosenheim (2,20), Landshut (2,26) und Schweinfurt (2,25).



Abb. 58: Verteilung der HaushaltsgroBen in Bayern im Jahr 2025
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung

(Bevélkerungsprognose und historische Werte) und eigene Berechnungen empirica

In Bayern werden auch im Jahr 2025 weniger Einpersonenhaushalte leben als im Bundes-
durchschnitt. Der Anteil der Einpersonenhaushalte betragt 42 % (gegentber bundesweit
46 %), etwa jeder dritte Haushalt ist ein Zweipersonenhaushalt (s. Abbildung 58). Nur
noch in knapp einem von vier Haushalten werden mehr als zwei Personen zu finden sein.

Ausblick

Abb. 59: Anteile der Drei- und Mehrpersonenhaushalte in den Raumordnungsregionen Bayerns im Jahr 2025
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(Bevdlkerungsprognose und historische Werte) und eigene Berechnungen empirica

Die hochste Quote an Drei- und Mehrpersonenhaushalten wird im Jahr 2025 die Region
Ingolstadt aufweisen. In fast jedem dritten Haushalt leben dort mehr als zwei Personen.
Uberdurchschnittlich viele kleine Haushalte mit hochstens zwei Personen werden da-
gegen in Regionen mit hohem Sterbeliberschuss bzw. mit Seniorenzuwanderung (z. B.
Oberfranken-Ost, Oberland, Allgau) und in urban gepragten Regionen (z.B. Mittel-
franken und Minchen) zu finden sein.
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Abb. 60: Zunahme der Zahl der Haushalte in den Raumordnungsregionen Bayerns in den Jahren 2005 bis 2025
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung (Bevélkerungsprognose und historische Werte) und eigene Berechnungen



Absolut betrachtet wird die Zahl der Haushalte in der Region Minchen am starksten
wachsen. Mehr als 190.000 zusatzliche Haushalte werden hier bis zum Jahr 2025 am
Wohnungsmarkt auftreten. Das ist ein Zuwachs um 12,8 % gegeniber dem Jahr 2005.
Alle anderen Regionen werden mit sehr viel geringeren Haushaltszuwachsen rechnen
mussen, Main-Rhon (—2.300) und Oberfranken-Ost (—7.500) sogar mit einem Rickgang.
In der Region MUinchen leben derzeit aber auch die meisten Haushalte. Deswegen
unterscheiden sich die prozentualen Zuwachse anderer Regionen weniger stark als die
absoluten Zuwachse. In der Halfte aller achtzehn bayerischen Raumordnungsregionen
werden bis zum Jahr 2025 rund 9 bis 13 % mehr Haushalte als im Jahr 2005 leben, nur

in finf Regionen betragt der Anstieg weniger als 4 %.

Wohnungsbedarfsprognose

Die empirica-Haushaltsprognose erlaubt eine Abschatzung des kinftigen Wohnungs-
bedarfs. Demnach werden in den Jahren 2006 bis 2025 in Bayern rund 557.000 zusatz-
liche Wohnungen nachgefragt (rund 28.000 Wohnungen p. a.). Unterstellt man Ersatz-
investitionen von 0,3 % jahrlich sowie eine konstante Leerstandsquote, dann ergibt sich
ein Neubaubedarf von insgesamt rund 915.000 Wohnungen (rund 46.000 Wohnungen
p.a.). Daneben hat sich in der Vergangenheit ein Nachholbedarf in einer GroRenord-
nung2! von rund 218.000 Wohnungen aufgestaut.

Methodische Anmerkungen

Eine Umsetzung der Bevolkerungsprognose in eine Haushaltsprognose reicht nicht aus,
um die Nachfrage nach Wohnungen zu prognostizieren. Denn nicht jeder Haushalt
wohnt in der eigenen Wohnung und nicht jeder Haushalt besitzt nur eine Wohnung.
Deswegen werden entsprechende Untermiet- und Zweitwohnungsquoten berlcksich-
tigt. Die so korrigierten Haushaltszahlen nennen wir im Folgenden wohnungsnach-
fragende Haushalte. Die Zunahme der Zahl wohnungsnachfragender Haushalte be-
schreibt dann den Zusatzbedarf an Wohnungen.

Ausgewiesener Neubaubedarf ist Obergrenze

Zusatzlicher Wohnungsbedarf kann auf zweierlei Weise befriedigt werden: entweder
werden bislang leer stehende Wohnungen belegt oder neue Wohnungen gebaut.22 Der
Neubaubedarf kann deswegen immer nur unter einer entsprechenden Verhaltensan-
nahme prognostiziert werden. Im Folgenden wird unterstellt, dass der gesamte Zusatz-
bedarf im Neubau befriedigt wird. Der so prognostizierte Wohnungsneubaubedarf
stellt deswegen eine Obergrenze dar. Inwieweit diese Obergrenze in der Praxis erreicht

21 Der Wohnungsnachholbedarf wird ermittelt als Differenz zwischen der Anzahl vorhandener Wohnungen einerseits und
der Anzahl Haushalte plus 1% Fluktuationsreserve andererseits. Aufgrund empirischer Hochrechnungsprobleme kann diese
Differenz allerdings nicht exakt berechnet werden (vgl. Funote 23).

22 Als Alternative zum Neubau kommt auch die Schaffung von neuen Wohnungen in bestehenden Gebauden durch Aus-/
Umbau von Gebduden oder Teilung von Wohnungen in Frage.
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wird, hangt von der regionalen Qualitat (Lage, Ausstattung, GroRe etc.) der leer stehen-
den Wohnungen in Relation zur Qualitat potentieller Neubauwohnungen ab.

Zusatzlicher Wohnungsbedarf durch steigende Ein-/Zweifamilienhausquoten

Weiterhin kann der zusatzliche Wohnungsbedarf groRer sein als die Zunahme der Zahl
wohnungsnachfragender Haushalte. Dies erklart sich durch steigende Ein-/Zweifami-
lienhausquoten: wenn mehr Haushalte als bisher in Ein-/Zweifamilienhdusern wohnen,
dann ergibt sich selbst bei konstanter Zahl wohnungsnachfragender Haushalte ein zu-
satzlicher Wohnungsbedarf (und zusatzlicher Leerstand in Geschosswohnungen).

Zusatzlicher Wohnungsbedarf durch regionale Diskrepanzen der Uberschiisse und Defizite

Bei regionalisierten Wohnungsnachfrageprognosen gibt es eine weitere Quelle dafr,
dass der zusatzliche Wohnungsbedarf groRer ist als die Zunahme der Zahl wohnungs-
nachfragender Haushalte. Wenn beispielsweise die Nachfrage in Landkreis A infolge
schrumpfender Haushaltszahlen sinkt, aber in Landkreis B durch Zuwanderung steigt,
dann ware — konstanter Leerstand unterstellt —in B Wohnungsneubau erforderlich, ob-
wohl die Gesamtzahl wohnungsnachfragender Haushalte landesweit unter Umstanden
konstant bliebe. Wirde man nur eine landesweite Prognose erstellen, konnte man
diesen Effekt nicht bestimmen. Der Mangel in einer und der Uberschuss in einer ande-
ren Region wirden saldiert. Erst die Berlicksichtigung solcher regionaler Diskrepanzen
vermeidet diesen Fehler.

Wohnungsneubaubedarf insgesamt

Den grofiten Wohnungsneubaubedarf gibt es in der Raumordnungsregion Minchen. In
den zwanzig Jahren von 2006 bis 2025 werden dort insgesamt rund 265.000 zusatzliche
Wohnungen nachgefragt — das sind rund 13.000 Wohnungen jahrlich. Aufgrund rick-
laufiger Zuwachse der Haushaltszahlen (s. Abbildung 57) konzentriert sich der jahr-
liche Zusatzbedarf in allen Regionen auf die erste Halfte des Prognosezeitraumes — das
betrifft Geschosswohnungen genauso wie Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern.
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Abb. 61: Wohnungsneubaubedarf in den Jahren 2005 bis 2025

a) in absoluten Zahlen
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Annahme: Zusatzbedarf wird immer im Neubau befriedigt; jahrlicher Ersatzbedarf 0,3 %

empirica

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung (Bevélkerungsprognose und historische Werte) und eigene Berechnungen
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AuRer der Region Minchen liegt der Zusatzbedarf bis 2025 nur in der Industrieregion
Mittelfranken bei Uber 100.000 Einheiten. Alle anderen Regionen bendtigen deutlich
weniger Wohnungsneubau. Die Differenzen fallen jedoch geringer aus, wenn die

GrolRenunterschiede der regionalen Wohnungsmarkte berlcksichtigt werden. Dann

liegt die Region Minchen mit einem Neubaubedarf von 20,7 Wohnungen pro 100 Be-

standswohnungen des Jahres 2006 nur noch auf Platz zwei hinter der Region Landshut

mit einem Neubaubedarf von 22,5 Wohnungen pro 100 Bestandswohnungen des Jahres

2006. Dicht dahinter folgen die Regionen Oberland und Ingolstadt mit einem Zusatz-

bedarf von jeweils rund 19 Wohnungen pro 100 Bestandswohnungen. Die geringsten

Bedarfe ergeben sich mit deutlich weniger als zehn Wohnungen pro 100 Bestands-

wohnungen in Oberfranken-Ost und Main-Rhon (s. Abbildung 61).

Abb. 62: Jadhrlicher Neubaubedarf von Wohnungen in den Jahren 2006 bis 2025
je 10.000 Einwohner im Prognosebasisjahr 2005
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im Neubau befriedigt; jahrlicher M > 36bis43 kreisfreien Stadte fallt.
Ersatzbedarf 0,3 % m > 43

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung
(Bevilkerungsprognose und historische Werte) und eigene Berechnungen

Anmerkung: Die Klassengrenzen

empirica



Gemessen an der Einwohnerzahl werden in der Stadt Minchen die meisten Wohnun-
gen gebaut werden mussen. Mit einem jahrlichen Neubaubedarf von durchschnittlich
58 Wohnungen pro 10.000 Einwohner ergibt sich gegeniber dem Landesdurchschnitt
von 37 Wohnungen ein weit Uberdurchschnittlicher Wert. Der geringste Neubaubedarf
besteht im Landkreis Tirschenreuth mit 14 Wohnungen pro 10.000 Einwohner. Sonst
liegt der Bedarf nur noch in den Landkreisen Kronach (14) und Hof (15) bei weniger
als 16 Wohnungen pro 10.000 Einwohner (s. Abbildung 62).

In vielen Stadten liegen die jahrlichen Fertigstellungen der letzten funf Jahre von 2002
bis 2006 deutlich unter dem jahrlichen Neubaubedarf der kommenden Jahre. So klafft in
der Stadt NuUrnberg zwischen den jahrlichen Fertigstellungen der letzten flnf Jahre und
dem jahrlichen Neubaubedarf der kommenden Jahre eine Licke von rund 880 Woh-
nungen, in Minchen eine Licke von rund 800 Wohnungen und in Augsburg etwa 590
Wohnungen. Wenn das Neubauvolumen in diesen Ballungsgebieten nicht bald ansteigt,
sind neue Wohnungsmarktanspannungen vorprogrammiert.

Wohnungsneubaubedarf in Ein- und Zweifamilienhdusern

Von den prognostizierten rund 915.000 Wohnungen, die in den Jahren 2006 bis 2025 in
Bayern neu gebaut werden mussen, entfallen mit 585.000 Wohnungen fast zwei Drittel
in die Kategorie Ein- und Zweifamilienhauser. Das entspricht einem Zuwachs von 19 %
des Bestandes Ende des Jahres 2006 bzw. einem jahrlichen Bedarf von rund 29.000 Woh-
nungen. Gemessen an der durchschnittlichen Zahl der Fertigstellungen in den Jahren
1995 bis 2005 von etwa 35.000 jahrlich ein deutlicher Riickgang, der sich allerdings seit
Jahren bereits in einem fallenden Trend abzeichnet. In den Jahren 2005 und 2006 wur-
den jeweils knapp 28.000 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern fertiggestellt.

Der grofRte Neubaubedarf fir Ein- und Zweifamilienhauser wird fir die Raumordnungs-
region Minchen prognostiziert. In den 20 Jahren bis 2025 ergibt sich insgesamt ein
Bedarf von gut 112.000 zusatzlichen Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern — das
sind knapp 6.000 Wohnungen jahrlich, davon allein knapp 1.900 Einheiten jahrlich in
der Stadt Minchen. Bei deutlich weniger als 1.000 Fertigstellungen im Mittel der ver-
gangenen zehn Jahre konnte jedoch die Realisierung in der Landeshauptstadt an der
Verflugbarkeit der dazu erforderlichen Grundsttcke scheitern.

Ausblick

77



Ausblick

78

Abb. 63: Wohnungsneubaubedarf in Ein- und Zweifamilienhdusern in den Jahren 2006 bis 2025

a) in absoluten Zahlen
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Annahme: Zusatzbedarf wird immer im Neubau befriedigt; jahrlicher Ersatzbedarf 0,3 %

empirica

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung (Bevilkerungsprognose und historische Werte) und eigene Berechnungen



AuRer der Region Minchen liegt der Zusatzbedarf bis 2025 nur in der Industrieregion
Mittelfranken bei deutlich mehr als 50.000 Einheiten. Alle anderen Regionen bendtigen
weit weniger als 40.000 neue Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern. Gemessen
an der GroRe der regionalen Wohnungsmarkte werden neben Minchen auch in den
Regionen Landshut, Ingolstadt, Mittelfranken, Oberland und Allgau weit Gberdurch-
schnittlich viele Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern bendtigt. Auf Basis der
bestehenden Zahl an Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdausern muss das Angebot
dort um mehr als 20 % ansteigen (s. Abbildung 63).

Abb. 64: Jahrlicher Neubaubedarf von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
in den Jahren 2006 bis 2025 je 10.000 Einwohner im Prognosebasisjahr 2005
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Neubaubedarf pro 10.000 Einwohner (EZFH) ™ <= 17 Anmerkung: Die Klassengrenzen
Prognosebasisjahr = 2005 > 17 bis21  wurden so gewahlt, dass in jede
Annahme: Zusatzbedarf wird immer > 21bis26 Klasse ein Funftel aller Landkreise/
im Neubau befriedigt; jahrlicher m > 26bis30 kreisfreien Stadte fallt.
Ersatzbedarf 0,3 % | > 30

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung
(Bevilkerungsprognose und historische Werte) und eigene Berechnungen empirica
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Gemessen an der Einwohnerzahl liegt der Neubaubedarf fir Ein- und Zweifamilien-
hauser im Landkreis Regensburg mit 43 Wohnungen pro 10.000 Einwohner am hochs-
ten. In weiteren sechs Kreisen liegt der Bedarf ebenfalls bei 35 und mehr Wohnungen
pro 10.000 Einwohner: Landsberg a. Lech (42), Landkreis Erding (40), Landkreis Landshut
(40), Neumarkt i. d. OPf. (38), Landkreis Schwabach (38), Landkreis Pfaffenhofen a. d. llm
(35). Der geringste Neubaubedarf besteht im Landkreis Wunsiedel im Fichtelgebirge (9).
In den Landkreisen Firstenfeldbruck, Minchen, Schwandorf, Firth, Nirnberger Land,
Main-Spessart, Memmingen, Donau-Ries und Oberallgau liegt der Bedarf an Ein- und
Zweifamilienhausern mit rund 23 Wohnungen pro 10.000 Einwohner genau im Landes-
durchschnitt (s. Abbbildung 64).

Wohnungsneubaubedarf in Mehrfamilienhdusern

Von den prognostizierten 915.000 Wohnungen, die in den Jahren 2006 bis 2025 in
Bayern neu gebaut werden mussen, entfallen 36 % oder rund 330.000 auf Geschoss-
wohnungen — das entspricht einem Zuwachs von 12 % des Bestandes Ende das Jahres
2006 oder knapp 17.000 Wohnungen jahrlich. Gemessen an der durchschnittlichen Zahl
der Fertigstellungen in den funf Jahren von 2002 bis 2006 von knapp 18.000 jahrlich
liegt der durchschnittliche Neubaubedarf somit leicht darunter.

Abb. 65: Wohnungsneubaubedarf in Mehrfamilienhdusern in den Jahren 2006 bis 2025

a) in absoluten Zahlen
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b) in % des Bestandes von Ende 2006
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Annahme: Zusatzbedarf wird immer im Neubau befriedigt; jahrlicher Ersatzbedarf 0,3 %

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung (Bevélkerungsprognose und historische Werte) und eigene Berechnungen empirica

Der grofRte Wohnungsneubaubedarf existiert in der Raumordnungsregion Minchen. In
den 20 Jahren bis 2025 werden insgesamt rund 153.000 zusatzliche Geschosswohnun-
gen gebraucht — das sind fast 8.000 Wohnungen jahrlich, davon mehr als 5.000 in der
Stadt Mlnchen (s. Abbildung 65).

Gemessen am Geschosswohnungsbestand liegt der Neubaubedarf nur in Minchen
und Oberland bei Gber 15 Wohnungen pro 100 Bestandswohnungen. In weiteren funf
Regionen (Augsburg, Stidostoberbayern, Allgau, Landshut und der Industrieregion Mittel-
franken) liegt er knapp Uber elf Wohnungen pro 100 Bestandswohnungen. Weniger als
sieben Geschosswohnungen pro 100 Bestandswohnungen werden nur in den struktur-
schwacheren Regionen Westmittelfranken, Oberpfalz-Nord, Oberfranken-Ost und Main-
Rhon benotigt.
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Abb. 66: Jahrlicher Neubaubedarf von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern in den Jahren 2006 bis
2025 je 10.000 Einwohner im Prognosebasisjahr 2005
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Neubaubedarf pro 10.000 Einwohner (MFH) = <=3 Anmerkung: Die Klassengrenzen
Prognosebasisjahr = 2005 > 3bis5s wurden so gewahlt, dass in jede
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung
(Bevdlkerungsprognose und historische Werte) und eigene Berechnungen empirica

Der Neubaubedarf fir Mehrfamilienhdauser — gemessen an der Einwohnerzahl — liegt
in der Stadt MUnchen mit 43 Wohnungen pro 10.000 Einwohner am hochsten. Nur in
Regensburg (28), Augsburg (28) und Nurnberg (26) liegt der Bedarf ebenfalls bei mehr
als 25 Wohnungen pro 10.000 Einwohner. Der geringste Neubaubedarf wird fir den
Landkreis Straubing-Bogen mit rund einer Geschosswohnung pro 10.000 Einwohner
prognostiziert. Ein Bedarf von weniger als drei Geschosswohnungen pro 10.000 Ein-
wohner besteht zudem in den Landkreisen Eichstatt, Freyung-Grafenau, Dingolfing-
Landau, Cham und HaRberge. Der Landesdurchschnitt liegt bei einem Wert von 13 Woh-
nungen. Der Bedarf im Landkreis Erding sowie in der Stadt Kempten/Allgdu entspricht
genau diesem Mittelwert (s. Abbildung 66).
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Nachholbedarf und Gesamtbedarf

Der Marktausgleich zwischen Angebot und Nachfrage ist nicht zu jedem Zeitpunkt und
in jeder Region sichergestellt. Deswegen existiert neben dem kinftigen Neubaubedarf
—induziert durch steigende Wohnungsnachfrage und Ersatzbedarf — auch ein Nachhol-
bedarf. Das derzeitige Defizit bzw. der Uberhang wird im Folgenden quantifiziert. Dazu
wird hilfsweise23 die Differenz ermittelt zwischen der Anzahl bestehender Wohnungen
einerseits und der Anzahl Haushalte (plus 1% Fluktuationsreserve) andererseits.

Abb. 67: Akuter Wohnungsnachholbedarf in den Raumordnungsregionen Bayerns im Jahr 2006 in %
bezogen auf den Wohnungsbestand im Jahr 2006

Definition: Akuter Wohnungsnachholbedarf = Differenz Anzahl Wohnungen einerseits und Anzahl Haushalte plus
1% Fluktuationsreserve andererseits; saldierter Bedarf = Addition positiver und negativer Bedarfe Uber einzelne
Kreise einer Region; unsaldierter Bedarf = Addition nur der positiven Bedarfe iber einzelne Kreise einer Region
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung (Bevilkerungsprognose und historische Werte) und eigene Berechnungen empirica

23 Eine exakte Quantifizierung ist wegen veralteter Totalerhebungen (Volks- bzw. Wohnungszahlungen) und daraus resul-
tierender Fehler in den Hochrechnungsfaktoren flir Haushalte bzw. Wohnungen in den einschldgigen Statistiken nicht mog-
lich (vgl. Ulbrich).
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Addiert man die landesweiten Defizite und Uberhange, dann scheint der Nachholbedarf
in Bayern insgesamt bei gut 2% des derzeitigen Wohnungsbestandes zu liegen. Aller-
dings gibt es regionale Diskrepanzen der Uberschiisse und Defizite. Deswegen darf man
die positiven und negativen regionalen Nachholbedarfe nicht einfach gegeneinander
aufrechnen. Man kann nicht Wohnungsiberschisse aus einer Region in eine andere
Region mit Defiziten ,verschieben® Addiert man also nur die Defizite, dann liegt der
tatsachliche — weil unsaldierte — Nachholbedarf in Bayern insgesamt bei knapp 4 % und
ist damit nahezu doppelt so hoch (s. Abbildung 67).

Abb. 68: Langfristiger Wohnungsnachhol- und Neubaubedarf in den Raumordnungsregionen Bayerns bis 2025 in %
bezogen auf den Wohnungsbestand im Jahr 2006

Definition: Akuter Wohnungsnachholbedarf s. Abbildung 67. Langfristiger Wohnungsnachhol- und Neubaubedarf
(inkl. Ersatzbedarf) = Summe unsaldierter akuter Wohnungsnachholbedarf und kinftiger Neubaubedarf inkl.
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Der langfristige Wohnungsnachhol- und Neubaubedarf summiert sich damit landesweit
auf rund 16 Wohnungen pro 100 Bestandswohnungen. Aufgrund des weit Uberdurch-
schnittlichen Nachholbedarfs steht damit auch die Region Oberland deutlich abgesetzt
von den Regionen Landshut und Minchen an der Spitze. Letztere liegen jedoch zusam-
men mit den Regionen Regensburg und Ingolstadt mit jeweils rund 25 % flr die Summe
aus Nachhol- und Neubaubedarf ebenfalls auf den vorderen Platzen. In Oberfranken-
Ost und Main-Rhon andert sich dagegen wenig, hier sind sowohl Nachhol- als auch
Neubaubedarf weit unterdurchschnittlich (s. Abbildung 68).



Resiimee

Die empirica-Haushaltsprognose auf Basis der Bevolkerungsprognose des Bayerischen
Landesamtes fUr Statistik und Datenverarbeitung zeigt, dass im Freistaat Bayern trotz
zunachst langsamer wachsender und ab 2023 leicht rucklaufiger Bevolkerung landes-
weit ein erheblicher Nachhol- und Neubaubedarf besteht. Die Ursache liegt in einem
zu geringen Neubauniveau der letzten Jahre und in einer zunehmenden Zahl an Haus-
halten. Infolge weiterhin schrumpfender HaushaltsgrofRen wird aber die Nachfrage
nach Wohnungen auch dann noch ansteigen, wenn das bayerische Bevolkerungswachs-
tum ab dem Jahr 2023 zum Erliegen kommt. Damit existiert in Bayern selbst auf lange
Sicht ein hoher Bedarf an Wohnungsneubau.

Methodik

Die Methodik der Wohnungsbedarfsprognose Bayern basiert auf den Vorarbeiten der
empirica-Studie von Simons und Braun (2005).24 Der Studie ,Wohnungsmarkt Bayern
2005 — Beobachtung und Ausblick“ lag dagegen ein Prognosemodell des Bundesamtes
fur Bauwesen und Raumordnung zugrunde. Ein Vergleich der Methodik beider Institute
findet sich in der empirica-Studie Braun und Simons (2006).25

Haushaltsprognose

Die Prognose der Zahl der Haushalte basiert auf dem Makrosimulationsmodell ProFamy.
In diesem Modell wird eine Vielzahl von BestimmungsgrofRen in Form von Wahrschein-
lichkeiten zur Simulation der Anzahl der Haushalte verwendet, unter anderem sind dies:
die Scheidungswahrscheinlichkeiten von Mannern und Frauen verschiedener Altersklas-
sen; die Wiederverheiratungswahrscheinlichkeit geschiedener Manner und Frauen mit
1, 2 etc. Kindern; die Gebarwahrscheinlichkeit von Frauen verschiedener Altersklassen;
die Sterbewahrscheinlichkeiten von Mannern und Frauen verschiedener Altersklassen.

Demgegenuber wurde in den bislang in Deutschland tblichen Haushaltsprognosen das
so genannte Quotenverfahren eingesetzt. Dabei wird lediglich ermittelt, welcher Anteil
der Manner und Frauen einzelner Altersklassen historisch einem Ein-, Zwei-, Drei- oder
Vierpersonenhaushalt vorstand (Haushaltsvorstandsquoten). Die historische Entwick-
lung dieser Quoten wurde fir die Prognose direkt extrapoliert. Damit werden jedoch
die Ursachen, warum z.B. Person Y einem Zweipersonenhaushalt vorsteht, nicht model-
liert. Sie kann sowohl verheiratet ohne Kinder, geschieden mit einem Kind, mit ihrer
Mutter oder mit einem Familienfremden zusammenlebend sein. Die unterschiedlichen
Ursachen und Dynamiken, warum die Anzahl von Zweipersonenhaushalten zulasten von
Dreipersonenhaushalten zunimmt, werden nicht berlcksichtigt. Gerade dies leistet aber
das hier verwendete ProFamy-Modell.

24 Abweichungen von den Ergebnissen zwischen der Wohnungsbedarfsprognose Bayern und der empirica-Studie von Simons
und Braun (2005) erklaren sich ausschlieRlich aus abweichenden Bevolkerungsprognosen und unterschiedlicher Annahmen
Uber die Ersatzinvestitionen bei Ein-/Zweifamilienhdusern (0,3 % p.a. gegeniiber 0,1% p. a. in Simons und Braun, 2006). Die
Wohnungsbedarfsprognose Bayern basiert auf der regionalen Bevélkerungsprognose des Bayerischen Landesamtes fir
Statistik und Datenverarbeitung, die Studie von Simons und Braun (2005) auf eigenen Bevolkerungsprognosen von empirica.
25 Siehe dazu auch die Funoten Nr. 16 und 20 im Berichtsteil.
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Ein weiterer Vorteil von ProFamy ist die simultane Berechnung der Bevolkerungs- und
Haushaltsprognose zum fortwahrenden Abgleich der Nebenbedingungen. So muss z. B.
in jedem Prognosejahr die Zahl der verheirateten Mdnner gleich der Zahl der verhei-
rateten Frauen sein oder die Zahl der Kinder, die mit ihren Eltern zusammenwohnen,
gleich der Zahl der Eltern, die mit ihren Kindern zusammenwohnen.

Die Nachteile von ProFamy liegen einerseits in dem enormen Datenbedarf (z.B. wird
jede Veranderung in der Haushaltszusammensetzung wie etwa das Auszugsalter aus
dem Elternhaus nicht nur Uber ein mittleres Alter, sondern Uber eine spezifische Ver-
teilung modelliert), der dazu fuhrt, dass — wie in Simulationen Ublich — nicht jeder
Schritt unmittelbar nachvollziehbar ist. Der zweite Nachteil liegt in der Datenverfigbar-
keit. Unterhalb der Ebene groRer Lander der Bundesrepublik ist eine Anwendung von
ProFamy i.d.R. nicht moglich. Aus diesen Grinden haben wir unsere Haushaltsprogno-
sen lediglich fir die beiden Teilregionen ,Ostdeutschland” und ,Westdeutschland“ mit-
hilfe des Gesamtmodells ProFamy berechnet. Auf der Ebene der Raumordnungsregio-
nen kam dagegen ein vereinfachtes Prognoseverfahren zur Anwendung. Dazu wurden
die impliziten Haushaltsvorstandsquoten fir Bayern aus der globalen ,Westdeutsch-
land“-Prognose abgeleitet und auf die einzelnen bayerischen Regionen Ubertragen. Zur
Berlcksichtigung der intraregionalen Unterschiede im Haushaltsbildungsverhalten wur-
den die Vorstandsquoten anschliefend in jeder Region so kalibriert, dass die Zahl der
Haushalte mit ein und zwei Personen einerseits und die Zahl der Haushalte mit drei und
mehr Personen andererseits den Werten des Basisjahres 2005 entsprechen.2é Die so er-
mittelten Kalibrierungsfaktoren fur alle bayerischen Raumordnungsregionen wurden
schlieBlich fur die Prognose der Haushaltszahlen bis 2025 konstant gehalten.

Wohnungsnachfragende Haushalte

Eine Umsetzung der Bevolkerungsprognose in eine Haushaltsprognose reicht nicht aus,
um die Nachfrage nach Wohnungen zu prognostizieren. Denn nicht jeder Haushalt
wohnt in der eigenen Wohnung und nicht jeder Haushalt besitzt nur eine Wohnung.
Deswegen mussen entsprechende Untermiet- und Zweitwohnungsquoten bertcksich-
tigt werden. Diese Quoten werden in Abhangigkeit vom Alter (Altersklassen in Funf-
jahresschritten)2? und von der HaushaltsgroRe (Ein-/Zwei- vs. Mehrpersonenhaushalte)
modelliert. DarUber hinaus unterstellen wir, dass diese Quoten im Zeitablauf konstant
bleiben. Aber auch dann ergibt sich rechnerisch immer noch keine Identitat zwischen
der Anzahl der Wohnsitze und der Anzahl bewohnter Wohnungen. Diese Unstimmigkeit
ist auf veraltete Totalerhebungen (Volks- bzw. Wohnungszahlungen) und daraus resul-
tierenden Fehlern in den Hochrechnungsfaktoren flir Haushalte bzw. Wohnungen in
den einschlagigen Statistiken zurtckzuflhren.28 Wir wollen die Fachdiskussion an dieser
Stelle nicht vertiefen und machen lediglich darauf aufmerksam, dass wir alle Berech-
nungen zum Wohnungsbedarf auf die Zahl der bewohnten Wohnungen kalibriert

26 FUr das Jahr 2005 lagen sowohl die Altersschichtung der regionalen Bevolkerung als auch die GroRenverteilung und
Absolutwerte der regionalen Haushaltszahlen vor.

27 Zweitwohnungen und Untermieter finden sich vor allem bei jungen Ein-/Zweipersonenhaushalten (Ausbildung) und o6fter
im Westen als im Osten.

28 Vgl. Ulbrich.



haben.29 Die so korrigierten Haushaltszahlen nennen wir wohnungsnachfragende
Haushalte. Zwar erscheint der relative Unterschied mit rund 9 % recht groR, allerdings
werden die vorgenommenen Strukturschatzungen — und damit die relevanten EinflUsse
der Alterung und der veranderten Haushaltsbildung — davon nicht beeintrachtigt. Ledig-
lich das Niveau der Wohnungsnachfrage wird parallel zu den modellierten Strukturen
,nach unten® verschoben. Insbesondere fur die kiinftige Entwicklung von Leerstanden
und Neubaubedarfen sind aber die alters- und verhaltensbedingten Veranderungen der
Nachfrage und nicht die absoluten Niveaus der heutigen Nachfrage relevant.

Ein- und Zweifamilienhausprognose

Die Prognose der Nachfrage nach Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhausern erfolgt
anhand der Strukturen des Anteils der Haushalte in Ein-/Zweifamilienhdusern (EZFH-
Quote). Umfangreiche Analysen auf Basis der Einkommens- und Verbrauchsstichproben
(EVS) haben gezeigt, dass diese Strukturen sehr stabilen Mustern folgen. So steigt
die EZFH-Quote im Alterslangsschnitt der Haushalte grundsatzlich an. Weil heute tber
70-jahrige Haushaltsvorstande im friheren Bundesgebiet aber (kriegsfolgebedingt)
schon immer seltener im EZFH gewohnt haben als nachfolgende Geburtsjahrgange,
Lknicken“ die EZFH-Quoten im Altersquerschnitt wieder ab. Dieser so genannte Ko-
horteneffekt wird jedoch mit dem , Aussterben® der entsprechenden Geburtsjahrgange
immer weiter verschwinden.

Entsprechend lasst sich die Struktur der kiinftigen EZFH-Quoten in Bayern mit folgender
Methode prognostizieren: fur alle Geburtsjahrgange Ka,, die im Jahr t ein Alter von
A Jahren erreicht haben und bei denen der Kohorteneffekt bereits ausgelaufen ist, ent-
spricht die EZFH-Quote im Jahr t+t der EZFH-Quote des Geburtsjahrgangs der t Jahre
zuvor Geborenen im Alter A+t.30 Fur altere Geburtsjahrgange, bei denen der Kohorten-
effekt noch nicht ausgelaufen ist, wird eine konstante EZFH-Quote im weiteren Lebens-
verlauf angenommen. Im Ergebnis bleibt die Struktur der EZFH-Quote im Altersquer-
schnitt bei den unter 70-jahrigen Haushaltsvorstanden in Bayern im Zeitablauf konstant
und ,klappt” lediglich bei den alteren Vorstanden langsam hoch.3! Zur Vermeidung von
Verzerrungen durch Messfehler und zufallige Abweichungen werden nicht die deskrip-
tiven Mittelwerte der EZFH-Quoten fortgeschrieben, sondern mittels Regressionsschat-
zung geglattete Werte. Die Regressionsschatzung basiert auf den EVS-Daten der Jahre
1978 bis 2003 und berlcksichtigt GemeindegrofRen, HaushaltsgrofRen, Altersklassen und
Geburtsjahrgange.

An dieser Stelle ist es wichtig, zu betonen, dass nicht die absolute Hohe der EZFH-Quote
modelliert wird, sondern lediglich die Altersstruktur der EZFH-Quote (und deren relative
Verschiebung im Zeitverlauf). Konkret wird also nur vorgegeben, in welchem Verhaltnis
etwa die Quote der 55- bis 59-Jahrigen zur Quote der 30- bis 34-Jahrigen in einem be-

29 Das bedeutet nicht, dass alle vorhergehenden Strukturschatzungen umsonst waren, vielmehr werden die Alters- und
GroRenstrukturen der Haushaltsprognose sowie der Zweitwohnungs- und Untermieterquoten beibehalten und lediglich das
absolute Niveau der Zahl der (wohnungsnachfragenden) Haushalte mittels eines Kalibrierungsfaktors fir jede Raumord-
nungsregion auf die Zahl der bewohnten Wohnungen laut Mikrozensus 2002 getrimmt.

30 Beispiel: Die Quote der 2010 30- bis 34-Jahrigen entspricht dann der Quote der im Jahr 2005 30- bis 34-Jahrigen.

31 Beispiel: Die Quote der 2010 80- bis 84-Jdhrigen entspricht dann der Quote der im Jahr 2005 75- bis 79-Jahrigen.
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stimmten Jahr t steht (und in welchem Verhaltnis die Quote der 55- bis 59-Jahrigen im
Jahr t zur Quote der 55- bis 59-Jahrigen im Jahr t+1). Das endglltige Niveau der EZFH-
Quote wird dagegen in jeder Region anhand der tatsachlichen, empirisch gemessenen
EZFH-Quote im Basisjahr der Prognose bestimmt. Dabei kommt ein regionsspezifischer
Kalibrierungsfaktor ins Spiel. Dieser Faktor wird solange erhdht oder abgesenkt, bis die
resultierende EZFH-Quote (als Summenprodukt aus altersunabhangigem Kalibrierungs-
faktor, altersspezifischen EZFH-Strukturen sowie Alters- und GroRenverteilung der woh-
nungsnachfragenden Haushalte in der Region) der tatsachlich beobachteten Quote
im Basisjahr der Prognose entspricht. Der so bestimmte Kalibrierungsfaktor wird an-
schlieBend fur die Prognosen konstant gehalten. Somit ergibt sich flr jede Region die
Entwicklung der EZFH-Quote

a) durch Veranderung der Altersverteilung der wohnungsnachfragenden Haushalte,
b) durch Veranderung der GroRenverteilung der wohnungsnachfragenden Haushalte,

c) durch Auswachsen der Kohorteneffekte (Veranderung der Altersstruktur der EZFH-
Quote).

Die GroRenverteilung der wohnungsnachfragenden Haushalte ist relevant, weil die
Strukturen der EZFH-Quote getrennt fir Haushalte mit ein und zwei Personen einerseits
und Haushalten mit drei oder mehr Personen andererseits ermittelt werden. Daneben
kommen unterschiedliche Strukturen fur kreisfreie Stadte und Landkreise zur Anwen-
dung.32 Denn die EVS-Analysen haben gezeigt, dass die EZFH-Quoten in Grof3stadten
spater im Lebenszyklus und daflr steiler ansteigen. Weil unsere Berechnungen aber aus
Datenmangel nicht tiefer als auf Ebene der Kreise und kreisfreien Stadte durchgefihrt
werden konnen, werden die EZFH-Strukturen der Gemeinden mit mehr als 100.000 Ein-
wohnern auf kreisfreie Stadte33 und die EZFH-Strukturen der Gemeinden mit weniger als
100.000 Einwohnern auf Landkreise34 Ubertragen. Daruber hinaus wird fir Bayern ein
exogener Anstieg der EZFH-Quote unterstellt. Konkret nehmen wir an, dass die EZFH-
Quote in kreisfreien Stadten (als Proxy fur GrofRstadte) um 0,2 Prozentpunkte und in
allen Landkreisen um 0,1 Prozentpunkte jahrlich ansteigt. Dieser Anstieg wird mit der
verbesserten Angebotspolitik begriindet, die sich in den Daten der EVS noch nicht aus-
reichend niedergeschlagen hat. Tatsachlich kann seit kurzem beobachtet werden, dass
einige Kommunen im Wettbewerb um junge Haushalte eine eigentumsfreundlichere
Baulandpolitik eingeschlagen haben.

Die Verwendung einheitlicher Strukturen der EZFH-Quoten im Altersquerschnitt fur alle
Regionen (bzw. fur alle Landkreise einerseits und alle kreisfreien Stadte andererseits)
erfordert, dass die oben beschriebenen Kohorteneffekte tatsachlich in allen Regionen
Bayerns gleich weit fortgeschritten sind. Leider liegen entsprechende Auswertungen
der EZFH-Quoten im Altersquerschnitt nicht auf Ebene der Raumordnungsregionen vor.
Als Proxy fur die EZFH-Quoten konnen jedoch die Wohneigentumsquoten herange-
zogen werden. Daflr liegen Auswertungen auf Ebene der Raumordnungsregionen vor.
Tatsachlich stltzen diese Zahlen unsere Annahme ,ahnlicher Strukturen im Altersquer-
schnitt (s. Abbildung 69).

32 Insgesamt werden also 4 Strukturkategorien unterschieden: 2 HaushaltsgrofRen x 2 GemeindegroRen.
33 Kreisfreie Stadte dienen als Proxy fiir Gemeinden mit mehr als 100.000 Einwohnern.
34 Landkreise dienen als Proxy fiir Gemeinden mit weniger als 100.000 Einwohnern.
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Abb. 69: Regionale Wohneigentumsquoten im Altersquerschnitt 2002
nach Raumordnungsregionen in Bayern
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Primarerhebung zum Wohnungsmarkt in
Niirnberg/Erlangen, Augsburg und Regensburg
durch den Lehrstuhl fiir Wohnungsbau und
Wohnungswirtschaft (LWW) an der TU Miinchen

Befragung von Wohneigentumserwerbern

Untersuchungsziele

Der Lehrstuhl fir Wohnungsbau und Wohnungswirtschaft der TU Minchen wurde im
Jahr 2005 beauftragt, eine Primdrerhebung zum Wohnungsmarkt in der Landeshaupt-
stadt MiUnchen durchzufihren. Dabei wurden Kaufinteressenten fir Geschosswohnun-
gen befragt. Ziel der Befragung war die Ermittlung der Bedurfnisse auf der Nachfrage-
seite, um daraus klnftige Potentiale fur den (Geschoss-)Wohnungsbau abzuleiten. Die
Ergebnisse der Studie von 2005 konnen in der Broschure ,Wohnungsmarkt Bayern 2005
— Beobachtung und Ausblick“ nachgelesen werden.

Diese erste Primarerhebung wurde auf die Stadte Nurnberg/Erlangen, Augsburg und
Regensburg ausgedehnt, um unter anderem eine regionale Vergleichbarkeit der Woh-
nungsmarktanalysen herzustellen. Ziel der Untersuchung im Jahr 2007 war ebenfalls die
Ermittlung von Bedurfnissen auf der Nachfrageseite, um daraus klinftige Potentiale fur
den Wohnungsmarkt in Bayern aufzuzeigen: Gibt es eine Nachfrage nach qualitativ
hochwertigem Wohnungsbau? Welche raumlichen, funktionalen und atmospharischen
Qualitaten werden vom Wohnungsmarkt bisher nicht ausgeschopft?

Die Analyse des Wohnungsmarktes wird zum einen auf die genannte regionale Diffe-
renzierung eingehen, zum anderen aber auch auf eine Differenzierung der Wohnvor-
stellungen unterschiedlicher Nachfragegruppen.

In Augsburg wurden 172 Kaufinteressenten flr Geschosswohnungen befragt, in Nurn-
berg/Erlangen 160 und in Regensburg 151. Die Interviews fanden an verschiedenen
Neubaustandorten fur Geschosswohnungsbau statt. Dort wurden Wohnungsinteressen-
ten nach der Besichtigung einer Musterwohnung bzw. nach einem Beratungsgesprach
gebeten, an einer kurzen Befragung teilzunehmen. In personlichen Interviews wurden
die Wohnvorstellungen, der Verlauf der Wohnungssuche, die bisherige Wohnsituation
und die Zufriedenheit mit dem potentiellen Kaufobjekt ermittelt. Die Befragten wurden
zufallig ausgewahlt, die Befragung und Datenanalyse wurden anonym durchgefihrt.

Standorte der Befragung

Die empirische Erhebung in der vorliegenden Untersuchung umfasste die Stadte Nirn-
berg/Erlangen, Regensburg und Augsburg. Die Befragungsstandorte in den einzelnen
Stadten sowie die dortigen Wohnungsanbieter werden in den Abbildungen 1 bis 3
dargestellt. Insgesamt wurden 483 Befragungen an 17 Standorten bzw. Objekten von
13 verschiedenen Bautragern durchgefihrt.
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Die Datenanalyse zeigte, dass die Befragten in den einzelnen Standorten einige Aspekte
des Wohneigentumserwerbs unterschiedlich bewerten. Im vorliegenden Untersuchungs-
bericht wird daher auf signifikante Unterschiede zwischen den Befragungsstandorten
verwiesen. Die Auswahl der Befragungsstandorte ist bei der Interpretation der Unter-
suchungsergebnisse stets zu bertcksichtigen.

Abb. 1: Standorte der Kauferbefragung in Augsburg
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Preisstruktur der untersuchten Standorte

Abb.4: Preissegmente der untersuchten Objekte
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Zur Durchfihrung der Befragungen wurden Wohnungsbauobjekte ausgewahlt, die unter-
schiedliche Preissegmente des Wohnungsbaus reprasentieren. Der mittlere Quadratmeter-
preis an den untersuchten Standorten liegt in allen drei Stadten mehrheitlich im Preis-
segment zwischen 2.501 € und 3.000 €. Deutliche Unterschiede gibt es hingegen in den
Segmenten 2.001 € bis 2.500 € pro Quadratmeter und in der Kategorie Gber 3.000 € pro
Quadratmeter: Gunstigere Wohnungsangebote im Preissegment von 2.001 bis 2.500 €
pro Quadratmeter finden sich Uberwiegend in Augsburg, wahrend in Regensburg auch
teuerer Wohnraum in der Kategorie Uber 3.000 € pro Quadratmeter angeboten wird.

Merkmale der Wohneigentumserwerber

Kauferprofile

Diese Untersuchung verfolgt unter anderem das Ziel, die spezifischen Wohnanspriche
unterschiedlicher Nachfragergruppen zu analysieren. Eine Einteilung typischer Nach-
fragegruppen an Wohneigentumserwerbern kann beispielsweise anhand der Haus-
haltsgroRe bzw. der Alterstruktur vorgenommen werden:1

(1) ,Singles“: Personen, die in einem Einpersonenhaushalt leben — dazu zdhlen etwa
36 % der bundesdeutschen Haushalte.

(2) ,Paare“: Die Gruppe der Zweipersonenhaushalte ohne Kinder. Meist wird dabei
unterstellt, dass in diesen Haushalten beide Personen Einkommen beziehen — dazu
zahlen etwa 29 % der bundesdeutschen Haushalte.

(3) ,,Familien“: Die Gruppe der Haushalte mit mindestens einem Kind — dazu zahlen
etwa 21,5 % der bundesdeutschen Haushalte.

1 Vgl. Opaschowski, H.-W.; 2005; S. 23 und S. 45; sowie LBS Bausparkasse; 2006; S. 18.
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(4) ,,Generation 60+“: Alle Personen Uber 60 Jahre. Dieses Marktsegment ist von hoher
Bedeutung fir den Wohnungsmarkt, da es eine stark wachsende Nachfragegruppe mit
spezifischen Wohnansprichen darstellt.

Im Folgenden werden kurz die wichtigsten soziookonomischen Merkmale der unter-
schiedlichen Nachfragegruppen dargestellt. Die wichtigsten statistisch signifikanten
Unterschiede zwischen den Wohnansprichen und Wohnvorstellungen der Nachfrage-
gruppen werden weiter unten gesondert ausgewiesen: Im Kapitel ,Vertiefte Unter-
suchung unterschiedlicher Nachfragegruppen® werden die verschiedenen Wohnan-
spriche der unterschiedlichen Nachfragegruppen in Form von ,Steckbriefen” fir jede
Gruppe transparent gemacht.2

Abb.5: Nachfragegruppen nach Haushaltsform  Abb.6: Nachfragegruppen nach Alter
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Fast 55% der befragten Wohneigentumserwerber planen den Wohneigentumserwerb
fur einen Zweipersonenhaushalt (,,Paare”). Deutlich weniger stark mit knapp 25 % bzw.
rund 17 % sind die Gruppen ,Singles” und ,Familien” vertreten.3 Die Befragten Uber
60 Jahre stellen mit rund 16 % die kleinste Gruppe an Befragten dar. In allen drei Stad-
ten stellt die Gruppe der ,Paare” mit jeweils mehr als 50 % den Hauptanteil der Befrag-
ten. In NUrnberg ist der Single-Anteil mit 21,5 % deutlich niedriger als in den anderen
beiden Stadten (33 % bzw. 32 %). Regensburg verzeichnet mit rund 15 % den niedrigsten
Familienanteil.

2 Diein der vorliegenden Studie dargestellten Ergebnisse der analytischen Statistik beruhen auf den Ublichen statistischen
Schéatz- und Testverfahren. Im Text wird der Begriff der ,statistischen Signifikanz“ dann verwendet, wenn die Irrtumswahr-
scheinlichkeit den Wert 0,05 nicht Uberschreitet.

3 Die ebenfalls erhobenen Haushaltsformen ,3-Generationen-Wohnen“ bzw. ,Wohngemeinschaft“ waren in der Befragung
nur zu sehr geringen Anteilen von 0,9 % bzw. 2,5 % vertreten.
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Sozio6konomische Merkmale der Befragten

Alter

Abb.7: Altersverteilung der Befragten
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In Regensburg sind die Nachfrager jinger als in den anderen Regionen. Die Alters-
gruppe der bis zu 39-Jahrigen ist in Regensburg zu 49 % vertreten, in NUrnberg nur zu
rund 43 % und in Augsburg zu rund 35 %.

Im Hinblick auf die Altersverteilung ist ein signifikanter Unterschied zwischen den
Familien und den Singles festzustellen. Die Gruppe der Familien ist in der Altersklasse
der 30- bis 39-Jahrigen Uberproportional vertreten, die Gruppe der Singles in der alteren
Altersklasse der 40- bis 49-Jahrigen.

Die in Abbildung 7 dargestellte Altersverteilung der Befragten entspricht in etwa der
Altersstruktur deutscher Wohneigentumserwerber: In Deutschland lag das Durch-
schnittsalter fir Wohneigentumserwerber gemal} einer Infratest-Studie fur das Jahr
2003 bei rund 40 Jahren fur Westdeutschland und bei circa 41 Jahren fir Ostdeutsch-
land. Der Anteil der unter 30-jahrigen Befragten ist dagegen gering: Nur ein kleiner
Anteil von rund 12 % der Befragten ist jinger als 30 Jahre. Auch dies entspricht in etwa
dem Bundesdurchschnitt von rund 11 % Wohneigentumserwerbern unter 30 Jahren.4

4 LBS Bausparkasse (Hrsg.); 2004; S. 22 f.
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Finanzielle Ausstattung der Wohneigentumserwerber

Abb. 8: Einkommensverteilung der Befragten (Monatseinkommen brutto in €)
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Im Bundesdurchschnitt lag das Haushaltsbruttoeinkommen der Wohneigentumserwer-
ber im Jahre 2003 in Westdeutschland bei circa 3.500 € pro Monat, in Ostdeutschland
bei circa 3.200 €. Eine Untersuchung der LBS Bausparkasse weist darauf hin, dass in den
letzten Jahren bei der Finanzierung von Wohneigentum eine ,,Markterweiterung nach
unten® zu beobachten war>: Im Jahr 2000 lag das durchschnittliche Monatseinkommen
der westdeutschen Wohneigentumserwerber noch um 500 € hoher als im Jahr 2003.
Kostenglinstige Angebote werden daher auf dem Immobilienmarkt immer wichtiger.

Die befragten bayerischen Wohneigentumserwerber sind allerdings hoheren Einkom-
mensklassen zuzuordnen: Die Einkommensgruppen verteilen sich zu etwa 20 % auf die
Einkommensklassen bis 3.000 €, bis 4.000 € und die bis 5.000 €. Wenige Befragte ent-
fallen auf die verbleibenden Segmente bis zu 2.000 € bzw. bis 6.000 €. Zudem gibt es
in Bayern eine relativ starke Gruppe an Kaufinteressenten mit einem hohen Monats-
einkommen von Uber 6.000 € brutto.

Zwischen den drei untersuchten Standorten Narnberg/Erlangen, Augsburg und Regens-
burg ist kein statistisch signifikanter Unterschied bei den Einkommensgruppen fest-
stellbar.

Etwas anders stellt sich die Situation bei den unterschiedlichen Nachfragegruppen dar:
Vor allem bei den Uber 60-Jahrigen und der Gruppe der Singles besteht ein signifikanter
Zusammenhang zum Haushaltseinkommen. Die unteren Einkommensklassen sind bei
diesen Gruppen deutlich starker vertreten als bei den anderen beiden untersuchten
Nachfragegruppen, den Familien und Paaren. Die Gruppe der Paare ist die finanzkraf-
tigste Haushaltsform.

5 Vgl. LBS Bausparkasse (Hrsg.); 2004; S. 5.
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Abb.9: Festgelegtes Budget fiir den Wohneigentumserwerb
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Fast zwei Drittel der Befragten haben konkrete Budgetvorstellungen. Mehr als 40 % der
Befragten, die eine Budgetvorstellung haben, gaben jedoch an, dass dieses lediglich
grob festgelegt sei. Die Frage nach der Hohe der Budgetvorstellungen offenbarte tber-
raschende Ubereinstimmungen: Befragte mit genauen Budgetvorstellungen wollen im
Schnitt rund 221.000 € investieren, Befragte mit grober Budgetvorstellung rund 229.000 €.

In allen drei untersuchten Stadten ist der Anteil der Befragten, die kein festgelegtes Bud-
get haben, mit rund 33 bis 38 % in etwa gleich groR. Unterschiede gibt es nur im Grad
der Festlegung. In der Region Nirnberg/Erlangen ist der Anteil der Befragten mit einem
genau festgelegten Budget (24,4 %) hoher als in Regensburg und Augsburg.

Auch in den einzelnen Nachfragegruppen gaben mit rund 34 bis 39 % etwa gleich viele
Befragte an, noch kein festgelegtes Budget zu haben. In der Generation 60+ sind die Be-
fragten mit einem genau festgelegten Budget Uberdurchschnittlich vertreten (25,4 %).

Dauer der Wohnungssuche
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Abb. 10: Dauer der Wohnungssuche nach Monaten Abb.11: Anzahl der bisher besichtigten Wohnungen
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Die befragten Regensburger suchen im Durchschnitt rund 50 % langer nach einer Woh-
nung als die Befragten in der Region NUrnberg. Mit durchschnittlich acht Monaten
scheint die Suche nach einer Wohnung im Raum Augsburg am kurzesten zu verlaufen.

Obwohl die Regensburger mehr Zeit in die Suche investieren, besichtigen sie im Durch-
schnitt weniger Wohnungen als die Befragten in der Region Nurnberg. Dies weist auf
ein in Regensburg quantitativ geringeres Wohnungsangebot hin. In Augsburg werden
mit durchschnittlich nur sechs Wohnungen am wenigsten Angebote besichtigt, bevor
die Kaufentscheidung fallt. Da hier gleichzeitig auch die Suchdauer am kurzesten ist,
scheinen die Kaufer auf dem Augsburger Wohnungsmarkt am schnellsten passende
Wohnungen zu finden.

Wohnsituation und Zweck des Wohneigentumserwerbs

Derzeitige Wohnsituation

Abb. 12: Derzeitige Wohnsituation (Eigentum oder Miete) Abb. 13: Zusammenhang zwischen derzeitiger Wohn-

in den ausgewadhlten Stadten situation und Zweck des Wohneigentumserwerbs
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Die Analyse der gesamten Stichprobe Uber alle drei Befragungsstandorte zeigte, dass
durchschnittlich knapp 50 % der Befragten zur Miete oder im Eigentum wohnen. Dabei
ist auf den regionalen Unterschied zwischen den untersuchten Stadten hinzuweisen. In
Augsburg wohnen mehr Befragte in Eigentum als im Raum Nurnberg/Erlangen und in
Regensburg.

Es besteht ein statistisch signifikanter Zusammenhang zwischen der derzeitigen Wohn-
situation und der Nutzungsabsicht: Die Befragten, die derzeit zur Miete wohnen,
suchen fast ausschliel8lich eine Wohnung zur Eigennutzung (rund 95 %), wahrend die
Befragten, die derzeit bereits im Eigentum wohnen, zu Uber 20 % eine neue Wohnung
zur Vermietung suchen.
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Zweck des Wohneigentumserwerbs

Abb. 14: Zweck des Wohneigentumserwerbs (Eigennutzung oder Vermietung)
in den ausgewadhlten Stadten
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Der GrofRteil der Befragten sucht eine Wohnung zur Eigennutzung. In Regensburg und
in Augsburg wird Wohneigentum eher zur Vermietung gesucht als im Raum Nurn-
berg/Erlangen. Dies kann zum einen auf die spezifische Auswahl der Befragungsstand-
orte zurlckgefihrt werden, zum anderen auf den in Augsburg deutlich héheren Anteil
an Wohneigentum (s. Abbildung 12). Dieses Ergebnis bestatigt den bereits angespro-

chenen signifikanten Zusammenhang zwischen derzeitiger Wohnsituation und Nutzungs-
absicht.

Abb. 15: Griinde fir den Wohneigentumserwerb bei Eigennutzung (Mehrfachnennungen maglich)
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Als Grund fir den Wohneigentumserwerb bei Eigennutzung wird mit jeweils rund 41 %
am haufigsten die VergroRerung des Haushalts und die Altersvorsorge genannt. Die
Bedeutung des Aspektes der Altersvorsorge unterscheidet sich im Vergleich zu der Vor-
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gangerstudie Primdrerhebung zum Wohnungsmarkt in der Landeshauptstadt Minchen:
Die Minchener Befragten gaben im Jahr 2005 den Aspekt der Altersvorsorge nur zu
27 % als wichtiges Kriterium des Wohneigentumserwerbs an.

In den unterschiedlichen Standorten war vor allem hinsichtlich des Aspektes ,Umzug
in ein anderes Stadtgebiet” ein signifikanter Unterschied messbar: In Augsburg gaben
im Vergleich zu den beiden anderen Standorten deutlich weniger Befragte einen Umzug
in ein anderes Stadtgebiet als Grund fur den Eigentumserwerb an.

Derzeitige Wohnstandorte der Wohneigentumserwerber

Abb. 16: Herkunft der Wohneigentumserwerber (innerhalb/auBerhalb der stadtischen GroRraume)
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Die meisten Wohneigentumserwerber kommen aus dem GroRraum der Stadt, in der sie
eine Wohnung suchen. Ein Vergleich der drei Standorte zeigt, dass in Regensburg mehr
potentielle Wohneigentumserwerber von auBerhalb kommen als in NUrnberg/Erlangen
und in Augsburg.

Zudem besteht ein statistisch signifikanter Zusammenhang zwischen der Herkunft der
Wohneigentumserwerber und dem Wohnungstyp, in dem die Befragten derzeit leben:
Von den Befragten, die derzeit im Altstadtbereich wohnen, leben 98 % in einer Ge-
schosswohnung. Mit zunehmender Entfernung von der Altstadt steigt der Anteil der
Personen, die in einem Ein-/Zweifamilienhaus oder Reihenhaus wohnen: In Wohn-
gebieten, die an die Altstadt angrenzen, wohnen nur noch 77 % der Befragten in einer
Geschosswohnung, 14 % in einem Ein- oder Zweifamilienhaus und rund 9% in einem
Reihenhaus. In der Gebietskategorie ,sonstige Stadtgebiete® leben rund 63 % der Kauf-
interessenten in einer Geschosswohnung, 18 % in einem Ein- oder Zweifamilienhaus
und 19% in einem Reihenhaus. Im Umland wohnen mit 55% Uber die Halfte der Be-
fragten in einem Ein- oder Zweifamilienhaus, 18 % in einem Reihenhaus und nur noch
27 % in einer Geschosswohnung. Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Bedeu-
tung des Geschosswohnungsbaus mit zunehmender Distanz zur Kernstadt kontinuier-
lich abnimmt.



Primdrerhebung zum Wohnungsmarkt in Niirnberg/Erlangen, Augsburg und Regensburg 101

Gesuchte Lagequalitaten

Bedeutung der Stadtlage bei Wohneigentumserwerb

Abb. 17: Festlegung auf bestimmte Stadtlagen Abb. 18: Festlegung auf bestimmte Stadtlagen
(Mehrfachnennungen maglich) in den ausgewahlten Stadten
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Die Befragten sind in ihrer Kaufentscheidung zu einem hohen Anteil auf eine bestimmte
Lage festgelegt: Nur rund 21 % der Kaufinteressenten gaben an, nicht auf eine bestimmte
Wohnlage festgelegt zu sein.

Zu den gesuchten Lagen gehoren die Altstadt und die an die Altstadt angrenzenden
Gebiete. Nur ein geringer Teil der Befragten mochte an den Stadtrand bzw. das die Stadt
umgebende Umland ziehen. Dies kann zum einen auf die raumliche Verteilung der
Befragungsstandorte und die Ausrichtung der vorliegenden Studie auf den Bereich des
Geschosswohnungsbaus zurlckgefihrt werden, zum anderen eventuell auch auf die
besondere Attraktivitat der Altstadtbereiche in den ausgewahlten Stadten. Es ist ein sig-
nifikanter Zusammenhang zwischen der Festlegung auf eine bestimmte Lage und den
untersuchten Stadten festzustellen: In Regensburg suchen deutlich mehr Befragte eine
an die Altstadt angrenzende Lage als in Nirnberg/Erlangen und in Augsburg.

sonstige Stadtgebiete
Umland
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Bedeutung der Qualitat des Stadtquartiers

Abb. 19: Bevorzugte Qualitdten des Stadtquartiers Abb. 20: Bevorzugte Qualitdten des Stadtquartiers
in den ausgewadhlten Stadten
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Mit knapp 70 % suchen die meisten Befragten ein Stadtviertel mit gewachsenen Struk-
turen. Nur rund 6 % der Befragten suchen explizit nach einem Neubauviertel. Rund 25 %
der Kaufinteressenten gaben an, fir beide Quartiersqualitaten offen zu sein.

Es besteht zudem ein signifikanter Zusammenhang zwischen den bevorzugten Quali-
taten des Stadtquartiers und den untersuchten Stadten. In Regensburg und Augsburg
wird ein Stadtviertel mit gewachsenen Strukturen mehr gewdinscht als in Nurnberg/
Erlangen.

Im Folgenden wurde die Wahrnehmung unterschiedlicher Quartiersqualitaten vertieft
untersucht. Den Befragten wurde dabei in einer ,,offenen Frage” Gelegenheit gegeben,
in kurzen Begriffen zu beschreiben, welche Merkmale sie mit Begriffen wie ,,gewachse-
ner Struktur“ oder ,,Neubauviertel“ verbinden.

Gesuchter Charakter des Stadtviertels Wahrnehmung

Gewachsene Strukturen ® bessere Verkehrsanbindung
Infrastruktur, Geschafte usw.
Atmosphare, Flair

Neubauviertel e allesist neu
familien-/kinderfreundlich
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Bedeutung der Lage im Verhaltnis zur Quartiersqualitat

Abb. 21: Bedeutung der Stadtlage im Vergleich
zur Bedeutung der Quartiersqualitat
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In der Befragung wurde zum einen nach der Bedeutung der Lage gefragt, beispielsweise
ob die Wohnung in einem bestimmten Stadtgebiet wie Altstadt, an Altstadt angrenzend
oder Umland liegen sollte bzw. ob man hinsichtlich der Lage in der Stadt nicht festge-
legt sei. Zum anderen wurde nach der Bedeutung des Quartiers gefragt, ob beispiels-
weise ein Stadtviertel mit gewachsenen Strukturen einem Neubauviertel vorgezogen
wulrde oder umgekehrt.

Den Angaben der Befragten zufolge ist die gesuchte Stadtlage in etwa gleich bedeutend
fur die Kaufentscheidung wie die Quartiersqualitat. Beide Aspekte werden von knapp
80% bzw. 75 % der Befragten als sehr wichtig eingestuft. Allerdings zeigen diese Zahlen
auch, dass die Stadtlage etwas wichtiger zu sein scheint als die Quartiersqualitat.
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Sonstige kaufentscheidende Lagequalitdten

Abb. 22: Kaufentscheidende Aspekte der Lage einer Wohnung (Mehrfachnennungen méglich)
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Neben der gesuchten Stadtlage und der Quartiersqualitat wird die Lagequalitat von
einer Vielzahl weiterer Faktoren bestimmt. Die wichtigsten Lageparameter wurden
ebenfalls in die Befragung aufgenommen. Die Kaufinteressenten bewerten hauptsach-
lich den Aspekt der ruhigen Lage, der Versorgung mit Einkaufsmoglichkeiten, Arzten
oder Kindertagesstatten im Stadtviertel sowie einen direkten Anschluss an den o6ffent-
lichen Personennahverkehr (OPNV) als wichtigste Entscheidungskriterien bezlglich der
Lage einer Wohnung.
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Wahrnehmung und Bewertung von Wohnatmospharen

Abb. 23: Wahrnehmung von Wohnatmospharen
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In der Vorgangerstudie wurde die Attraktivitat unterschiedlicher Wohnatmospharen
untersucht. Dabei konnte festgestellt werden, dass die Kaufinteressenten sehr vielfal-
tige Wohnvorstellungen bezlglich unterschiedlicher Wohnatmospharen besitzen.

In der aktuellen Untersuchung zum Wohnungsmarkt wurde die Wahrnehmung unter-
schiedlicher Wohnatmospharen in den Mittelpunkt des Interesses gestellt. Welche
Assoziationen losen Bilder unterschiedlicher Wohnungstypen bei den Befragten aus?
Welche Aspekte der Wohnsituation werden wahrgenommen?

Den Befragten wurden die abgebildeten Fotos zur Ermittlung der Wahrnehmung unter-
schiedlicher Wohnatmospharen vorgelegt.

Bei der Bewertung der Fotos wurden von den Befragten vor allem Aspekte der Lage-
qualitat betont. Bei Bild A und Bild H wird der Teil einer Stralle abgebildet, an den die
Wohnanlage direkt angrenzt, was von den Befragten sehr negativ beurteilt wurde. Bei
Bild C, D und E wurden dagegen vor allem die gute Grinqualitat und die freistehende
Lage der Gebaude hervorgehoben. Dieses Ergebnis wird durch die oben beschriebene
Bewertung der kaufentscheidenden Lagekriterien bestatigt: Rund 67 % der Befragten
bewerteten den Aspekt der Ruhe als den wichtigsten Aspekt ihrer Kaufentscheidung
(s. Kapitel , Sonstige kaufentscheidende Lagequalitaten®).

Andere Untersuchungen heben ebenfalls die Bedeutung einer ruhigen Lage bzw. einer
hohen Grin- und Freiflachenqualitat fir die positive Wahrnehmung von Wohnatmo-
spharen hervor: In der Vorgangeruntersuchung ,,Primarerhebung zum Wohnungsmarkt
in der Landeshauptstadt Minchen” wurde festgestellt, dass ,als wichtigstes Kriterium
der Wohnanlage Ruhe und Larmschutz mit 74 % genannt [wird], gefolgt von den ge-
meinschaftlichen Freibereichen wie Hof, Garten oder Park“® Andere Autoren nennen
als maRgebliche Grinde fir die Unzufriedenheit von Stadtbewohnern mit ihrem Wohn-
umfeld vorrangig negative Umweltbedingungen und mahnen daher notwendige Maf-
nahmen zur Larmreduktion an, die beispielsweise durch SammelparkplatzerschlieBung
erreicht werden kdnnte. Derzeit wohnen nur rund 3% der deutschen Bevdlkerung in
autofreien Siedlungen.” Dem steht jedoch die Tatsache gegenuber, dass 27 % der Deut-
schen sich vorstellen kdnnen, in einer Siedlung mit Sammelparkplatz zu wohnen, wie
Kuckarts in einer reprasentativen Umfrage festgestellt hat.8 Diese Zahlen deuten auf ein
noch ungenutztes Potential fur die Erhohung der Lagequalitat im Sinne von Ruhe und
hoher Grin- und Freiraumqualitat hin.

Negativ wahrgenommene Gestaltungsmerkmale waren in der vorliegenden Untersu-
chung vor allem die Aspekte der zu einheitlichen Bebauung (Bild B, Bild C und Bild E)
sowie die als zu modern und futuristisch wahrgenommene Gestaltung der Wohnanlagen
in Bild D und Bild G. Allerdings zeigte die Analyse der Fragen zu den Hindernissen der
Kaufentscheidung (s. Kapitel ,Hindernisse fir den Wohneigentumserwerb”), dass bei-
spielsweise die Anzahl der Wohnungen sowie die Anzahl der Geschosse eines Gebaudes
weit negativer wahrgenommen werden als der Aspekt einer einheitlichen und mono-
tonen Bebauung.

6 BayernlLabo (Hrsg.); 2005; S. 77.
7 Vgl. Brake, K. et al.; 2005; S. 76.
8 Kuckarts, U.; 2006; S. 48.
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Hindernisse fiir den Wohneigentumserwerb

Bewertung der Hindernisse

Abb. 24: Griinde bisher nicht fiindig geworden zu sein (Mehrfachnennungen méglich)
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Neben der Lage und dem Wohnungszuschnitt wird von den Kaufinteressenten vor allem
der Preis als der wichtigste Grund angegeben, bisher am Wohnungsmarkt nicht fliindig
geworden zu sein. Die angebotenen Wohnatmospharen scheinen dagegen den Vorstel-
lungen der Kaufinteressenten eher zu entsprechen und stellen kaum ein Hindernis beim
Wohneigentumserwerb dar.

Es besteht ein signifikanter Zusammenhang zwischen den untersuchten Standorten und
dem Aspekt des Preises als Hindernis beim Wohnungskauf. Im Raum Nurn-
berg/Erlangen wird der Preis hdufiger als Grund genannt, bisher nicht fiindig geworden
zu sein, als in Regensburg. In Augsburg stellt der Preis dagegen nur flr ca. ein Drittel
der Befragten ein Hindernis beim Wohneigentumserwerb dar.
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Der Aspekt der Lage als Hindernis

Abb. 25: Nachteile der bisher besichtigten Wohnungen (Mehrfachnennungen maglich)
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Entfernung zum Larmbeldstigung schlechte Anbindung Charakter der
Arbeitsplatz OPNV Stadtviertel

Wie oben beschrieben, stellt die Lage des gesuchten Wohneigentums flr viele Befragte
einen wichtigen Grund dar, bisher nicht am Wohnungsmarkt findig geworden zu sein.
Mit knapp 55 % der Befragten wurde dabei am haufigsten der Charakter der Stadtviertel
als Grund fur die unpassende Lage angegeben. Dies entspricht der weiter oben beschrie-
benen hohen Bedeutung, die die Quartiersqualitat fir die Kaufentscheidung besitzt.

Hinsichtlich der Entfernung zum Arbeitsplatz als Lagenachteil besteht ein signifikanter
Zusammenhang zwischen den untersuchten Standorten: In Nirnberg/Erlangen wurde
eine zu weite Entfernung vom Arbeitsplatz von 21 % der Befragten als Lagenachteil an-
gegeben, in Regensburg waren dies nur rund 11 % und in Augsburg nur rund 7 %.

Ein zusatzliches Hindernis sahen die befragten Wohneigentumserwerber in der Mono-
tonie der Bebauung und der GroRe der angebotenen Wohnanlagen: Rund 80% der
Befragten halten eine zu hohe Anzahl an Wohnungen pro Hauseingang sowie eine
zu hohe Anzahl an Geschossen fir entscheidende Hindernisse beim Wohneigentums-
erwerb. Im Vergleich dazu gaben mit rund 60 % deutlich weniger Befragte an, eine hohe
Anzahl ahnlicher oder gleicher Gebaude als Kaufhindernis zu empfinden.

Bei einem Vergleich der Standorte zeigte sich, dass Geschosswohnungsbau in Augsburg
eher abgelehnt und dafir ein- bis zweigeschossiger Wohnungsbau starker gewUtnscht
wird als in den anderen Stadten. Befragte im Raum Nurnberg/Erlangen scheinen auch
dem Aspekt einer monotonen Bebauung bzw. einer hohen Anzahl dhnlicher oder
gleicher Gebaude eher indifferent gegeniberzustehen als die Kaufinteressenten in
Regensburg und Augsburg.
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Wohnungstypen

Gesuchte Wohnungstypen und Alternativen

Abb. 26: Gesuchte Wohnungstypen nach Stiadten (Zu 100 % je Stadt fehlen die nicht abgebildeten
Ein- und Zweifamilienh&user.)
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Die befragten Kaufinteressenten suchen zum Uberwiegenden Teil eine Neubauwoh-
nung im Geschosswohnungsbau.? In Regensburg sind Altbau-Geschosswohnungen be-
liebter als in den anderen Stadten. In Augsburg konzentriert sich die Nachfrage noch
mehr auf die Neubau-Geschosswohnungen, im Raum Nurnberg/Erlangen sind auch
Neubau-Reihenhauser gefragt.

Fir rund 40 % der Befragten, die sich in erster Linie fur Neubau-Geschosswohnungen
interessieren, gibt es zu diesem Kaufwunsch keine Alternative. Die deutlich am haufigs-
ten angegebene Alternative zum Typ der Neubau-Geschosswohnung ist die gebrauchte
Geschosswohnunag.

Hinsichtlich der Alternativen zum Neubau ergaben sich signifikante Unterschiede zwi-
schen den befragten Standorten. In Augsburg gaben rund 45 % der Befragten an, keine
Alternative zu einer Neubau-Geschosswohnung zu suchen, in Nurnberg/Erlangen
waren dies nur rund 20 % der Befragten.

9 BayernlLabo (Hrsg.); 2005; S. 78.
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Wahrnehmung der Qualitaten gesuchter Wohnungstypen

Im Folgenden wurde die Wahrnehmung der unterschiedlichen Wohnungstypen ver-
tieft untersucht. Den Befragten wurde in einer ,offenen Frage“ Gelegenheit gegeben,
in kurzen Begriffen die Grinde darzustellen, weshalb sie bestimmte Wohnungstypen

bevorzugen.
Typ Wahrnehmung
1. Neubau-Geschosswohnung e kein Renovierungs-/oder Reparaturbedarf
im Gegensatz zu Altbau
® lieber Wohnung als Haus, da billiger,
weniger Arbeit
® Mitgestaltungsmoglichkeiten
2. Neubau-Ein-/Zweifamilienhaus e alleine/keine Nachbarn
GroRe/viel Platz
3. Neubau-Reihenhaus ® Kostengriinde
4. gebrauchte Geschosswohnung e Atmosphare/Sympathie von Altbau-

wohnungen
® gunstigerer Preis

5. gebrauchtes Ein-/Zweifamilienhaus ® gewohnter Wohnungstyp
Gefahr von Mangeln

6. gebrauchtes Reihenhaus ® geringeres Risiko
Kostengrunde

Wohnumfeld

Qualitat der Grunanlagen

Abb. 27: Gewiinschte Nutzung der Griinanlagen Abb. 28: Wunsch nach privaten oder gemeinschaftlichen Garten
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Die meisten Befragten (rund 52 %) winschen sich Grinanlagen, um die Qualitat der
Sichtbeziehungen aus der Wohnung bzw. den Ausblick aus der Wohnung zu verbessern.
Nur 26 % der Befragten gaben an, eine Grinanlage auch nutzen zu wollen.

Die Qualitat von Grun- bzw. Freiflachen wird vor allem in der Privatsphare gesehen:
Ein kleiner, aber privater Garten wird von 47 % der Befragten gegenlber einem groRen
gemeinschaftlichen Garten (nur rund 22 % der Kaufinteressenten) deutlich bevorzugt.
Bei den privaten Garten bevorzugen die Kaufinteressenten ebenfalls die Qualitdt ge-
genuUber der Quantitat des privaten Freiraums: Rund 35 % der Befragten wiinschen sich
einen ,kompakten Garten mit hoher Aufenthaltsqualitat”, nur rund 26 % bevorzugen
einen ,groRen Garten mit einfacher Ausstattung®

Nachbarschaft

Abb. 29: Gewiinschte Zusammenstellung der Bewohnerschaft (Mehrfachnennungen méglich)
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Gleichgesinnte Soziale Mischung Mischung Wohnen aktive
und Arbeiten Nachbarschaft

Mit 55% der Befragten stimmt die Mehrheit der Kaufinteressenten fir eine soziale
Mischung der Bewohnerschaft einer Siedlung. Dieses Ergebnis wird allerdings dadurch
abgeschwacht, dass eine aktive Nachbarschaft zugleich deutlich abgelehnt wird: Nur
rund 15 % der Befragten kann sich vorstellen, in einer aktiven Nachbarschaft, zum Bei-
spiel in Form von regen nachbarschaftlichen Kontakten, zu wohnen. Dies steht in deut-
lichem Gegensatz zur Untersuchung des Minchener Wohnungsmarktes von 2005, bei
der rund 30 % der Befragten angaben, eine aktive Hausgemeinschaft zu suchen.10

10 Bayernlabo (Hrsg.); 2005; S.78.
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Um die Aspekte der Nachbarschaft vertieft zu untersuchen, wurde den Befragten in
einer offenen Frage Gelegenheit gegeben, in kurzen Begriffen die Aspekte darzustellen,
die sie mit der jeweiligen nachbarschaftlichen Wohnsituation assoziieren.

Art der Nachbarschaft Wahrnehmung

1. Gleichgesinnte ® bessere/ruhigere Atmosphare
® weniger Konflikte

2. soziale Mischung ® interessanter, lebendiger
aber: wichtig ist auch Ruhe, nicht zu viel Larm

3. Mischung Wohnen und Arbeiten ® 5o gewohnt
Nachbarschaft eigentlich egal

4. aktive Nachbarschaft ® keine Anonymitat

Die Kommentare der Befragten zum Thema Nachbarschaft machen deutlich, dass eine
soziale Mischung der Bewohner eher toleriert als gewunscht wird. Der Aspekt der so-
zialen Mischung wird zugleich mit Unruhe bzw. Larm assoziiert, eine aktive Nachbar-
schaft von der Uberwiegenden Mehrheit der Befragten nicht gewinscht.

Die Ablehnung einer aktiven Nachbarschaft spiegelt sich auch darin wider, dass knapp
80% der Befragten keine Gemeinschaftsraume im Gebaude wiinschen. Die (wenigen)
Befragten, die sich gemeinschaftliche Raume winschen, wollen vor allem einen Wasch-
bzw. Trockenraum oder einen Fahrradkeller. Knapp Uber 50 % dieser Befragten waren
auch bereit, fir diese Raume zusatzlich zu bezahlen, allerdings in der Mehrheit nur bis
zu einem Betrag von 25 € pro Monat.

Gefragt nach eventuell gewlnschten zusatzlichen Serviceleistungen im direkten Wohn-
umfeld, beispielsweise Kinderbetreuung, Pflegedienst oder Pfortner/Concierge, gab
mit rund 74 % ein GroRteil der Befragten an, keine zusatzlichen Serviceleistungen zu er-
warten. Unter dem Aspekt ,Sonstiges” wurden vor allem der Wunsch nach einem Haus-
meister oder Putzdienst angegeben.
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Parkplatzangebot im Wohnumfeld

Abb. 30: Bendétigte Anzahl an Kfz-Stellplatzen
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Die meisten Befragten benotigen einen oder zwei Kfz-Stellplatze, nur 6 % der Kaufinter-
essenten wunschen keinen Parkplatz.

Es besteht ein signifikanter Zusammenhang zwischen den untersuchten Stadten und der
benotigten Anzahl an Kfz-Stellplatzen. In Regensburg brauchen Gber 10 % der Befragten
gar keinen Parkplatz, gegenlber rund 3% in Augsburg und 5 % in Nirnberg. In Regens-
burg gaben zudem nur rund 30 % der Befragten an, dass sie mehr als einen Parkplatz
benodtigen. In Regensburg werden insgesamt weniger Kfz-Stellplatze benotigt als im
Raum Nurnberg/Erlangen oder Augsburg.

Abb. 31: Parkplatzart als Grund, eine Wohnung nicht zu kaufen (Mehrfachnennungen maglich)
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Fir rund ein Drittel der Befragten ist die Art des Parkplatzes kein Hindernis beim
Wohneigentumserwerb. Der Rest der Befragten lehnt vor allem die Tiefgarage mit
Duplex- oder Triplex-Stellplatzen stark ab.

Die Auswertung zeigt, dass die Befragten eine Tiefgarage und eine oberirdischen
Garage in etwa gleichwertig einschatzen. Nur im Fall von Duplex- oder Triplex-Stell-
platzen wird eine Tiefgarage von den Befragten stark abgelehnt.

In Regensburg wurde haufiger als an den beiden anderen Standorten angegeben, dass
die Art der Parkplatze kein Hindernis beim Wohneigentumserwerb darstellt. Dies be-
statigt das obige Ergebnis, dass in Regensburg weniger Stellplatze gewinscht werden.

Wohnungsqualititen
Gewiinschte WohnungsgroRe und Lage der Wohnung im Gebaude

Abb. 32: Haufigkeitsverteilung der gesuchten Wohnfliche
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Abb. 33: Zusammenhang zwischen gesuchter Wohnfldache und Standort
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Es werden vor allem Wohnungen in den GrofRenklassen von 70 bis 110 Quadratmeter
nachgefragt. Fir Wohnungen unter 50 Quadratmeter besteht dagegen kaum Nach-
frage. Dieses Ergebnis entspricht in etwa der Analyse in der Vorgangerstudie ,,Primar-
erhebung zum Wohnungsmarkt in der Landeshauptstadt Minchen®. Die Wohnflachen-
anspriche der Minchener Kaufinteressenten sind denen der hier untersuchten baye-
rischen Stadte Augsburg, Nurnberg/Erlangen und Regensburg sehr ahnlich.

Allerdings bestehen zwischen den untersuchten Standorten signifikante Unterschiede
hinsichtlich der gesuchten Wohnflachengrofen: Vor allem in Regensburg sind die ge-
fragten Wohnflachen im Durchschnitt kleiner als an den anderen Standorten.

Abb. 34: Welche Lage ist gesucht? (Mehrfachnennungen mdéglich)
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Die Uberwiegende Mehrheit der Befragten (63 %) winscht sich eine Wohnung im
Regelgeschoss oder im Dachgeschoss (rund 52 %). Mehr als zwei Drittel der Befragten
wollen nicht im Erdgeschoss wohnen. Bei den Befragten, die sich dennoch eine Erd-
geschosswohnung vorstellen konnen, wurde der Wunsch nach einer Erdgeschoss-
wohnung stark an das Vorhandensein eines privaten Gartens geknUpft.
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Gewiinschte Wohnflache und HaushaltsgréRe

Abb. 35: Wohnfliachengrofe und Anzahl Personen Abb. 36: Wohnflachengrofe und Anzahl Personen
im Haushalt (Primarerhebung 2007) im Haushalt (Statistisches Bundesamt Deutschland 2002)
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Der Vergleich der tatsachlichen WohnflachengroRen in Deutschland mit den Angaben
der Befragten in der vorliegenden Untersuchung weist auf erhebliche Unterschiede hin:
Der Wohnflachenanspruch der hier befragten Kaufinteressenten liegt deutlich Gber den
im Bundesdurchschnitt zur Verfligung stehenden WohnungsgroRen.

Kleine Wohnungen (unter 40 Quadratmetern bzw. zwischen 40 bis 60 Quadratmetern)
werden in den Stadten NUrnberg/Erlangen, Augsburg und Regensburg eher wenig nach-
gefragt, groRere Wohnungen von 80 bis 100 Quadratmetern oder 100 bis 120 Quadrat-
metern sind hingegen deutlich begehrter, als sie den Bundesbulrgern im Durchschnitt
zur Verfigung stehen.

Ein Vergleich der Relation von WohnflachengréRen und HaushaltsgroRen macht zudem
deutlich, dass Realitat und Wunschdenken weit voneinander entfernt sind: Im Vergleich
zu den Wohnwinschen der Befragten wohnen im Bundesdurchschnitt mehr Perso-
nen auf kleinerem Wohnraum. Wohnungen von 60 bis 80 Quadratmetern werden in
Deutschland durchschnittlich zu einem groRen Anteil auch von Drei- oder Vierperso-
nenhaushalten bewohnt, die hier befragten Kaufinteressenten wollen diese Wohnungs-
groRe dagegen (fast) nur als Ein- oder Zweipersonenhaushalte bewohnen.
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Abb. 37: Zimmeranzahl und Wohnungsgroéf3e
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Abbildung 37 zeigt den Zusammenhang zwischen Zimmeranzahl und Wohnungsgrofie.
Bei einer WohnungsgroRe von 40 bis 60 Quadratmetern werden vor allem Zweizimmer-
wohnungen nachgefragt. WohnungsgrofRen von 60 bis 80 Quadratmetern verteilen sich
hauptsachlich auf Drei- bzw. Zweizimmerwohnungen. Drei- und Vierzimmerwohnungen
dominieren bei WohnungsgroRen zwischen 80 und 100 Quadratmetern. Finfzimmer-
wohnungen werden erst bei Wohnungen mit mehr als 100 Quadratmetern nachgefragt,
allerdings —relativ zu den anderen Nachfragesegmenten —in nur sehr geringem Umfang.

Art der Kiiche

Abb. 38: Gewiinschte Kiichenart (Mehrfachnennungen moglich)
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Eine abgeschlossene Kiiche mit Essplatz fur zwei Personen und eine grofRe Wohnkiche
mit vollwertigem Essplatz werden von den Befragten mit ca. 42% bzw. 43 % in etwa
gleichhoch bewertet. Rund 37 % der Befragten bevorzugen eine Kiiche mit groRer Schie-
betlir oder groRem Fenster zum Wohnraum. Vor allem die kleinen Kichentypen, wie
beispielsweise die abgeschlossene Kiche ohne Essplatz oder die Kiche im Wohnraum
werden von den Befragten deutlich weniger hoch bewertet.

Den Wunsch nach einem bestimmten Kichentyp verbinden die Befragten im Durch-
schnitt mit folgenden GrolRenangaben:

Kiichenart gewiinschte Flache
in Quadratmetern

1. abgeschlossene Kiiche ohne Essplatz 10,0
2. abgeschlossene Kiiche mit Essplatz fur 2 Personen 12,2
3. groRe Wohnkiche mit vollwertigem Essplatz 18,4
4. Klche mit groRer Schiebetir oder groRem Fenster

zum Wohnraum 14,3
5. offene, nicht abschlieBbare Kiiche im Wohnraum 17,8

Grundrisseigenschaften

Abb. 39: Gewiinschte Grundrisseigenschaften der Wohnung (Mehrfachnennungen maoglich)
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Am meisten gewlnscht werden die eigentlich gegensatzlichen Wohnvorstellungen
»,groRer Wohnbereich mit kleinen, knapp geschnittenen Schlaf- und Nebenraumen* und
»gleich grolRe, flexibel nutzbare Zimmer® Eine Trennung von Tag- und Nachtbereichen
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wird ebenfalls hoch bewertet, wohingegen fast keine Nachfrage nach separaten Wohn-
bereichen oder separaten Eingangen fir ein pflegebedurftiges Elternteil, jugendliche
Kinder oder Gaste besteht.

Kaufentscheidende Prioritdten und verzichtbare Wohnungseigenschaften

Abb. 40: Kaufentscheidende Wohnungseigenschaften (Mehrfachnennungen moglich)
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Die Kriterien ,,Bad mit Fenster” und ,energiesparende Bauweise“ halt eine grofRe Mehr-
heit der Befragten flr absolut entscheidende Aspekte des Wohneigentumserwerbs.
Dies gilt fur alle Befragungsstandorte, zwischen den einzelnen Stadten ist hier kein sig-
nifikanter Unterschied messbar.

Neubauwohnungen sind typischerweise wesentlich energieeffizienter als Altbauten.
Die hohe positive Einstellung der Befragten hinsichtlich der energiesparenden Bauweise
lasst auf ein hohes Potential fir nachhaltigen, energieoptimierten Wohnungsbau
schlieRen, was derzeit von der Seite der Wohnungsanbieter eventuell noch zu wenig
berlcksichtigt wird.

Mehr als zwei Drittel der Befragten weisen zudem flr die hoch bewerteten Aspekte
— wie etwa ,,Bad mit Fenster” und ,energiesparende Bauweise” — eine zusatzliche Zah-
lungsbereitschaft auf: Knapp 20 % der Befragten gaben an, fur die kaufentscheidenden
Wohnungseigenschaften bis zu 5.000 € zusatzlich bezahlen zu wollen, etwa 40 % der
Befragten wirden 5.000 € bis 10.000 € zusatzlich bezahlen und 17 % sogar mehr als
10.000 €. Die Befragten in NUrnberg/Erlangen legten dabei etwas mehr Sparsamkeit an
den Tag als die in den anderen Stadten: Hier wollen 35,6 % der Befragten fir keine der
Kriterien zusatzlich zahlen, in Regensburg und Augsburg sind dies 25,3 % bzw. 26,9 %.

Nach den am ehesten verzichtbaren Wohnungseigenschaften gefragt, gab eine groRe
Mehrheit der Befragten an, ein zweites Badezimmer und eine Videogegensprechanlage
am ehesten einsparen zu konnen. Die Auswertung zeigte zudem, dass im Gegen-
satz dazu 98,5% der Befragten nicht dazu bereit sind, auf einen privaten Freibereich
— Balkon oder Terrasse — verzichten zu wollen.
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Privater Freibereich

Die Bedeutung des privaten Freibereichs zeigte sich beispielsweise in der Auswertung
der Frage ,Angenommen, Sie konnen auf die Aufteilung der einzelnen Zimmer noch
Einfluss nehmen, welche Prioritaten setzen Sie?“ Knapp 70 % der Befragten wiinschen
sich einen groReren Balkon oder eine grofRere Terrasse.

Die privaten Freibereiche Balkon und Dachterrasse sind am starksten gefragt: 55 % der
Befragten wiinschen sich einen Balkon, rund 61 % eine Dachterrasse. Eine Loggia wird
dagegen nur von rund 21 % der Befragten gewlinscht, ein Garten mit Terrasse von 33 %.

Abb. 41: Gewiinschte GroRe des AuBenraums
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Die meisten Befragten wollen einen Balkon von vier bis acht bzw. acht bis zwolf
Quadratmetern. Dachterrassen unter acht Quadratmetern werden kaum gewdinscht,
ebenso Garten von weniger als zwolf Quadratmetern. Eine Loggia wird am haufigsten
in der GroRe von acht bis zwolf Quadratmetern gewdinscht.

Vertiefte Untersuchung unterschiedlicher Nachfragegruppen

Im Folgenden werden einige Segmente von Befragten vertieft untersucht, denen eine
besondere Bedeutung flir die Nachfrage auf dem Wohnungsbausektor zukommt.
Weiter oben wurden diese Gruppen bereits anhand einiger soziookonomischer Merk-
male charakterisiert, um die Zielgruppe der vorliegenden Untersuchung naher zu be-
schreiben. Die detailliertere Analyse der Wohnungssuche unterschiedlicher Nachfrage-
gruppen soll helfen, einige Trends der Wohnungsnachfrage transparent zu machen.
Es werden dabei jeweils nur die statistisch signifikanten Unterschiede dargestellt.
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Familien

Rund 57 % der Familien geben an, aufgrund einer VergrofRerung des Haushalts auf der
Suche nach Wohneigentum zu sein, wahrend dies fur nur rund 25 % der restlichen Be-
fragten ein Grund fur Wohneigentumserwerb darstellt.

Familien empfinden Larmbelastigung weniger als Lagenachteil (rund 14 % der Familien
im Vergleich zu rund 30 % der Ubrigen Befragten), wohingegen der Quartierscharakter
fur die Kaufentscheidung von Familien ein deutlich wichtigeres Kriterium darstellt: 50 %
der Familien, die aufgrund unpassender Lagequalitaten der besichtigten Wohnungen
noch nicht findig geworden sind, storten sich am Charakter der Stadtviertel, wahrend
dies nur fUr rund 36 % der restlichen Befragten ein Hindernis bei der Wohnungssuche
darstellte. Im Gegensatz dazu zeigten sich die Familien mit den angebotenen Woh-
nungsgrundrissen zufriedener als die Ubrigen Befragten: Nur 20 % der Familien gaben
an, keinen geeigneten Wohnungszuschnitt zu finden, im Gegensatz zu rund 30 % der
restlichen Befragten. Fur Familien scheint allerdings der Preis eine im Vergleich zu an-
deren Nachfragegruppen hohere Bedeutung fir den Wohneigentumserwerb zu haben:
Rund 43 % der befragten Familien haben wegen zu hoher Preise bisher keine Wohnung
gekauft im Vergleich zu rund 34 % der Ubrigen Befragten.

Abb. 42: Signifikante Unterschiede zwischen Familien und den sonstigen Befragten
(Gewlinschte Lage, Wohnungstypen und AuBBenbereiche)
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Familien sind weniger auf eine bestimmte Lage festgelegt als die Ubrigen Befragten.
Konnten sie sich dennoch fir eine Lage entscheiden, bevorzugen Familien Wohnlagen
auBerhalb der Altstadt: Nur rund 19 % der Familien geben als Wunschlage die Altstadt
an, im Vergleich zu rund 28 % der restlichen Befragten. Familien wollen dagegen eher
in ein Neubauviertel ziehen (13 % der Familien im Vergleich zu rund 5% der restlichen
Befragten).

Zudem wunschen sich deutlich weniger Familien eine Neubau-Geschosswohnung:
Wahrend nur rund 54% der befragten Familien diesen Wohnungstyp favorisieren,
wulnscht sich die Uberwiegende Mehrheit der Befragten (78 %) eine Neubau-Geschoss-
wohnung. Familien interessieren sich dafur deutlich haufiger fir neue Ein- oder Zwei-
familienhaduser (24 % der Familien im Vergleich zu nur 3% der Ubrigen Befragten).

48 % der Familien winschen sich eine Grinanlage mit vielfaltigen Nutzungsmaoglich-
keiten, im Vergleich zu nur 20 % der restlichen Befragten, die eine Grinanlage lediglich
zur Verbesserung des Ausblicks aus der Wohnung haben wollen. Als privaten AuRen-
raum bevorzugen Familien einen Garten mit Terrasse und wulnschen sich signifikant
weniger haufig einen Balkon als die anderen Befragten.

Mit rund 31% der Familien stellt diese Gruppe die Hauptnachfrage an Wohnraum im
Erdgeschoss dar. Von den Familien, die im Erdgeschoss wohnen mochten, wiinscht sich
allerdings der Uberwiegende GroRteil (82 %) einen privaten Garten.

Ein Vergleich der bendtigten Anzahl an Kfz-Stellplatzen ergab, dass Familien mehr Stell-
platze benotigen als die restlichen Befragten: 55 % der Familien wollen zwei oder mehr
Stellplatze.

Was die gewlinschte Wohnflache angeht, so zeigte sich, dass Familien grofRere Woh-
nungen mit einer mittleren Wohnflache von 100 bis 110 Quadratmetern bevorzugen, im
Gegensatz zur am meisten gewlinschten Wohnflache von 81 bis 90 Quadratmetern der
restlichen Befragten.

Abb. 43: Zusammenhang zwischen Familien und Verzicht auf Ausstattungsmerkmale aus Kostengriinden
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Familien konnen aus Kostengrinden eher auf einen Aufzug verzichten, waren aber
weniger dazu bereit, ein zweites Badezimmer oder ein Gaste-WC einzusparen.
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Paare

In der Datenanalyse der vorliegenden Untersuchung konnten Hinweise darauf gefun-
den werden, dass sich die Wohnungssuche von Zweipersonenhaushalten ohne Kinder
(Paare) in einigen Punkten signifikant von den Wohnvorstellungen anderer Nachfrage-
gruppen unterscheidet.

Abb. 44: Gesuchter Wohnungstyp und Grund der Wohnungssuche
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Die Nachfragegruppe der Paare gibt signifikant haufiger eine Neubau-Geschosswohnung
als gewlinschten Wohnungstyp an als die Gbrigen Befragten.

Zudem ist festzustellen, dass sich der Wohnungskauf bei Paaren eher auf den Grund
der Verkleinerung des Haushalts zurtckflhren lasst als bei anderen Befragten, die hau-
figer die Aspekte Altersvorsorge oder VergroRerung des Haushaltes als Grund fur den
Wohneigentumserwerb nennen.

Als Zweck des Wohneigentumserwerbs geben Paare zwar mehrheitlich die Eigennut-
zung der Wohnung an. Dennoch ist festzustellen, dass unter den Befragten, die vermie-
ten wollen, die Gruppe der Paare Uberproportional hoch vertreten ist: Rund 18 % der
Paare suchen eine Wohnung zur Vermietung an Familienangehorige oder an Dritte im
Gegensatz zu nur rund 8 % der Ubrigen Befragten. Dies kdnnte damit zusammenhangen,
dass die Paare Uber eine signifikant hohere finanzielle Ausstattung verflgen als andere
Befragte (s. Seite 96 Kapitel ,Finanzielle Ausstattung der Wohneigentumserwerber®).

Die Analyse der bevorzugten Wohnungseigenschaften zeigte, dass Paare hohere An-
spriche an die Stellplatzausstattung stellen als andere Befragte: Rund 42 % der Paare
benotigen zwei oder mehr Kfz-Stellplatze, im Gegensatz zu nur rund 30 % der Ubrigen
Befragten. Dies konnte darin begrindet sein, dass bei Zweipersonenhaushalten ohne
Kinder in der Regel beide Personen berufstatig sind.

123
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Singles

Die vertiefte Untersuchung der Wohnungsanspriche von Einpersonenhaushalten ohne
Kinder (Singles) ergab einige signifikante Unterschiede zu den Praferenzen der Ubrigen
Befragten.

Wie die Gruppe der Paare haben auch die Singles ein Uberproportional hohes Interesse
an Neubau-Geschosswohnungen, insbesondere an Wohnungen im Regelgeschoss:
Rund 83 % der Singles wulnschen sich eine Neubau-Geschosswohnung, rund 60 %
mochten diese im Regelgeschoss bewohnen. Im Vergleich dazu bevorzugen die Ubrigen
Befragten die Neubau-Geschosswohnung nur zu rund 60 %, das Regelgeschoss nur zu
rund 40 %.

Singles scheinen — beispielsweise im Gegensatz zu den Familien — haufiger aufgrund
eines unpassenden Wohnungszuschnittes keine Wohnung zu finden. Daraus lasst sich
schlielen, dass die angebotenen Wohnungen entweder eher nicht auf die Bedurfnisse
von Singles abgestimmt sind, oder aber dass Singles hinsichtlich des Wohnungszu-
schnittes weniger bereit sind, Kompromisse einzugehen. Fur die Singles stellt zudem
der Aspekt der Lage einer Wohnung ein entscheidenderer Kaufaspekt dar als fur die
Ubrigen Befragten: Nur rund 9 % der Singles gaben an, bei ihrer Wohnungssuche nicht
auf eine bestimmte Lage festgelegt zu sein, im Vergleich zu rund 20% der Ubrigen
Befragten.

Singles bevorzugen dagegen eine signifikant kleinere Wohnflache als andere Nach-
fragegruppen: Die von Singles hauptsachlich nachgefragte WohnungsgroRe liegt in
der Kategorie von 61 bis 80 Quadratmeter, wohingegen die Ubrigen Befragten am
haufigsten Wohnraum im Bereich von 91 bis 100 Quadratmeter suchen.

Abb. 45: Vergleich des gewiinschten AuBenraums
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Die Gruppe der Singles zeigt kaum Interesse an einem Garten: Nur rund 9 % der Singles
geben an, sie hatten gerne einen Garten mit Terrasse als privaten Aulenraum. Die Form
des von den Singles bevorzugten privaten AulRenraums ist dagegen vor allem der
Balkon: Rund 44 % der Singles geben an, einen Balkon haben zu wollen, im Vergleich zu
nur rund 28 % der Ubrigen Befragten.

Ein Vergleich der bendtigten Anzahl an Kfz-Stellplatzen ergab, dass Singles weniger
Stellplatze bendtigen als die Ubrigen Befragten: Im Gegensatz zu den Familien oder
Paaren benotigt mit rund 80 % die Uiberwiegende Mehrheit der Singles nur einen Park-
platz, lediglich 9% gaben an, zwei oder mehr Stellplatze haben zu wollen.

Abb. 46: Vergleich der gewiinschten Wohnungsqualitdten und Einsparungsmoglichkeiten
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Im Hinblick auf die Wohnungsqualitaten bevorzugen die Singles den Kichentyp der
abgeschlossenen Kliche mit Essplatz fir zwei Personen eher als die Ubrigen Befragten:
Rund 33 % der Singles favorisieren diesen Kiichentyp, im Vergleich zu nur rund 25 % der
Ubrigen Befragten. Was die Ausstattungsmerkmale der Wohnung anbelangt, erweisen
sich die Singles als etwas anspruchsvoller als die Ubrigen Befragten: 15% der Singles
wulnschen sich hochwertige Oberflachen, wahrend dies nur 10 % der Ubrigen Befragten
mochten. Dagegen wurden Singles eher auf ein Gaste-WC verzichten: Rund 16 % der
Singles waren bereit, aus Kostengriinden ein Gaste-WC einzusparen, im Gegensatz zu
nur 11 % aller anderen Befragten.

Generation 60+

Bei vertiefter Untersuchung der Wohnungsanspriche von Kaufinteressenten fir Ge-
schosswohnungen, die alter als 60 Jahre sind (Generation 60+), konnte ein interessan-
tes raumliches Merkmal der Wohnungssuche beobachtet werden. Zunachst wurde ein
signifikanter positiver Zusammenhang zwischen dem Alter der Befragten und deren
derzeitigem Wohnstandort festgestellt. Altere Befragte gaben haufiger einen Wohnsitz
auBerhalb der Stadt an als jingere Befragte. Weitere Analyseschritte ergaben, dass rund
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49% der Uber 60-jahrigen Befragten derzeit in Ein- oder Zweifamilienhdusern wohnen,
wahrend dies nur bei rund 22 % der Ubrigen Befragten der Fall ist. Zudem kommen
Befragte, die derzeit in Ein- oder Zweifamilienhausern wohnen, signifikant haufiger aus
dem Stadtumlandgebiet.

Abb. 47: Derzeitige Wohnsituation und gewiinschter
Wohnungstyp der uiber 60-Jahrigen
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Die Analyse der StandortwUlnsche zeigte, dass die alteren Befragten Uberproportional
haufig nach einer Neubau-Geschosswohnung suchen: Rund 91 % der Uber 60-Jahrigen
suchen eine Neubau-Geschosswohnung im Vergleich zu rund 70 % der Ubrigen Befrag-
ten. Beim Vergleich der gewlnschten Lage zeigte sich, dass die Richtung der Neuorien-
tierung im Alter eher der Stadtrand ist, also weder das Umland noch die Kernstadt. Rund
28 % der Uber 60-Jahrigen gaben an, in eine Stadtrandlage ziehen zu wollen, im Gegen-
satz zu nur rund 16 % der jingeren Befragten. Als Grund fur die Wohnungssuche gaben
die Uber 60-Jahrigen signifikant haufiger eine Verkleinerung des Haushalts an: Rund
40% der alteren Befragten wollen eine Wohnung kaufen, weil sie ihren Haushalt ver-
kleinern, im Gegensatz zu nur rund 12 % der jungeren Befragten.

Zusammenfassend konnen diese Ergebnisse im Sinn einer neuen Stadtorientierung
(Re-Urbanisierung) von élteren Personen Uber 60 Jahre interpretiert werden, die ihre
Ein- oder Zweifamilienhduser verlassen und bevorzugt in den Geschosswohnungs-
neubau in Stadtrandlage investieren mdochten.

Mit rund 80% besitzt ein GrolSteil der Uber 60-jahrigen Befragten derzeit bereits
Wohneigentum, wahrend dieser Anteil bei den Jingeren nur bei rund 44 % liegt. Es
kann vermutet werden, dass zuklnftig von der Generation der Uber 60-Jahrigen ge-
brauchte Ein- und Zweifamilienhauser verstarkt verkauft werden, um in die gewiinschte
Neubau-Geschosswohnung in Stadtnahe zu ziehen. Dies bedeutet aber auch, dass sich
der Geschosswohnungsbau — insbesondere in Stadtrandlage — auf die Winsche der
alteren Generation einstellen muss, will er der Nachfrage gerecht werden.

Altere Befragte haben sowohl unterschiedliche Anspriiche an die Lage als auch an die
Wohnungsqualitaten.
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Abb. 48: Vergleich der gewiinschten Lageaspekte

[%]

30 = =
~ ~
25 %
~ <
)
20
m
15 ~
—
10
o
>
5 I
0
Versorgungs- Anschluss an Freizeitnahe
moglichkeiten OPNV

unter 60 Jahre B Uber 60 Jahre

Den alteren Befragten ist die Nahe zu Freizeiteinrichtungen signifikant weniger wichtig
als den Ubrigen Befragten. Dagegen spielen Versorgungsaspekte eine weit hdhere Rolle
in der Wohnentscheidung éalterer Befragter, insbesondere nahe Einkaufsmoglichkeiten,
Néhe zu Arzten sowie ein direkter Anschluss an den OPNV.

Abb. 49: Vergleich der gewiinschten Grundrisseigenschaften
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Uber 60-jahrige Befragte lehnen eine Wohnung auf verschiedenen Ebenen ab: Nur rund
4% der alteren Befragten gaben an, dass sie eine Wohnung dieses Grundrisses suchen,
im Gegensatz zu rund 17 % der jungeren Befragten. Dagegen winschen sich rund 17 %
der Uber 60-jahrigen Kaufinteressenten eine grofRe Diele, was bei den unter 60-Jdhrigen
kaum gefragt ist. Der bevorzugte Kichentyp der Altersgruppe Uber 60 ist die abge-
schlossene Kiiche mit Essplatz fir zwei Personen: Diesen Kichentyp bevorzugen rund
40 % der alteren Befragten, im Vergleich zu nur rund 25 % der Ubrigen Befragten.

Zudem zeigte die Analyse, dass ein Aufzug fir die alteren Befragten eine sehr viel wich-
tigere Rolle spielt als fir andere Befragte: Nur ein sehr kleiner Anteil der alteren Befrag-
ten (nur rund 4 %) geben an, dass sie aus Kostengrinden auf einen Aufzug verzichten
wurden. Dagegen wirden altere Kaufinteressenten eher ein zweites Badezimmer fur
verzichtbar halten: 32 % der alteren Befragten wiirden auf ein zweites Badezimmer aus
Kostengrlinden verzichten, im Vergleich zu nur rund 27 % der unter 60-Jahrigen.

Die 60-jahrigen Befragten bendtigen weniger Kfz-Stellplatze als jingere Befragte: Der
grofte Teil der Uber 60-Jahrigen (rund 65 %) bendtigt nur einen Stellplatz, rund 12%
dieser Altersgruppe geben sogar an, dass sie gar keinen Parkplatz brauchen.

Abb. 50: Vergleich des gewiinschten AuBenraums
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Wie die Gruppe der Singles lehnen auch die alteren Befragten den Garten mit Terrasse
eher ab und winschen sich einen Balkon: Rund 42 % der alteren Kaufinteressenten
wollen einen Balkon im Vergleich zu nur rund 31 % der jingeren Befragten.

Eine grofRe Bedeutung hat zudem der Aspekt der barrierefreien Wohnung fir die alte-
ren Befragten: Rund 40 % der Uber 60-jahrigen Kaufinteressenten, die eine Wohnung im
Erdgeschoss suchen, wollen auch eine barrierefreie Wohnung im Vergleich zu nur rund
15 % der jungeren Befragten.
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Resiimee

Wie bereits im Resiimee der Vorgangerstudie zum Geschosswohnungsbau in Minchen
»Primarerhebung zum Wohnungsmarkt in der Landeshauptstadt Minchen” im Jahr
2005 festgestellt wurde, sind die Wohnanspriche der Erwerber sehr viel differenzierter
als dies das sehr homogene Wohnraumangebot in Mlinchen vermuten lasst. Diese Ein-
schatzung kann aufgrund der vorliegenden Untersuchungsergebnisse weitgehend auf
den Geschosswohnungsneubau in den drei exemplarisch untersuchten bayerischen
Stadten Ubertragen werden.

Die Primdrerhebung zum Wohnungsmarkt in Nirnberg/Erlangen, Augsburg und Regens-
burg hat unterschiedliche Nachfragegruppen vertieft untersucht: Die Analyseergebnisse
geben Aufschluss Uber einige signifikante Unterschiede der hier untersuchten Kaufer-
gruppen. So hat die Studie etwa Hinweise darauf gefunden, dass von befragten Kauf-
interessenten flir Geschosswohnungen insbesondere von den Uber 60-jahrigen Interes-
senten ein Trend zur Ruckkehr in die Stadt ausgeht: Ein hoher Anteil dieser Kaufer-
gruppe verflgt bereits iber Wohneigentum in Form von Ein- oder Zweifamilienhausern,
sucht aber Uberproportional haufig nach neuem Wohnraum im Geschosswohnungsbau
in Stadtrandlage.

Die Unterschiede zwischen den Nachfragegruppen kénnen allerdings nur als Trends
interpretiert werden und betreffen in den seltensten Fallen kategoriale Unterschiede:
Auch innerhalb der jeweiligen Nachfragegruppen existieren sehr heterogene Wohn-
vorstellungen. Es ist zu folgern, dass ein heterogenes und im Vergleich zum Status quo
differenzierteres Wohnraumangebot auf entsprechende Nachfrage treffen wird.

Angesichts steigender Energiepreise wird in diesem Segment die Nachfrage vermutlich
weiter wachsen. Zudem konnte gezeigt werden, dass die Lage einer Wohnung bei
einem grofRen Teil der Befragten nicht das alleinentscheidende Kaufkriterium darstellt:
Ein unpassender Wohnungszuschnitt sowie zu hohe Kosten wurden ebenso haufig als
Hindernisse fur die Kaufentscheidung empfunden. Die vorliegende Untersuchung
konnte in einigen Bereichen auf Potentiale fur das zukunftige Wohnungsangebot hin-
weisen: Als wichtigste Kriterien zur Kaufentscheidung bewerteten die Befragten die
Aspekte ,ruhiges Wohnumfeld” und ,energiesparende Bauweise®. Weiter oben wurde
daher auf die Potentiale verkehrsberuhigter ErschlieBung und energetisch optimierter
Gebaude hingewiesen.
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Wir weisen darauf hin, dass das vorliegende

IVD Institut — Gesellschaft fir Immobilienmarkt- Werk urheberrechtlich geschitzt ist.
forschung und Berufsbildung mbH, Minchen Eine Verwertung des Werkes aufRerhalb der
(Der Marktbericht ,Wohnimmobilien — Miet- engen Grenzen des Urheberrechts ist ohne
objekte” kann unter www.ivd-sued.net unsere ausdruckliche Zustimmung unzu-
bezogen werden.) lassig und strafbar. Dies gilt insbesondere flr
Vervielfaltigungen, Ubersetzungen, Mikro-
Statistisches Bundesamt, Wiesbaden verfilmungen und die Einspeicherung und

Verarbeitung in elektronischen Systemen.
VdW Bayern — Verband bayerischer Wohnungs-
unternehmen e.V.,, Minchen MUnchen, November 2007
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