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Auf einen Blick

1.1.1 Die BayernlLabo ...

... entstand 1884 als Bayerische Landeskultur-
Rentenanstalt und wurde 1949 in Bayerische
Landesbodenkreditanstalt umbenannt.

... ist eine organisatorisch und wirtschaftlich
selbststandige, rechtlich unselbststandige Anstalt
des offentlichen Rechts innerhalb der BayernLB.

... hat als Organ der staatlichen Wohnungspolitik
den gesetzlichen Auftrag zur Wohnraum- und

Stadtebauforderung in Bayern.

1.1.1 Schlisselzahlen

... betreibt als Kommunalbank des Freistaats
Bayern das bayerische Kommunalkreditgeschaft.

... refinanziert sich am Kapitalmarkt Gber Privat-
platzierungen und gehort seit Oktober 2007 zum
exklusiven Kreis der Emittenten staatlich garan-

tierter Benchmarkanleihen.

31.12.2014 31.12.2013
Bilanzsumme 24,39 Mrd. EUR 24,63 Mrd. EUR
Darlehenszusagen 1,81 Mrd. EUR 1,96 Mrd. EUR

Gefoérderte Wohnungen und Heimplatze

e im Eigengeschaft 3.715 3.885
e im Treuhandgeschaft 6.769 6.186
Mitarbeiter

e Kopfzahl 242 233
e Beschaftigungsgrad 214,5 209

1.1.1 Unsere Geschaftsstruktur

Treuhandgeschaft Eigengeschaft

Férderprogramme, die aus Forderprogramme, die Uber die
Haushaltsmitteln des Freistaats KfW Bankengruppe und am Ka-
Bayern und des Bundes finan- pitalmarkt refinanziert werden:

ziert werden:
¢ im Bayerischen Modernisie-

¢ im Bayerischen Wohnungs- rungsprogramm die Moderni-
bauprogramm der Neubau sierung von Mietwohnraum
von Mietwohnraum, der und stationaren Altenpflege-
Neubau und Erwerb von einrichtungen
Eigenwohnraum ¢ im Bayerischen Zinsverbilli-

e die Schaffung von Wohn- gungsprogramm der Bau und
platzen in Studentenwohn- Erwerb von Eigenwohnraum

heimen und Einrichtungen
fur Menschen mit Behinderung

Kommunalgeschaft

Individuell zugeschnittene Kom-
munalkredite:

Forderkreditprogramme in

Zusammenarbeit mit der Kfw:

¢ im Investkredit Kommunal
Bayern die Finanzierung
kommunaler Infrastruktur-
malknahmen

¢ im Energiekredit Kommunal
Bayern die Finanzierung der
energetischen Sanierung aller
Gebdude (Nichtwohngebdude)
der kommunalen und sozialen
Infrastruktur

¢ Inklusionskredit Kommunal
Bayern zur Forderung des
barrierefreien Ausbaus
offentlicher Einrichtungen

Sonderprogramme

Werden bei Bedarf aufgelegt,
aktuell:

* Programm zur Férderung von
Ersatzneubauten fur stationdre
Altenpflegeeinrichtungen
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Vorwort

Die staatliche Wohnraumférderung leistet einen wichtigen
Beitrag zu mehr bezahlbarem Wohnungsbau in Bayern.

Im Berichtsjahr 2013 standen 210 Mio. Euro zur Verfliigung,
2014 wurden die Wohnraumférdermittel auf 260 Mio. Euro
aufgestockt. Damit die Mittel effizient eingesetzt werden
kdnnen, ist die umfassende Kenntnis des regional sehr
unterschiedlichen Wohnungsmarktes in Bayern notwendig.

Der vorliegende Wohnungsmarktbericht zeigt zum einen
die Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes sowie die
bisherigen Entwicklungen des Wohnungsangebotes und
der Wohnungsnachfrage auf. Zum anderen gibt er mit der
Wohnungsprognose der empirica ag einen Ausblick in die

Zukunft bis 2032. Die Wohnungsprognose basiert auf der
Bevolkerungsvorausberechnung bis 2032 des Bayerischen
Landesamtes flr Statistik und Datenverarbeitung, die erstmals die Ergebnisse des Zensus 2011 — der ersten
Volkszahlung in Deutschland seit 1987 — berUcksichtigt. Aufgrund hoherer Zuwanderungsannahmen wird
die Bevolkerung Bayerns starker wachsen als bisher angenommen und 2023 mit voraussichtlich 12,94 Mio.
Einwohnern ihr Maximum erreichen. Angesichts der enormen Miet- und Kaufpreissteigerungen der letzten
Jahre wundert das Fazit der Wohnungsprognose nicht, dass sich der kiinftige Bedarf nicht gleichmaRig auf
die kommenden Jahre verteilt, sondern sich schwerpunktmaRig auf die nahere Zukunft konzentriert. Der
Bedarf bis 2016 liegt bei 72 Tsd. Wohnungen jahrlich, weit mehr als die aktuelle Fertigstellungsstatistik
aufweist. Regional gibt es hierbei erhebliche Unterschiede.

Im Spezialteil des Wohnungsmarktberichtes findet sich das Management Summary der Primarerhebung
»~Wohnungsnachfrage im GrofRraum Minchen®, die unter der Leitung des Lehrstuhls fir Raumentwicklung
der TU Minchen, Fachgebiet Immobilienwirtschaft und Stadtentwicklung, durchgefiihrt wurde.

Ich wiinsche Ihnen eine interessante Lektlre und hoffe, dass der Bericht ,,Wohnungsmarkt Bayern 2014 —

Beobachtung und Ausblick” vor dem Hintergrund des demografischen Wandels Orientierung fur die Politik
und die Immobilienwirtschaft bietet.

s

Dr. Edgar Zoller

Stellvertretender Vorsitzender des Vorstandes der Bayerischen Landesbank

Wohnungsmarkt Bayern 2014
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1. Rahmenbedingungen fiir Investitionen
im Wohnungsbau

1.1 Wirtschaftswachstum
1.1.1 Das Bruttoinlandsprodukt (BIP)

Die bayerische Volkswirtschaft wuchs im Jahr 2013 gegentber dem Jahr 2012
preisbereinigt um 1,0 Prozent. Damit verzeichnete Bayern von allen Flachenlandern
das hochste Wirtschaftswachstum. Nur in Berlin expandierte das Bruttoinlands-
produkt mit 1,2 Prozent noch etwas starker. In Deutschland insgesamt wuchs das
Bruttoinlandsprodukt um 0,4 Prozent. Die starksten Impulse fir das bayerische
Wirtschaftswachstum gingen 2013 vom Baugewerbe aus, dessen Bruttowertschop-
fung gegeniber dem Vorjahr preisbereinigt um 8,4 Prozent zulegte.?

Das geringe Wirtschaftswachstum 2012 hing vor allem mit einer schwachen
Entwicklung im produzierenden Gewerbe zusammen, sodass es deutlich hinter
den sehr hohen Wachstumsraten der Jahre 2010 und 2011 blieb (s. Abbildung 1).

Abb. 1: Entwicklung des Bruttoinlandsprodukts — preisbereinigt, verkettet
(Verdnderung gegeniiber dem Vorjahr in Prozent)
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Quelle: Arbeitskreis ,, Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Léinder*

1 Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Pressemitteilung vom 28. Mdrz 2014.
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1.1.2 Bauinvestitionen

Nach den Krisenjahren 2008/2009 erh6hten sich die Bauinvestitionen in Deutschland
im Jahr 2010 um 3,2 Prozent und 2011 um 7,8 Prozent. In Bayern war der Anstieg

im gleichen Zeitraum mit 7,0 Prozent bzw. 14,9 Prozent nahezu doppelt so hoch.

In den Folgejahren wiesen die bundesdeutschen Bauinvestitionen im Vergleich zum
Vorjahr Rickgange von —1,4 Prozent fir 2012 und —0,2 Prozent fir 2013 auf. Unter-
stellt man fUr Bayern die gleichen Raten fir diese Jahre, ergibt sich die in Abbildung 2
dargestellte Entwicklung der Bauinvestitionen.? Dies entsprache einer Beruhigung
des Baubooms der letzten beiden Jahre. Seit der Umbasierung des Index im Jahr 2005
lagen damit die Bauinvestitionen in Bayern rund 22 Prozent hdher bei 122,3, der
Index der bundesdeutschen Bauinvestitionen erhdhte sich im selben Zeitraum um
rund 11 Prozent auf 110,6.

Der Anteil der bundesdeutschen Investitionen im Wohnungsbau an den Bauinvestiti-
onen insgesamt ist im Vergleich zu 2011 um zwei Prozentpunkte auf nun 59 Prozent
gestiegen und verdeutlicht deren Bedeutung fir die deutsche Bauwirtschaft und da-
mit die gesamte Volkswirtschaft. In den Krisenjahren 2008 und 2009 betrug der Anteil
der Wohnbauten an den Gesamtbauinvestitionen 56 Prozent.

Abb. 2: Entwicklung des Bruttoinlandprodukts und der Bauinvestitionen
in Bayern — preisbereinigt, verkettet
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Quelle: Arbeitskreis , Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lédnder”; * eigene Berechnungen der Bauinvestitionen
in Anlehnung an die bundesdeutsche Entwicklung

1.1.3 Ausblick

Nach einem witterungsbedingt starken Jahresauftakt 2014 der bundesdeutschen
Konjunktur fihrte der unmittelbar folgende Bremseffekt zu Stagnation im Sommer-
halbjahr. Nach dem schwachen Sommer hat sich die deutsche Konjunktur stabilisiert.
Eine positive Entwicklung der Auftragseingange und das Ende des Abwartstrends
der umfragebasierten Konjunkturindikatoren signalisieren, dass der konjunkturelle

2 Die Daten fiir Bauinvestitionen auf Lidnderebene stehen erst mit einer Verzégerung von zwei Jahren zur Verfligung.
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» Beruhigung
bei Bau-
investitionen

Bauinvestitionen
Bayern

B Bauinvestitionen
Deutschland
BIP Bayern
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Tiefpunkt durchschritten ist. Das Winterhalbjahr 2014/2015 dirfte konjunkturell
zwar wenig dynamisch ausfallen, die Wirtschaftsleistung sollte aber auch 2015
zulegen konnen3: Zum einen wirkt der gesunkene Roholpreis wie ein globales
Konjunkturprogramm, von dem Deutschland mit seiner industriell gepragten Wirt-
schaft besonders profitiert. Zum anderen drickt die fir Deutschland zu expansive
Geldpolitik die Zinsen auf lange Zeit in Richtung Nulllinie, mit Effekten auf den Euro-
AuRenwert und somit die Exportperformance. Dies rechtfertigt eine Aufwartsrevision
der BIP-Prognose flr die Jahre 2015 und 2016 auf 1,7 Prozent bzw. 1,9 Prozent.*

1.2 Arbeitsmarktentwicklung

Der Arbeitsmarkt hat als Schlisselfaktor groRen Einfluss auf Nachfrage und Angebot
des Wohnungsmarktes. Eine positive Beschaftigungsentwicklung belebt die Nach-
frage nach Wohnraum in der jeweiligen Region und in deren Umland. Umgekehrt
werden Arbeitnehmer, die um ihren Arbeitsplatz bangen, sowie potenzielle Inves-
toren aufgrund schlechter Renditeaussichten keine Immobilienfinanzierung wagen.

1.2.1 Erwerbstatigkeit und Arbeitslosenquote

Der Arbeitsmarkt blieb vom maRkigen Wirtschaftswachstum weitgehend unbeein-
druckt. Seine gute Grundverfassung zeigt sich vor allem darin, dass Erwerbstatigkeit
und sozialversicherungspflichtige Beschaftigung 2013 weiter gestiegen sind, wenn
auch schwacher als vor einem Jahr.

In Bayern erhohte sich die Zahl der Erwerbstatigen im Jahr 2013 auf 7,02 Mio.
Personen. Gegenuber dem Vorjahr war dies eine Zunahme um rund 61.700 Erwerbs-
tatige bzw. 0,9 Prozent. Damit Uberschritt Bayern im Jahresdurchschnitt erstmals die
Grenze von sieben Mio. Erwerbstatigen. Der seit 2004 zu beobachtende Beschafti-
gungsaufbau, der auch im Rezessionsjahr 2009 weiter bestand und sich lediglich
auf 0,3 Prozent abschwachte, wurde damit weiter fortgesetzt. Allerdings hatte der
Anstieg gegenlber dem jeweiligen Vorjahr im Jahr 2012 noch bei 1,5 Prozent und
im Jahr 2011 bei 2,1 Prozent gelegen. Die Dynamik des Beschaftigungsaufbaus hat
somit nachgelassen (s. Abbildung 3).

In Deutschland nahm die Erwerbstatigenzahl um 0,6 Prozent auf 41,841 Mio. zu.
Bayern lag im Vergleich zu den anderen Landern mit seiner Zunahme von 0,9 Prozent
hinter den Stadtstaaten Berlin (1,9 Prozent) und Hamburg (1,1 Prozent) sowie hinter
Baden-Wirttemberg (1,0 Prozent) auf dem vierten Platz.

3 BayernlB, Prognosen Januar 2015, Perspektiven-Update.
4 BayernlB, Perspektiven, Februar 2015.
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Abb. 3: Entwicklung der Erwerbstdtigen in Bayern
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Quelle: Arbeitskreis ,,Erwerbstdtigenrechnung des Bundes und der Ldnder*; Berechnungsstand Februar 2014

Im Rahmen des Zensus stehen nun auch endgultige Ergebnisse zur Erwerbstatigkeit
zur Verfigung. Demnach lag die Erwerbstatigenquote in Bayern im Jahr 2011 bei
78,9 Prozent.> Sie Uberstieg den bundesdeutschen Wert von 75,5 Prozent. Auf
Regierungsbezirksebene wies Oberbayern mit 80,3 Prozent die hochste und Ober-
franken mit 77,1 die niedrigste Erwerbstatigenquote auf (s. Tabelle 1).

Tab. 1: Zensus 2011 — Erwerbstdtigenquote in den bayerischen Regierungsbezirken

Regierungsbezirke in%
Oberbayern 80,3
Niederbayern 78,3
Oberpfalz 78,2
Oberfranken 77,1
Mittelfranken 77,6
Unterfranken 77,9
Schwaben 79,4
Bayern 78,9

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Miinchen, 2014

Die Zahl der Erwerbstatigen stieg im Zeitraum 2004 bis 2012 um 9,8 Prozent.® Die
sehr unterschiedliche regionale Entwicklung zeigt hierbei Abbildung 4. Die héchsten
Zuwachsraten hatten der Landkreis Erding (29,1 Prozent) und die kreisfreie Stadt
Erlangen (26,6 Prozent) zu verzeichnen. Auch in den Landkreisen Pfaffenhofen an
der Ilm (21,0 Prozent), Bamberg (20,8 Prozent) und Eichstatt (20,3 Prozent) lag die
Zuwachsrate noch Uber 20 Prozent. In finf Landkreisen und einer kreisfreien Stadt
Bayerns reduzierte sich die Zahl der erwerbstadtigen Personen in diesem Zeitraum: Im

> Verhdltnis der erwerbstdtigen Personen (15 bis 64 Jahre) zur Gesamtbevélkerung (15 bis 64 Jahre).
6 Die Erwerbstatigenzahlen auf Kreisebene liegen in der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung mit einer Zeitverzégerung von
mindestens einem Jahr vor.
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B weniger
Erwerbstatige (5)
bis 5 % mehr
Erwerbstatige (12}
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und 10 % mehr
Erwerbstatige (30}
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und 15 % mehr
Erwerbstatige (33)
zwischen 15 %
und 20 % mehr
Erwerbstatige (11)

B dber 20 % mehr
Erwerbstatige (5)

» Arbeitslosen-
quote bei
3,8 Prozent
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Landkreis Kronach gingen 2012 4,2 Prozent weniger Personen einer Arbeit nach als
noch 2004, im Landkreis HaRberge waren es 1,3 Prozent Erwerbstatige weniger. In der
kreisfreien Stadt Hof (0,7 Prozent) und in den Landkreisen Bad Kissingen (0,6 Prozent)
und Coburg (0,3 Prozent) ging die Erwerbstatigkeit leicht zuriick. In allen anderen Krei-
sen waren zwischen 5 und 20 Prozent mehr Personen erwerbstatig als 2004. Hier zeigte
sich wieder eine Zweiteilung Bayerns: Wahrend die Zahl der Erwerbstatigen in den
nordlichen Regierungsbezirken Frankens eher gemdRigt anstieg, entwickelte sie sich

in den sudlichen bayerischen Bezirken tUberdurchschnittlich.

Abb. 4: Entwicklung der Erwerbstdtigenzahl von 2004-2012
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Quelle: Arbeitskreis , Erwerbstdtigenrechnung des Bundes und der Linder”

Vom Anstieg der Erwerbstatigkeit und der sozialversicherungspflichtigen Beschafti-
gung haben Arbeitslose nur teilweise profitiert. Die Arbeitslosigkeit ist jahresdurch-
schnittlich sogar etwas gestiegen, auch weil die Entlastung durch Arbeitsmarktpolitik
abgenommen hat.

Wohnungsmarkt Bayern 2014

Die durchschnittliche Arbeitslosenquote in Bayern lag 2013 bei 3,8 Prozent,

0,1 Prozentpunkte héher als im Vorjahr.” Von allen Landern war sie die niedrigste.
Im Bundesdurchschnitt betrug die Arbeitslosenquote 6,9 Prozent. Im Vergleich
zum Krisenjahr 2009 (4,8 Prozent) sank die Arbeitslosenquote um einen Prozent-
punkt (s. Abbildung 5).

Dass die Arbeitslosigkeit gestiegen ist, obwohl die sozialversicherungspflichtige
Beschaftigung deutlich zugelegt hat, weist auf strukturelle Probleme auf dem Arbeits-
markt hin: Die Profile der Arbeitslosen passen in berufsfachlicher, qualifikatorischer
und regionaler Hinsicht oftmals nur unzureichend zur Arbeitskraftenachfrage. Der
Zuwachs der Beschéaftigung speist sich stattdessen aus einem Anstieg des Erwerbs-
personenpotenzials aufgrund von Zuwanderung und hoherer Erwerbsneigung — vor
allem von Frauen und Alteren — sowie aus Beschaftigungsaufnahmen von Personen
aus der Stillen Reserve im engeren Sinne.®

Abb. 5: Entwicklung der Erwerbstdtigen und der Arbeitslosenquote in Bayern
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Quelle: Arbeitskreis ,,Erwerbstdtigenrechnung des Bundes und der Ldnder"; Berechnungsstand Februar 2014,
Bundesagentur fiir Arbeit

1.2.2 Ausblick

Das Jahr 2014 war ein Jahr der Stabilitat. Im Durchschnitt blieb die Zahl der Arbeits-
losen nahezu unverandert zum Vorjahr und die Beschaftigung stieg kontinuierlich an.
Die Arbeitskraftenachfrage zeigte deutliche Zuwachse. Der bayerische Stellenindex
der Bundesagentur fir Arbeit (BA) wies im Dezember einen Rekordwert von 179 Pro-
zentpunkten auf.® Damit stellen sich die Perspektiven flr den Arbeitsmarkt sehr posi-
tiv dar. Die Einstellungsbereitschaft der Unternehmen hat sich gemaR der ifo-Umfrage
im November 2014 saisonbereinigt zwar spUrbar vermindert, blieb aber expansiv
ausgerichtet. Das Arbeitsmarktbarometer des Instituts fir Arbeitsmarkt- und Berufs-
forschung hat sich im November erneut verbessert und ist mit einem leichten Rick-
gang der Arbeitslosigkeit in den nachsten Monaten vereinbar.©

7 Arbeitslosenquote bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen.

8 Bundesagentur fiir Arbeit, Monatsbericht Dezember und Jahr 2013, S. 48.
9 Bundesagentur fiir Arbeit, Presse Info 1/2015.

10 Deutsche Bundesbank, Monatsbericht Dezember 2014, S. 7.
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Weiterhin sehr
niedrige Zinsen

Zinsfestschreibung
uber 10 Jahre

Zinsfestschreibung
ber 5 bis 10 Jahre

1.3 Kapitalmarktentwicklung
1.3.1 Hypothekenzinsen

Als Reaktion auf die Wirtschafts- und Finanzkrise senkte die Europaische Zentralbank
(EZB) im Mai 2009 den Leitzins auf das damalige Rekordtief von 1,00 Prozent p. a. Die
dadurch gewahrleistete glinstige Refinanzierungsmaoglichkeit erlaubte es den Kredit-
instituten, diesen Zinsvorteil an die Kreditnehmer in Form von niedrigen Hypotheken-
zinsen weiterzugeben. Aufgrund des anhaltenden Inflationsdrucks im Jahr 2011
erhohte die EZB im April und Juli den Leitzins um jeweils 0,25 Prozentpunkte auf

1,5 Prozent. Seitdem reduzierte sich der Leitzins — bedingt durch eine schwachere
Wirtschaft im Euroraum — kontinuierlich und mit ihm die Hypothekenzinsen.

2013 lag der Zinssatz fur Wohnungsbaukredite mit einer fUnf- bis zehnjahrigen
Zinsbindung im Jahresdurchschnitt bei effektiv 2,76 Prozent p. a. und fir Wohnungs-
baukredite mit einer Zinsbindung von Uber zehn Jahren bei effektiv 2,99 Prozent

p. a. Ein Jahr zuvor betrugen die jeweiligen Zinssatze noch 3,07 Prozent p. a. bzw.
3,25 Prozent p. a. (s. Abbildung 6).

Die stark gesunkenen Zinsen gaben Investoren und Immobilienkaufern einen Anreiz
zum Bau oder Kauf einer eigen- oder fremdgenutzten Immobilie. So stiegen die
Baufertigstellungen in Bayern 2013 um rund 14 Prozent im Vergleich zum Vorjahr
und die Baugenehmigungen um knapp 6 Prozent (s. Kapitel 2.3 Baufertigstellungen
und Baugenehmigungen).

Abb. 6: Entwicklung der Zinsen fiir Hypothekarkredite
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1.3.2 Ausblick

Um das Wirtschaftswachstum im Euro-Raum zu fordern und die Inflation in die Nahe
der offiziellen Richtmarke von knapp unter zwei Prozent pro Jahr zu bringen, senkte
die EZB im Jahr 2014 den Leitzins im Juni erst auf 0,15 Prozent und im September
weiter auf 0,05 Prozent. In den vergangenen Monaten sind auch die Zinsen fir Hypo-
thekarkredite stetig gefallen und befinden sich derzeit auf dem niedrigsten Stand der
Geschichte. Zusatzlich hat die EZB im Januar 2015 ein umfangreiches Paket zum
Ankauf von Staatsanleihen beschlossen. Die Bauzinsen werden daher wahrscheinlich
in den nachsten Monaten auf niedrigem Niveau bleiben. Immobilienkaufer sollten
sich bei ihrer Finanzierung deshalb Zinsbindungen von 15 Jahren und langer sichern
sowie eine hohe Tilgung wahlen.

1.4 Sonstige Rahmenbedingungen

In der Entwicklung des Wohnungsmarktes spiegeln sich verschiedene weitere Rahmen-

bedingungen, sei es bei der Wohnraumforderung, bei den unmittelbar marktbezogenen
Regelungen, im Steuerrecht und Baurecht oder bei den technischen Vorgaben mit ihren
Kostenfolgen fur den Wohnungsmarkt. In diesen Bereichen ist fir den Berichtszeitraum

auf folgende wesentliche Veranderungen und Entwicklungen hinzuweisen:

1.4.1 Wohnraumfdrderung
1.4.1.1 Forderbedingungen

Die rechtlichen Rahmenbedingungen fir die Wohnraumférderung in Bayern haben
im Jahr 2012 mehrere Anpassungen an die sich verandernden Marktumstande
erfahren. Zum Jahresbeginn 2012 ist die Fortschreibung der Wohnraumférderungs-
bestimmungen (WFB) 2008 zu den WFB 2012 in Kraft getreten. Die WFB legen auf
Grundlage des Bayerischen Wohnraumforderungsgesetzes (BayWoFG) die Bedin-
gungen flr das Bayerische Wohnungsbauprogramm fest. Mit den WFB 2012 haben
sich zwar keine grundlegenden Neuerungen in der Fordersystematik ergeben,
allerdings wurden verschiedene punktuelle Anderungen im Bereich der Mietwohn-
raumférderung vorgenommen:

¢ Anhebung der Kostenobergrenze

e Anpassung bzw. Einfihrung der Zuschldage fir Wohnungen fir Rollstuhlfahrer, zur
Starkung oder Auswertung innerértlicher Lagen sowie flr besondere energetische
MaRnahmen, die die gesetzlichen Anforderungen erheblich Uberschreiten

¢ Anhebung der Bandbreite der zumutbaren Miete

Zusatzlich wurde im zweiten Halbjahr 2012 in der einkommensorientierten Miet-
wohnraumférderung der Zinssatz flr das belegungsabhangige Darlehen von jahrlich
5,75 Prozent auf jahrlich 2,75 Prozent gesenkt. Die Zinsen fir das belegungsabhan-
gige Darlehen werden fir die Zusatzforderung herangezogen, die den Mietern als
laufender Zuschuss zur Wohnkostentlastung zugute kommt. Mit der Zinssenkung
wurden die Konditionen fir die Férderdarlehen auch unter Berlcksichtigung einer
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Mischkalkulation zwischen objektabhangigem und belegungsabhangigem Darlehens-
teil an die Entwicklung auf den Kapitalmarkten angepasst.

Im Jahr 2012 hat die KfW ihre Forderung von Modernisierungen im Geschosswoh-
nungsbau weitgehend auf energetische Investitionen konzentriert und die Forderung
allgemeiner Modernisierungsmafnahmen eingestellt. Vor dem Hintergrund des
dennoch weiter bestehenden Bedarfs an allgemeinen SanierungsmalRnahmen wurde
dies im Bayerischen Modernisierungsprogramm durch den nicht durch die KfwW
refinanzierten Programmteil ,Wohnraum Modernisieren“ kompensiert und in den
zum 1. April 2012 geanderten Richtlinien fur das Bayerische Modernisierungs-
programm (BayModR) berUcksichtigt.

Im Oktober 2013 wurden die Kostenobergrenzen im Bayerischen Modernisierungs-
programm angepasst.

Die Begrenzung der forderfahigen Kosten auf 50 Prozent bzw. 65 Prozent vergleich-
barer Neubaukosten zur Bemessung des Forderdarlehens reicht oftmals nur noch aus,
um die energetische Modernisierung der Gebaude durchfihren zu kénnen. Weitere
wichtige Manahmen, insbesondere der altersgerechte Umbau des Wohnraums,
werden nicht mehr in ausreichendem Umfang vorgenommen. Im Hinblick auf die
demografische Entwicklung ist es jedoch notwendig, dass der vorhandene Wohn-
raum an die BedUrfnisse alterer Menschen angepasst wird, um nutz- und vermietbar
zu bleiben. Deshalb wurden die Kostenobergrenzen in Nr. 4.7 der Richtlinien far

das Bayerische Modernisierungsprogramm um jeweils zehn Prozentpunkte auf

60 Prozent bzw. 75 Prozent angehoben.

Auch in der Eigenwohnraumférderung haben im Jahr 2012 Veranderungen im
Forderangebot der KfW Anpassungen der Vorgaben fur die Wohnraumférderung

in Bayern erforderlich gemacht. Bereits zur Jahresmitte 2011 hatte die KfW im Woh-
nungseigentumsprogramm, das die BayernLabo zur Refinanzierung des Bayerischen
Zinsverbilligungsprogramms nutzt, den Darlehenshochstbetrag von 100 Tsd. Euro um
25 Tsd. Euro auf 75 Tsd. Euro gekirzt. Nachdem dies im Bayerischen Zinsverbilli-
gungsprogramm nachvollzogen worden war, hatte sich diese Kirzung schnell negativ
auf die Nachfrage nach dem Programm ausgewirkt. Die Reduzierung wurde von der
KfW dann zum 1. Januar 2012 um weitere 25 Tsd. Euro auf nur mehr 50 Tsd. Euro
fortgesetzt. Um die Attraktivitat des Bayerischen Zinsverbilligungsprogramms auf-
rechtzuerhalten, hat die BayernLabo daraufhin in Abstimmung mit den zustandigen
staatlichen Stellen entschieden, die Darlehenshdchstbetrage zum 1. Januar 2012 aus
eigenen Mitteln wieder auf 100 Tsd. Euro anzuheben. Im Oktober 2013 wurde der
Darlehenshochstbetrag ein weiteres Mal an die aktuelle Entwicklung der Wohnungs-
maérkte angepasst und auf 150 Tsd. Euro festgesetzt. Uberdies bietet die BayernLabo
seit Mitte August 2012 neben der zehnjahrigen nun auch eine 15-jahrige Zinsfest-
schreibung im Bayerischen Zinsverbilligungsprogramm an.

Um junge und kinderreiche Familien noch besser zu unterstitzen, wurde im Oktober
2013 die Hohe des Zuschusses fur Kinder in den Wohnraumforderbestimmungen

2012 (Nr. 31.1 WFB 2012) um 1 Tsd. Euro auf 2.500 Euro je Kind erhéht.
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1.4.1.2 Mittelausstattung

In den Jahren 2011 und 2012 standen in Bayern fur die Wohnraumférderung
insgesamt 205 Mio. Euro Haushaltsmittel des Freistaates Bayern zur Verfligung,
2013 insgesamt 227,5 Mio. Euro (davon 17,5 Mio. Euro fir die Studentenwohnraum-
forderung). GemaR dem aktuellen Doppelhaushalt 2015/2016 sind es nun jahrlich
242,5 Mio. Euro (davon 22,5 Mio. Euro fur die Studentenwohnraumforderung).

61,3 Mio. Euro davon stammen aus den Kompensationsmitteln des Bundes fir

die soziale Wohnraumforderung aus dem Entflechtungsgesetz.

Hiermit kompensiert der Bund den Wegfall der Bundesmittel, die im Rahmen der
nach der Foderalismusreform 2006 ausgelaufenen Finanzhilfen u. a. zur sozialen
Wohnraumférderung geleistet worden waren. GemaR Art. 143c des Grundgesetzes
mussten Bund und Lander bis Ende 2013 Uberprifen, in welcher Hohe die den Lan-
dern zugewiesenen Finanzierungsmittel zur Aufgabenerfillung noch angemessen
und erforderlich sind. Nach langen Verhandlungen mit dem Bund — dieser hatte zu-
nachst eine Rickfihrung und Abschaffung der Kompensationsleistungen nach 2013
gefordert — konnte im Zuge der Verhandlungen Uber die Aufbauhilfe nach der Hoch-
wasserkatastrophe vom Frihsommer 2013 eine Einigung Uber die Fortfihrung der
Entflechtungsmittel erzielt werden (Aufbauhilfegesetz vom 15. Juli 2013, BGBL. I S.
2401). Demnach wird der Bund das bisherige jahrliche Volumen der Kompensations-
zahlungen bis Ende 2019 in unveranderter Hohe fortflhren.

1.4.2 Mietrecht
1.4.2.1 Mietrechtsnovelle 2013

Nach der Reaktorkatastrophe in Japan vom Marz 2011 sind die Energiewende und
die Forderung des Klimaschutzes ein Ubergreifendes politisches Thema. Ziel ist,
gegenlber 2008 den Warmebedarf im Gebaudebereich bis 2020 um 20 Prozent
und den Primarenergiebedarf bis 2050 um 80 Prozent zu reduzieren. Da Uber die
Halfte der rund 40 Mio. Wohnungen in Deutschland Mietwohnungen sind, kommt
auch dem Mietrecht eine wichtige Rolle bei der Unterstitzung der Energiewende
zu. Dies berucksichtigt auch das am 1. Mai 2013 in Kraft getretene Mietrechtsande-
rungsgesetz (Gesetz vom 11.3.2013, BGBL. | S. 434):

¢ Bei den reformierten Vorschriften Uber die Duldungspflicht des Mieters von Erhal-
tungs- und ModernisierungsmaRnahmen erhalt der neu geschaffene Tatbestand
der ,energetischen Modernisierung” ein groReres Gewicht. Der Mieter hat eine
Modernisierungsmalinahme zu dulden, es sei denn, die Modernisierungsmafl-
nahme bedeutet fir den Mieter, seine Familie oder einen Angehorigen seines
Haushalts eine nicht zu rechtfertigende Harte. Klargestellt wird, dass bei der hier-
bei anzustellenden Abwagung die zu erwartende Mieterhdhung sowie die voraus-
sichtlichen klinftigen Betriebskosten auRer Betracht bleiben. Damit kdnnen Mieter
eine bestehende finanzielle Uberforderung zwar nach wie vor geltend machen und
die sie betreffende Mieterhohung verhindern; die GesamtmaRnahme kénnen sie
jedoch nicht blockieren.

Wohnungsmarkt Bayern 2014

19

01 Rahmenbedingungen



Q/‘ Rahmenbedingungen

20

e Energetische Modernisierungen fUhren flr eine begrenzte Zeit von drei Monaten
nicht mehr zu einer Mietminderung (§ 536 BGB). Der vorlibergehende Minderungs-
ausschluss gilt nur fir energetische Modernisierungen. Bei anderen Modernisie-
rungen bleibt es beim unbeschrankten Minderungsrecht.

¢ Bei dem Grundsatz, dass die Kosten von ModernisierungsmaRnahmen mit jahrlich
maximal 11 Prozent auf die Miete umgelegt werden kénnen, wird das geltende
Recht nicht verandert (§ 559 BGB). Die Umlagemoglichkeit gilt auch fir die energe-
tische Modernisierung. Kosten fur Erhaltungsaufwendungen, die mit Modernisie-
rungen verbunden sind, berechtigen nicht zur Mieterhohung. Dieser Abzugsposten
wird im Mieterinteresse kunftig ausdricklich geregelt; diese Klarstellung fehlte im
Gesetz bislang.

¢ In den Vorschriften Uber die ortsiibliche Vergleichsmiete (§ 558 BGB) wird gesetz-
lich klargestellt, dass die energetische Ausstattung und Beschaffenheit bei der
Bildung der ortstblichen Vergleichsmiete zu berlcksichtigen sind. Energetische
Kriterien sollen so klinftig auch verstarkt in Mietspiegeln abgebildet werden.

Neben den Regelungen zu den energetischen Modernisierungen von Wohnraum
beinhaltet die Mietrechtsnovelle vor allem auch Neuerungen bei der Bekampfung
des ,,Mietnomadentums*:

e Die in der Praxis entwickelte ,,Berliner Raumung® wird auf eine gesetzliche Grund-
lage gestellt. Hat ein Vermieter vor Gericht ein Rdumungsurteil erstritten, soll
der Gerichtsvollzieher die Wohnung raumen kénnen, ohne gleichzeitig die Weg-
schaffung und Einlagerung der Gegenstdande in der Wohnung durchzufihren.

Die Haftung des Vermieters flr die vom Schuldner zurlickgelassenen Gegenstande
wird auf Vorsatz und grobe Fahrladssigkeit begrenzt.

e Ein neuer Anspruch im einstweiligen Verfigungsverfahren gibt dem Vermieter
die Moglichkeit, schnell einen weiteren Raumungstitel auch gegen den unberech-
tigten Untermieter zu bekommen, wenn der Mieter sich einer rechtskraftigen
Raumung seiner Wohnung dadurch entziehen will, dass er einem Dritten die
Wohnung Uberlasst.

e Raumungssachen sind kinftig vorrangig von den Gerichten zu bearbeiten. Sie sind
vorrangig zu terminieren; die Fristen zur Stellungnahme fUr die Parteien sind auf
das unbedingt Notwendige zu reduzieren.

SchliefRlich werden die Lander ermachtigt, den Anstieg von Bestandsmieten auf loka-
len Teilmarkten mit knappem Angebot abzudampfen. Zu diesem Zweck wird in § 558
Absatz 3 BGB eine Regelung eingefligt, wonach die Lander flr Gebiete, in denen die
ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen
Bedingungen besonders gefahrdet ist, per Rechtsverordnung die Kappungsgrenze flr
Mieterhdhungen bis zur ortstiblichen Vergleichsmiete von 20 Prozent auf 15 Prozent
absenken und so flexibel auf Mietsteigerungen reagieren konnen.

Mit der Wohnungsgebieteverordnung (WoGeV) vom 15. Mai 2012 (GVBI. 2012, S.
189) hat die Staatsregierung im Sommer 2013 die Landeshauptstadt Minchen sowie
weitere 89 bayerische Stadte und Gemeinden benannt, in denen die Kappungsgrenze
fur Mieterhohungen 15 v. H. betragt.
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1.4.2.2 Mietrechtsnovellierungsgesetz (MietNovG) — ,,Mietpreisbremse*

Das Bundeskabinett verabschiedete am 1. Oktober 2014 den Gesetzentwurf zur
sogenannten Mietpreisbremse. Mit dem Gesetz soll zwei drangenden Problemen
auf dem derzeitigen Mietwohnungsmarkt begegnet werden:

Zum einen steigen in prosperierenden Stadten die Mieten bei der Wiedervermietung
von Bestandswohnungen derzeit stark an und liegen teilweise in erheblichem Mal}
Uber der ortstblichen Vergleichsmiete. Diese Entwicklung auf angespannten Woh-
nungsmadrkten hat vielfaltige Ursachen. Sie fihrt dazu, dass vor allem einkommens-
schwachere Haushalte, aber inzwischen auch Durchschnittsverdiener zunehmend
groflere Schwierigkeiten haben, in den betroffenen Gebieten eine fur sie noch
bezahlbare Wohnung zu finden. Erhebliche Teile der angestammten Wohnbevéolke-
rung werden aus ihren Wohnquartieren verdrangt. Dieser Entwicklung sollen die
neuen Regelungen im Mietrecht des Burgerlichen Gesetzbuchs (BGB) begegnen,
indem sie die zulassige Miete bei der Wiedervermietung von Wohnraum in ange-
spannten Wohnungsmarkten, die von den Landesregierungen ausgewiesen werden,
auf die ortstbliche Miete zuzlglich 10 Prozent begrenzen.

Zum anderen konnen gerade auch auf diesen angespannten Wohnungsmarkten Ver-
mieterinnen und Vermieter die Kosten der von ihnen eingeschalteten Maklerinnen
und Makler auf die Wohnungssuchenden abwalzen. Wer sich weigert, die Zahlung
der Maklercourtage zu Ubernehmen, scheidet faktisch aus dem Bewerberkreis aus.
Die Anderungen im Gesetz zur Regelung der Wohnungsvermittlung (WoVermRG)
zielen deshalb darauf ab, dass auch bei der Wohnraumsuche das marktwirtschaftliche
Prinzip gilt: Wer bestellt, bezahlt. Auch kinftig konnen aber sowohl Mieter als auch
Vermieter Auftraggeber des Wohnungsvermittlers sein.

1.4.2.3 Zweckentfremdung von Wohnraum

Das Gesetz Uber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum vom

10. Dezember 2007 (GVBL. 2007, S. 864) ermachtigt Gemeinden mit Wohnraum-
mangel, durch Satzung festzulegen, dass eine Zweckentfremdung von Wohnraum
nur mit einer Genehmigung zuldssig sein soll. Dieses Landesgesetz war zunachst
bis zum 30. Juni 2013 befristet. Der Bayerische Landtag hat im Frihjahr 2013 die
Verlangerung der Geltungsdauer beschlossen und im Hinblick auf die mit dem
Gesetz verbundene Beschrankung des Eigentumsrechts eine erneute Befristung
der Geltungsdauer bis zum 30. Juni 2017 festgelegt (Gesetz vom 22. Marz 2013,
GVBL. 2013, S. 77).
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1.4.3 Steuerrecht
1.4.3.1 Grunderwerbsteuer

Wahrend sich in der nach wie vor andauernden Diskussion um die Reform der
Grundsteuer im Berichtszeitraum keine konkreten Ergebnisse ergeben haben, ist

bei der Grunderwerbsteuer auf die Entwicklung der Steuersatze im Berichtszeitraum
hinzuweisen: Waren seit Einfihrung der Steuerautonomie der Lander im September
2006 zunachst nur in einzelnen Landern Steuersatzerhdhungen zu verzeichnen, ist

es seit 2011 fast flachendeckend zu Anhebungen des Steuersatzes gekommen. Aktu-
elle ,Spitzenreiter” sind die Lander Schleswig-Holstein (Erhéhung des Steuersatzes

ab 1. Januar 2012 auf 5,0 Prozent und ab 1. Januar 2014 auf 6,5 Prozent), Nordrhein-
Westfalen und das Saarland (seit dem 1. Januar 2015 6,5 Prozent). In Berlin (seit 1. Ja-
nuar 2014) und in Hessen (seit 1. August 2014) betragt der Steuersatz 6 Prozent, in
acht weiteren Landern 5,0 Prozent und in Hamburg 4,5 Prozent. Ausgenommen von
dieser Entwicklung sind alleine die Lander Bayern und Sachsen, in denen unverandert
der Steuersatz von 3,5 Prozent, der urspriinglich seit 1997 bundesweit gegolten hat,
zur Anwendung kommt. Der Wohnungsmarkt in Bayern bleibt damit von einem an-
sonsten spirbar verteuernden Kostenfaktor verschont.

1.4.3.2 Eigenheimrente (,Wohn-Riester®)

Die mit dem Eigenheimrentengesetz vom 29. Juli 2008 geschaffene Moglichkeit der
Einbeziehung von selbst genutztem Wohneigentum in die steuerlich geférderte
private Altersvorsorge wurde mit dem Altersvorsorge-Verbesserungsgesetz, das

am 1. Juli 2013 in Kraft getreten ist (BGBL. | S. 1667), flexibilisiert und vereinfacht.
Vor allem ist auf folgende Punkte hinzuweisen:

¢ Seit dem 1. Januar 2014 ist es in der Ansparphase jederzeit moglich, Kapital zu
entnehmen. Vorher war dies nur bei sogenannten Kombivertragen moglich.

e Vor dem 1. Januar 2014 durfte das Kapital aus einem Wohn-Riester-Vertrag nur
far den Erwerb, den Bau oder die Entschuldung (Tilgung) einer selbst genutzten
Wohnimmobilie eingesetzt werden, nicht aber flr eine Modernisierung. Nun
werden auch Umbauten, die Barrieren reduzieren, in die Eigenheimrenten-
Forderung einbezogen.

1.4.4 Baurecht
1.4.4.1 Bauplanungsrechtsnovelle

Fur die Verflgbarkeit von ausreichendem Bauland, sei es als Neuausweisung, auf
Konversionsflachen oder in der Nachverdichtung, kommt dem Bauplanungsrecht
eine wichtige Rolle zu.

Zur Beschleunigung der Energiewende hat die Bundesregierung den energie- und

klimapolitischen Teil der 2009 im Koalitionsvertrag vereinbarten Bauplanungsrechts-
novelle bereits mit dem am 30. Juli 2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Forderung des
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Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden abgeschlossen
(Gesetz vom 22. Juli 2011, BGBL. I S. 1509). Kernstlick der Novellierung ist die Ein
fuhrung einer erweiterten Klimaschutzklausel. Sie sieht vor, dass Bauleitplane dazu
beitragen sollen, den Klimaschutz, insbesondere auch durch eine klimagerechte
Stadtentwicklung, zu fordern. Das gednderte BauGB erhebt damit eine klimagerechte
Stadtentwicklung zu einem der Grundsatze der Bauleitplanung. Zudem flieRRt der
Grundsatz der klimagerechten Stadtentwicklung nun im Rahmen der Aufstellung der
Bauleitplane in die planerische Abwagung ein. DarUber hinaus weist kiinftig ein Ge-
biet, das den Erfordernissen klimagerechter Stadtentwicklung nicht entspricht, einen
stadtebaulichen Missstand auf und ist damit sanierungsbedurftig. Im Ubrigen sieht
das BauGB nun vor, dass bei Malinahmen, die zur Erflllung bestimmter Pflichten nach
der Energieeinsparverordnung oder nach dem EEWarmeG vorgenommen werden,
geringflgige Abweichungen von dem im Bebauungsplan festgesetzten MaR der bau-
lichen Nutzung, der Bauweise und der Uberbaubaren Grundstlcksflache zuldssig sind.

Im zweiten Schritt der Bauplanungsrechtsnovelle wurden Mitte 2013 die Vorgaben
zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden sowie die Bau-
nutzungsverordnung angepasst. Das Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in
den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts
wurde am 20. Juni 2013 im Bundesgesetzblatt verkiindet (BGBL. | S. 1548) und wird
bis Ende 2013 schrittweise in Kraft treten. Das Gesetz zielt unter anderem auf eine
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme ab. Daher wird im Baugesetzbuch nun
ausdrucklich geregelt, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRRnah-
men der Innenentwicklung erfolgen soll. Als Beitrag zur Entburokratisierung wird
die Auslibung ihres gemeindlichen Vorkaufsrechts erleichtert. Das Gesetz enthalt
auch Regelungen zum vereinfachten Umgang mit verwahrlosten, nicht mehr wirt-
schaftlich nutzbaren Gebdauden und greift weitere Anliegen mit Bezug zur Innen-
entwicklung auf.

1.4.4.2 Einheimischenmodelle

Bei der Bereitstellung von Bauland spielen in Gemeinden mit einem hohen Zuzugs-
druck Einheimischenmodelle eine wichtige Rolle. In seiner Entscheidung vom

8. Mai 2013 (Rs. C-197/11 — Libert u. a.) hat der Europaische Gerichtshof (EuGH)
klargestellt, dass Einheimischenmodelle weiterhin moglich sind und europarechts-
konform ausgestaltet werden konnen. Fir das Einheimischenmodell muss ein ausrei-
chendes und dokumentiertes 6ffentliches Bedurfnis bestehen und das Modell muss
diese Zielsetzung konsequent umsetzen. Entscheidend ist dabei, dass das Einheimi-
schenmodell malRgeblich auch soziobkonomische Kriterien enthalt, d. h. dazu
dienen soll, den Immobilienbedarf der weniger beguterten einheimischen Bevdlke-
rung zu befriedigen. Die in Bayern verbreiteten Einheimischenmodelle sehen regel-
mafig vor, dass Ortsansassige nur dann ein verbilligtes Grundstiick erhalten, wenn
sie aufgrund ihrer personlichen 6konomischen Verhaltnisse vom regularen Grund-
sticksmarkt ausgeschlossen sind. Die bayerischen Einheimischenmodelle dirften
daher mit den Vorgaben des EuGH vereinbar sein.
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1.4.4.3 Bauordnungsrecht

Das Bauordnungsrecht hat durch die Anderung der Bayerischen Bauordnung mit
Gesetz vom 11. Dezember 2012 (GVBL. 2012, S. 633) eher geringfligige Anpassungen
erfahren. Mit der Anderung wurde die Bayerische Bauordnung insbesondere an

neue europarechtliche Vorgaben des Bauproduktenrechts und technische Baubestim-
mungen angepasst. Zusammen mit den neuen Regelungen zur Barrierefreiheit traten
diese Anderungen am 1. Juli 2013 in Kraft. Die Ubrigen Anderungen, die zum

1. Januar 2013 in Kraft getreten sind, beinhalten insbesondere Anderungen bei

den verfahrensfreien Tatbestanden und im Bereich der Sonderbauten.

1.4.5 Energieeinsparungsgesetz und Energieeinsparverordnung
1.4.5.1 Energieeinsparungsgesetz

Die Kostenentwicklung im Wohnungsbau wird in zunehmendem Mal%e durch neue
energetische Standards beeinflusst. Die Umsetzung der neu gefassten EU-Richtlinie
Uber die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden (2010/31/EU) sowie die Kabinettsbe-
schlisse der Bundesregierung zum Energiekonzept und zur Energiewende von 2010
und 2011 waren die Anlasse flr das am 13. Juli 2013 in Kraft getretene Vierte Gesetz zur
Anderung des Energieeinsparungsgesetzes. Mit dem Gesetz wurden die gesetzlichen
Ermachtigungsgrundlagen fir die laufende Novelle der Energieeinsparverordnung und
eine Grundpflicht zur Errichtung von Neubauten im Niedrigstenergiegebaudestandard
(Behordengebdude ab 2019, alle Ubrigen Neubauten ab 2021) geschaffen. Zudem wurde
auf Initiative des Bundestages im Rahmen der Anderung des EnEG das Verbot des
Betriebs von Nachtstromspeicherheizungen, das ab 2020 einsetzen sollte, aufgehoben.

1.4.5.2 Energieeinsparverordnung (EnEV 2014)

Die Bundesregierung hat sich zum Ziel gesetzt, bis 2050 einen nahezu klimaneutralen
Gebaudebestand zu erreichen. Die Novelle zur Energieeinsparverordnung (EnEV
2014) leistet hierzu einen bedeutsamen Beitrag. Sie wurde am 16. Oktober 2013
verabschiedet und trat ab 1. Mai 2014 in Kraft.

Kernelement der Novelle ist eine Anhebung der Effizienzanforderungen fur Neu-
bauten um einmalig 25 Prozent ab 1. Januar 2016. Bestandsgebaude sind von diesen
Verscharfungen ausgenommen. Zudem wird die Bedeutung des Energieausweises
als Informationsinstrument fir die Verbraucherinnen und Verbraucher gestarkt.

Die wesentlichen Vorgaben fir das Bauen und fir Energieausweise sind:

¢ Verscharfter Neubau-Standard ab 2016
Angemessene und wirtschaftlich vertretbare Anhebungen der energetischen
Anforderungen an Neubauten ab dem 1. Januar 2016 um durchschnittlich
25 Prozent des zuldssigen Jahres-Primarenergiebedarfs und um durchschnittlich
20 Prozent bei der Warmedammung der Gebaudehulle — dem sogenannten
zulassigen Warmedurchgangskoeffizienten. Die Anhebung der Neubauanforde-
rungen ist ein wichtiger Zwischenschritt hin zum EU-Niedrigstenergiegebaude-
Standard, der spatestens ab 2021 gilt.
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¢ Keine Verscharfung bei der Modernisierung von Auflenbauteilen
Bei der Sanierung bestehender Gebadude ist keine Verscharfung vorgesehen.
Die Anforderungen bei der Modernisierung der AuRenbauteile sind hier bereits
sehr anspruchsvoll. Das hier zu erwartende Energieeinsparpotenzial ware bei
einer zusatzlichen Verscharfung im Vergleich zur EnEV 2009 nur gering.

¢ Bestimmte alte Heizkessel aufler Betrieb nehmen
Auf Wunsch des Bundesrates wurde die Pflicht zum Austausch alter Heizkessel
(Jahrgange alter als 1985 bzw. alter als 30 Jahre) erweitert. Bisher galt diese Rege-
lung flr Kessel, die vor 1978 eingebaut wurden. Nicht betroffen sind Brennwert-
kessel und Niedertemperaturheizkessel, die einen besonders hohen Wirkungsgrad
haben. Erfasst werden demnach nur sogenannte Kostanttemperaturheizkessel. Der
Anwendungsbereich der Pflicht ist also begrenzt. In der Praxis werden die Kessel
ohnehin im Durchschnitt nach 24 Jahren ausgetauscht. AuRerdem sind viele selbst
genutzte Ein- und Zweifamilienhauser von der Pflicht ausgenommen. Hier gilt die
bereits seit der EnNEV 2002 bestehende Regelung fort, nach der Eigentimer von
Ein- und Zweifamilienhausern, die am 1. Februar 2002 in diesen Hausern mindes-
tens eine Wohnung selbst genutzt haben, von der Austauschpflicht ausgenommen
sind. Im Falle eines Eigentimerwechsels ist die Pflicht vom neuen Eigentimer
innerhalb von zwei Jahren zu erfillen.

¢ Angabe von Energiekennwerten in Immobilienanzeigen

Einfihrung der Pflicht zur Angabe energetischer Kennwerte in Immobilienanzeigen
bei Verkauf und Vermietung: Auf Wunsch des Bundesrates ist Teil dieser Pflicht nun
auch die Angabe der Energieeffizienzklasse. Diese umfasst die Klassen A+ bis H. Die
Regelung betrifft allerdings nur neue Energieausweise fir Wohngebaude, die nach
dem Inkrafttreten der Neuregelung ausgestellt werden. Das heif3t: Liegt fir das zum
Verkauf oder zur Vermietung anstehende Wohngebdude ein glltiger Energieaus-
weis nach bisherigem Recht, also ohne Angabe einer Energieeffizienzklasse, vor,
besteht keine Pflicht zur Angabe einer Klasse in der Immobilienanzeige. Auf diese
Weise kdnnen sich die Energieeffizienzklassen nach und nach am Markt etablieren.

¢ Energieausweis bei Besichtigung vorlegen
Prazisierung der bestehenden Pflicht zur Vorlage des Energieausweises gegenlber
potenziellen Kaufern und Mietern: Bisher war vorgeschrieben, dass Energieaus-
weise ,,zuganglich“ gemacht werden mussen. Nun wird prazisierend festgelegt,
dass dies zum Zeitpunkt der Besichtigung des Kauf- bzw. Mietobjekts geschehen
muss. Daruber hinaus muss der Energieausweis nun auch an den Kaufer oder
neuen Mieter ausgehandigt werden (Kopie oder Original).
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2. Wohnungsangebot

2.1 Baulandpreise

2.1.1 Aktuelle Baulandpreise und bisherige Entwicklung

Landesweit betrachtet hielten sich die Baulandpreise viele Jahre auf einem vergleichs-
weise stabilen Niveau zwischen 200 und 250 Euro/m?2. Durch den Wechsel der Daten-
basis (s. Kapitel 3.4.1 Mietpreisentwicklung Vorbemerkungen) auf qualitativ
hochwertigere Preissammlungen werden nun vor allem fir Oberbayern und damit
auch landesweit hohere Durchschnittswerte gemessen.!t Unabhangig von diesem
Niveausprung steigen die inserierten Baulandpreise seit Mitte des Jahres 2013 aber
auch spirbar an und lagen zuletzt mit inserierten Preisen von durchschnittlich

353 Euro/m? deutlich Gber dem 2012er Niveau. Die preisliche Rangfolge der Regie-
rungsbezirke entspricht weiterhin der Rangfolge bei den Wohnungsmieten. Das

ist plausibel, denn Mietdifferenzen spiegeln neben Ausstattungsunterschieden vor
allem unterschiedliche Lagen und damit die Grundstickspreise.

Insgesamt muss man allerdings davon ausgehen, dass attraktive Baugrundstucke
mehr noch als attraktive Wohnungen nicht inseriert, sondern ,,unter der Hand“ oder
,Uber Beziehungen verkauft werden. Deswegen durfte die Analyse inserierter Bau-
landpreise die tatsachliche Preisentwicklung erheblich unterschatzen. Hinzu kommt
ein Struktureffekt: Je mehr die attraktiven Stadte wachsen, desto eher wird Bauland
(nur noch) am Stadtrand oder im Umland angeboten. Damit werden aber im Zeit-
ablauf immer mehr ,,schlechtere” Lagen inseriert (grofRere Entfernungen zur City etc.)
und damit der Preisauftrieb an , gleichwertigen” Standorten unterschatzt.

Bauland ist im Regierungsbezirk Oberbayern mit rund 717 Euro/m? etwa doppelt

so teuer wie im Landesdurchschnitt (353 Euro/m?) und mehr als siebenmal so teuer
wie in Oberfranken oder Niederbayern (unter 100 Euro/m?). Mittelfranken liegt mit
241 Euro/m? schon klar unter dem Landesdurchschnitt. Die niedrigsten Preise werden
in Niederbayern (94 Euro/m?2) und Oberfranken (88 Euro/m?) verlangt. Die Schwan-
kungen der Baulandpreise innerhalb der Regionen reflektieren nicht nur unterschied-
liche Knappheiten im Zeitverlauf, sondern auch die groRe Bandbreite an Lageunter-
schieden in diesen Regionen. Je nach Zusammensetzung des jeweils aktuellen
Baulandangebotes in den einzelnen Quartalen konnen sich dann ganz unterschied-
liche Mittelwerte ergeben (s. Abbildung 7).

1 Dies darf nicht als Preisanstieg interpretiert werden, denn die Preise aus der neuen Datenbasis liegen auch in den beiden
gemeinsamen Beobachtungszeitpunkten (Q1 und Q2/2012) héher als bei der alten Datenbasis.
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Abb. 7: Entwicklung der Angebotspreise fiir Bauland seit Q1/2004
nach Regierungsbezirken

Auswahl: Medianpreise
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Quelle: empirica Preisdatenbank (empirica-systeme.de ab Q1/2012, bis Q2/2012 IDN Immodaten)

Geht man eine Stufe tiefer auf die Ebene der Raumordnungsregionen, zeigen sich
einmal mehr erhebliche regionale Unterschiede: Dann sind die Baulandpreise bis
zuletzt in sieben der 18 Regionen gegeniber dem Jahr 2004 gestiegen. Zweistellige
Zuwachsraten gab es in der Region Minchen auf hohem Niveau (+83 Prozent) sowie
in den Regionen Regensburg (+16 Prozent) und Stidostoberbayern (+14 Prozent)
auf mittelhohem Niveau, aber auch in der Region Donau-Wald stiegen die Preise
auf niedrigem Niveau sehr deutlich an (+9 Prozent). Am meisten gesunken sind die
Baulandpreise im Allgau (22 Prozent), Bayerischen Untermain®? (=21 Prozent) und
in Wirzburg (=20 Prozent) (s. Abbildung 8).

12 Wobei die Preise in der Stadt Aschaffenburg nahezu konstant geblieben sind.
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Abb. 8: Entwicklung der Angebotspreise fiir Bauland seit Q1/2004
nach Raumordnungsregionen
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Quelle: empirica Preisdatenbank (empirica-systeme.de ab Q1/2012, bis Q2/2012 IDN Immodaten)

Noch eine Stufe tiefer, auf der Ebene von Landkreisen und kreisfreien Stadten, sind
die Baulandpreise — hier im Vergleich der Jahre 2004 zu 2013 —in 40 Kreisen gestie-
gen und in 56 Kreisen gesunken. Die hochsten Anstiege von mehr als 50 Prozent gab
es in Minchen (Stadt und Landkreis) sowie in den kreisfreien Stadten Memmingen
und Rosenheim. Auf der anderen Seite sind die inserierten Preise in sieben Kreisen
um mehr als 30 Prozent gesunken, darunter die kreisfreien Stadte Ansbach, Amberg
und Kempten. Dieser Preisvergleich auf Kreisebene ist mit groRer Vorsicht zu inter-
pretieren. Denn die Gefahr ist groR, dass hier ,Apfel mit Birnen“ verglichen werden,
weil attraktive Lagen eher ohne Inserate ,unter der Hand“ verkauft werden, weil
Baugrundstlicke im Zeitablauf immer weiter im Umland der Stadte liegen und nicht
zuletzt infolge eventueller Niveauspriinge durch die Umstellung der Datenbasis.
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Insgesamt sind die Baulandpreise in der Stadt (1.222 Euro/m?2) und im Landkreis

(970 Euro/m?2) Minchen am teuersten. Baulandpreise von mehr als 400 Euro/m?
finden sich sonst nur noch in den Stadten Erlangen, Regensburg und Rosenheim
sowie in den Landkreisen Bad Tolz-Wolfratshausen, Ebersberg und Starnberg. Am
preiswertesten sind Baugrundstlicke dagegen im Landkreis Hof (32 Euro/m?). Auch

in den Landkreisen Wunsiedel im Fichtelgebirge, Tirschenreuth, Rhén-Grabfeld, Kro-
nach und Freyung-Grafenau liegen die Preise noch unter 40 Euro/m? (s. Abbildung 9).

Abb. 9a: Angebotspreise fiir Bauland 2013 in den bayerischen Landkreisen und
kreisfreien Stddten

Zeitvergleiche auf Kreisebene tendieren zu einer erheblichen Unterschdtzung der Preissteigerungen: Attraktive Lagen werden
eher ohne Inserate ,unter der Hand“ verkauft, inserierte Baugrundstiicke finden sich im Zeitablauf immer weiter im Umland in
entsprechend preiswerteren Lagen. Hinzu kommen zum Teil regionale Niveauspriinge durch die Umstellung der Datenbasis

Quelle: empirica Preisdatenbank (2013: empirica-systeme.de, 2004: IDN Immodaten)
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Abb. 9b: Verdnderung der Angebotspreise 2004—2013 in den bayerischen
Landkreisen und kreisfreien Stddten
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der Lokalpolitik ab. Diese sollte in Regionen mit hoher Zusatznachfrage (s. Kapitel

4.3 Wohnungsprognose) entsprechend mehr Bauland ausweisen. Dabei ist zu beach-
ten, dass es nicht ausreicht, nur die jahrlich nachgefragte Menge bereitzustellen

Denn hohe Preise kdnnen nur gesenkt werden, wenn die Preissteigerungserwartungen
gebrochen werden. Dazu aber muss den Landeigentimern ein klares Signal gesetzt
werden, dass nachhaltig ausreichend Bauland zur Verfligung stehen wird. Auf keinen
Fall sollte die in diesem Kapitel empirisch gemessene, vergleichsweise ruhige Preis-
entwicklung beim Bauland fir Entwarnung sorgen. Zum einen spiegeln die inserierten
Preise die tatsachliche Entwicklung nur unvollstandig wider, weil mutmaRlich die bes-
seren Lagen nicht inseriert, sondern ,unter der Hand“ verkauft werden. Zum anderen
zeigen schon die riesigen Unterschiede im Preisniveau der einzelnen Regionen, dass
erhebliche regionale Engpasse im Baulandangebot bestehen.

¢ Die Wohnungsnachfrage in Oberbayern wird in den nachsten funf Jahren
um weitere 5 Prozent zulegen. Eine signifikante und nachhaltige Ausweitung
des Baulandangebotes ist nach wie vor nicht in Sicht. In der Folge rechnen
wir auch kunftig mit Uberdurchschnittlichen Preisanstiegen.

¢ In Mittelfranken und Schwaben wird die Wohnungsnachfrage in den
kommenden funf Jahren um jeweils gut 2 Prozent zulegen. Zuletzt sind
die hier gemessenen Baulandpreise signifikant gestiegen. Insofern sind
weiterhin Preiszuwachse zu erwarten.

¢ In Niederbayern und der Oberpfalz wird die Wohnungsnachfrage in den

02 Wohnungsangebot

Memmingen ._
J Urenstoka) = kommenden fanf Jahren noch um 1-2 Prozent ansteigen. Die langfristig eher
Kaufbeuren konstanten Preistendenzen dirften daher bestehen bleiben.
<—15 % (32) Kempten ¢ In Unterfranken wird die Wohnungsnachfrage in den kommenden funf Jahren
; [Aligiu) Orstaligiu ; i i
>—15 % bis -5 % (16) {Bodensee) oo Garmisc D nahezu stagnieren (0,1 Prozent), in Oberfranken sogar absinken (—1,1 Prozent).
= =5 % bis +5 % [18) allgsu Partenkirchen Die langfristige Konstanz der Preise in Unterfranken sollte sich entsprechend
> +5 % bis +15 % (14) fortsetzen, die auf niedrigem Niveau stagnierenden Preise in Oberfranken
B > +15 % [16) konnten kinftig sogar leicht fallen.

Quelle: empirica Preisdatenbank (2013: empirica-systeme.de, 2004: IDN Immodaten)
Fazit fiir die Entwicklung der Baulandpreise in den Regierungsbezirken Bayerns:

2.1.2 Ausblick

Die Preise fir Bauland werden im Wesentlichen von zwei Faktoren bestimmt: Lage
und Knappheit. Je besser die Lage innerhalb einer Stadt oder einer Region, desto

Die inserierten (!) Baulandpreise verandern sich im gesamten Beobachtungs-
zeitraum nur wenig. Vermutlich reflektieren die inserierten Preise jedoch das
tatsachliche Marktgeschehen nur unvollstandig. Gleichwohl weisen die regionalen
Preisunterschiede auf erhebliche Knappheiten in einzelnen Regionen hin.

hoher der Preis. Die Lage spiegelt im GroBen und Ganzen Transportkostenunter-

Mit deutlichem Abstand hochstes Preisniveau,
stark steigende Nachfrage fihrt weiterhin zu
Uberdurchschnittlicher Preissteigerung

schiede wider: Je naher das Grundstliick am Zentrum oder an wichtigen Infrastruk- Oberbayern:
turen liegt, desto wertvoller wird es flr einen Nutzer. Gleichwertige Lagen an ver-

schiedenen Standpunkten konnen aber unterschiedlich teuer sein, wenn das Bauland

unterschiedlich knapp ist (Angebot in Relation zur Nachfrage). An diesem Punkt Mittelfranken, Schwaben: Mittleres Preisniveau, steigende Nachfrage treibt
kommt die kommunale Baulandpolitik ins Spiel, die neben naturlichen Begrenzungen die Preise, wenn auch eher unterdurchschnitt-

(Seen, Berge, Flusse, StralRen) entscheidenden Einfluss auf das Baulandangebot bzw. liche Steigerungen zu erwarten sind

dessen Ausweitung hat. Prognosen flr die kinftige Entwicklung der Baulandpreise Niederbayern, Oberpfalz: Niedriges Preisniveau, schwach steigende
sind insofern schwierig. Nachfrage, kaum Preisdruck
Unterfranken, Oberfranken: Niedriges Preisniveau, stagnierende bis fallende

Soweit keine naturlichen Lagefaktoren verandert werden (z. B. bessere Anbindung Nachfrage, tendenziell fallende Preise

durch Autobahnen oder ICE-/S-Bahn-Linien), hangt die kiinftige Preisentwicklung von
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2.2 Baukosten

2.2.1 Veranschlagte Baukosten

Die Baukosten sind neben den Baulandpreisen die zweite wesentliche Kostenkompo-
nente im Wohnungsneubau.

Veranschlagte Kosten des Bauwerkes sind die Kosten des Bauwerkes gemafs DIN 276
in der jeweils gultigen Fassung. Baukosten im Sinne der Bautatigkeitsstatistik sind
somit die Kosten der Baukonstruktionen sowie die Kosten der technischen Anlagen.
Ein Abgleich der tatsachlichen Baukosten nach Fertigstellung des Gebaudes findet
jedoch keinen Eingang in die Statistik. Die ,veranschlagten” Baukosten stellen
entsprechend nur Schatzwerte dar.

Der Trend der Baukostenentwicklung zeigt seit den letzten zehn Jahren bestandig
nach oben. In Bayern lagen im Jahr 2013 die veranschlagten Baukosten fir neue
Wohngebdude im Durchschnitt bei 1.713 Euro je m? Wohnflache, und damit

17,5 Prozent hoher als 2004. Am starksten stiegen mit rund 23 Prozent die Bau-
kosten flr Mehrfamilienhauser, gefolgt von den Zweifamilienhausern mit rund
20 Prozent. Die Baukosten fur Einfamilienhauser lagen 2013 um 17 Prozent hoher
als zehn Jahre zuvor. Das hohe Baukostenniveau aus der Bauboomphase Mitte
der 1990er-Jahre, das 2010 wieder erreicht war, wurde damit weit Ubertroffen

(s. Tabelle 2 sowie Abbildung 10).

Tab. 2: Baukosten nach Gebdudearten

Verdanderung

1996 2004 2013 2013 zu 2004

Gebaudeart EUR/m? EUR/m? EUR/m? %
EFH 1.618 1.510 1.766 17,0
ZFH 1.522 1.435 1.717 19,7
MFH 1.431 1.332 1.636 22,8
Neue Wohngebaude insg. 1.545 1.458 1.713 17,5

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Miinchen, 2014, eigene Berechnungen
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Abb. 10: Entwicklung der veranschlagten Baukosten in Bayern
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Miinchen, 2014; eigene Berechnungen

2.2.2 Baupreisindex fiir Wohngebdude

Die im Rahmen der Statistik der Bauleistungspreise berechneten Indizes bringen

die Entwicklung der Preise fur den konventionell gefertigten Neubau ausgewahlter
Bauwerksarten des Hoch- und Tiefbaus sowie fir Instandsetzungsarbeiten an Wohn-
gebauden zum Ausdruck. Der wichtigste Nachweis ist der Preisindex flr den Neubau
von Wohngebauden insgesamt. Die Indexangaben beruhen auf den Ergebnissen der

Preiserhebungen bei einer reprasentativen Auswahl von derzeit rund 400 bayerischen

baugewerblichen Unternehmen. Die Preisangaben werden flr die Monate Februar,
Mai, August und November erhoben.

Einhergehend mit den steigenden Baugenehmigungs- und Baufertigstellungszahlen
ab 2010 zogen die Baupreise stark an. Mit dem Abflachen der Bautatigkeit im Jahr
2012 fielen auch die Preisanstiege niedriger aus. Dies setzte sich auch im Jahr 2013
fort. Im Jahresdurchschnitt betrug der Preisanstieg flr den Neubau von Wohn-
gebauden im Jahr 2013 im Vergleich zum Vorjahr 2,2 Prozent, nach 2,6 Prozent im
Jahr 2012 und 2,8 Prozent im Jahr 2011. Ursachlich war der weit geringere Preisan-
stieg flr Rohbauarbeiten im Jahr 2013 als die Jahre zuvor, wahrend sich hingegen
die Ausbauarbeiten leicht verteuerten.
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Der Preisindex flr den Neubau von Wohngebauden erreichte im Berichtsquartal

im November 2013 einen Stand von 108,5 im Vergleich zum Basisjahr 2010. Im
Vergleich zum Vorjahresmonat bedeutet dies eine durchschnittliche Preissteigerung
von 2,4 Prozent (s. Abbildung 11).

Abb. 11: Preisindex fiir Wohngebdude in Bayern — Verdnderung jeweils
gegeniiber dem Vorjahr in Prozent
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Miinchen, 2014; eigene Berechnungen
2.2.3 Ausblick

Um die Baupreise einschatzen zu kénnen, ist ein Blick auf die zukUnftige Bautatigkeit
notwendig. Diese wiederum ist von vielen verschiedenen Rahmenbedingungen ab-
hangig. Die stabile Wirtschaftslage, verbunden mit einer relativ sicheren Beschaf-
tigtensituation und gunstigen Zinsen, wird einen Privatmann eher zu einer Entschei-
dung pro Hausbau bewegen. Wohnungsunternehmen sowie Investoren stehen eher
in der Abhangigkeit der rechtlichen Rahmenbedingungen wie Mietpreisbremse und
Kappungsgrenze und werden sich noch abwartend verhalten. Die Baugenehmigungs-
zahlen bis November 2014 weisen auf eine Zunahme von Wohnungen in Wohngebau-
den von 3 Prozent im Vergleich zum Vorjahr hin. Daraus lielRe sich unter sonst glei-
chen Bedingungen eine moderate Preisentwicklung fir die Folgejahre ableiten.
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2.3 Baufertigstellungen und Baugenehmigungen
2.3.1 Baufertigstellungen

Die Baufertigstellungszahlen im Wohnungsbau liefern Informationen Gber die
Veranderungen des Wohnungsbestandes. Die Differenzierung nach Einfamilien-,
Zweifamilien- und Mehrfamilienhdusern sowie die regionale Verteilung der Neu-
bauten lassen Ruckschlisse auf die heutige Struktur der Nachfrage zu.

Im Jahr 2013 wurden in Bayern 47.059 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohn- » Baufertig-
gebauden fertiggestellt. Das sind 14,4 Prozent bzw. 5.920 Wohnungen mehr als im stellungen
Vorjahr. Damit setzte sich der seit 2009 bestehende Anstieg der Baufertigstellungen, um 14,4 Prozent
der 2012 kurz unterbrochen wurde, deutlich fort. Die Baugenehmigungszahlen, die angestiegen

in den Jahren 2010 und 2011 sprunghaft angestiegen sind und 2012 dagegen nahezu

unverandert blieben, deuteten diese Entwicklung bei den Baufertigstellungen schon

an (s. Abbildung 12).

Abb. 12: Genehmigte und fertiggestellte Wohnungen in Bayern
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Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung, Minchen, 2014

Von den 47.059 Wohnungen insgesamt entstanden 41.199 (+15,2 Prozent gegeniber
2012) in neuen Wohngebauden, 5.068 (+8,3 Prozent) durch Baumalknahmen an be-
reits bestehenden Wohngebduden und 792 (+9,2 Prozent) in Nichtwohngebauden.

In den Landkreisen wurden 2013 mit rund 31 Tsd. Wohnungen fast doppelt so viele
Wohnungen geschaffen wie in den kreisfreien Stadten (rund 16 Tsd. Wohnungen).
Die Steigerungsraten im Vergleich zum Vorjahr waren mit 14 Prozent in den Land-
kreisen und 15 Prozent in den kreisfreien Stadten nahezu gleich hoch. Der Schwer-
punkt der Bautatigkeit lag sowohl in den Landkreisen als auch in den kreisfreien
Stadten im Mehrfamilienhausbau. Der Anteil der fertiggestellten Geschosswoh-
nungen (insgesamt 9.086 bzw. +24,2 Prozent) erhohte sich in den Landkreisen auf
ein Drittel aller Wohnungen in neu errichteten Wohngebauden. In den kreisfreien
Stadten betrug der Anteil der fertiggestellten Geschosswohnungen (insgesamt
10.849 bzw. +26,3 Prozent) mehr als drei Viertel (77 Prozent) aller neu errichteten
Wohnungen in Wohngebauden.
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Von den 41.199 Wohnungsfertigstellungen in neu errichteten Wohngebauden
befanden sich 17.516 in Einfamilien-, 3.748 in Zweifamilien- und 19.935 in Mehr-
familienhausern inklusive 2.329 Wohnheimen.

Auch wenn in absoluten Zahlen mehr Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern
entstanden sind, lag aufgrund des starken Zuwachses der Schwerpunkt im Mehr-
familienhausbau. Die Zahl der Fertigstellungen stieg hier im Vergleich zum Vorjahr
um ein Viertel (25,3 Prozent), wahrend der Ein- und Zweifamilienhausbau insgesamt
lediglich um 7,1 Prozent zulegte.

Damit hat sich der Aufwartstrend der Geschosswohnungen wieder stabilisiert. Die
bereits seit Mitte der 1990er-Jahre nachlassende Bautatigkeit in diesem Segment war
zuletzt 2006 mit einem Anstieg auf fast 23 Tsd. Fertigstellungen unterbrochen worden,
um sich anschliefend flr drei weitere Jahre fortzusetzen. Seit 2010 ist der Trend im
Geschosswohnungsbau trotz Rickgang im Jahr 2012 positiv (s. Abbildung 13).

Abb. 13: Fertiggestellte Wohnungen in neuen Wohngebduden in Bayern
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Miinchen, 2014

Aufgrund der Verschlechterung der betriebswirtschaftlichen, steuerlichen und recht-
lichen Rahmenbedingungen waren immer weniger Investoren bereit, in neue Wohn-
gebaude zu investieren. Andererseits stiegen stattdessen bei den Wohnungsunter-
nehmen die Investitionen in die Modernisierung und Instandhaltung von Gebauden
(s. Kapitel 2.6 Instandhaltung und Modernisierung der Wohnungen).

Wie Tabelle 3 und Abbildung 14 zeigen, war die Bautatigkeit in den Regierungs-
bezirken sehr unterschiedlich. ZahlenmaRig wurden in Oberbayern mit 20.379 die
meisten Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden fertiggestellt. Dies entspricht
einem Mehr von 14,3 Prozent. Zu diesem Ergebnis trug der starke Anstieg (30 Prozent
im Vergleich zum Vorjahr) der Geschosswohnungen bei, wahrend die Fertigstellungen
im Ein- und Zweifamilienhausbau (0,5 Prozent) nahezu unverandert blieben.

Wohnungsmarkt Bayern 2014

Tab. 3: Fertiggestellte Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden

Veranderung

2011 2012 2013 2013 zu 2012

Wohnungen Wohnungen Wohnungen %

Oberbayern 18.940 17.822 20.379 14,3
Niederbayern 3.475 3.900 5.530 41,8
Oberpfalz 3.881 3.853 3.694 —4,1
Oberfranken 2.001 2.529 2.138 -15,5
Mittelfranken 4.970 4.468 5.755 28,8
Unterfranken 3.184 3.060 3.217 5,1
Schwaben 5.753 5.507 6.346 15,2
Bayern 42.204 41.139 47.059 14,4

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Miinchen, 2014

Den starksten prozentualen Zuwachs an Baufertigstellungen gab es in Niederbayern.
Hier erhohte sich die Zahl der neu geschaffenen Wohnungen um 41,8 Prozent auf
5.530. Entgegen dem Trend des Jahres 2013 lag hier das Hauptaugenmerk auf dem
Bau von Ein- und Zweifamilienhausern: Fast 44 Prozent mehr Wohnungen entstanden
in Niederbayern in diesem Segment und 16,3 Prozent in Mehrfamilienhausern.

Die zweithochste Steigerungsrate mit 28,8 Prozent auf insgesamt 5.755 Wohn-
einheiten war in Mittelfranken zu verzeichnen. Die Bautatigkeit verteilte sich in die-
sem Regierungsbezirk sowohl zahlenmafig als auch prozentual sehr gleichmafig:
Im Ein- und Zweifamilienhausbau sowie im Mehrfamilienhausbau wurden rund
2.600 bzw. 2.400 Wohnungen fertiggestellt, was beide Male einem Anstieg von
rund 28 Prozent entsprach.

Mit 15,2 Prozent mehr Baufertigstellungen als 2012 lag die Veranderungsrate von
Schwaben Uber dem bayerischen Durchschnitt von 14,4 Prozent. Dies lag an der nahe-
zu doppelten Anzahl an fertiggestellten Geschosswohnungen (+47 Prozent), die den
Rickgang im Ein- und Zweifamilienhausbau von 7 Prozent mehr als kompensierte.

Der Anstieg der Bautatigkeit in Unterfranken war im Vergleich zum bayerischen
Durchschnitt mit 5,1 Prozent unterdurchschnittlich. Das Ergebnis war auf den Rick-
gang der Baufertigstellungen von Geschosswohnungen in Hohe von 6,2 Prozent
zurtckzufuhren. Nur in der Oberpfalz war der prozentuale Rickgang im Bereich
des Mehrfamilienhausbaus noch starker.

In den Regierungsbezirken Oberpfalz und Oberfranken wurden 2013 weniger Woh-
nungen fertiggestellt als im Jahr zuvor. In der Oberpfalz gingen sowohlim Ein- und
Zweifamilienhausbau (—1,1 Prozent) als auch im Mehrfamilienhausbau (9,1 Prozent)
die Fertigstellungen zurtck.
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In Oberfranken wurden 2.138 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden
fertiggestellt. Das entsprach einem Rickgang von 15,5 Prozent. Damit stand der
Regierungsbezirk zahlenmaRig und prozentual am Ende des Fertigstellungsrankings.
Die Zahl der fertiggestellten Geschosswohnungen war leicht gestiegen (3,3 Prozent),
der Rickgang im Ein- und Zweifamilienhausbau (10,2 Prozent) war jedoch dreimal
so hoch.

Abb. 14: Fertiggestellte Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden
in den Regierungsbezirken
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Miinchen, 2014

Die Bauintensitdt oder Fertigstellungsdichte, die sich aus dem Verhaltnis von
Baufertigstellungen zur Einwohnerzahl® berechnet, ist von 3,3 Wohnungen je
Tsd. Einwohner im Jahr 2012 auf 3,7 im Jahr 2013 gestiegen (s. Tabelle 4). Auch
wenn die Bauintensitat damit weit hinter dem Spitzenjahr 1994 mit 9,5 Wohnein-
heiten je Tsd. Einwohner lag, ist zum einen der positive Trend erkennbar, zum
anderen werden in Bayern mehr Wohnungen fertiggestellt als im Bundesdurch-
schnitt. Dieser lag 2012 bei 2,5 Wohnungen je Tsd. Einwohner.

13 Stand 30.09.2013
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Tab. 4: Fertiggestellte Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden

je Tsd. Einwohner

2011 2012 2013

Wohnungen Wohnungen Wohnungen

Oberbayern 4,3 4,0 4,6
Niederbayern 3,0 3,3 4,7
Oberpfalz 3,6 3,6 3,4
Oberfranken 1,9 2,4 2,0
Mittelfranken 2,9 2,6 3,4
Unterfranken 2,5 2,4 2,5
Schwaben 3,2 3,1 3,5
Bayern 3,4 3,3 3,7

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Miinchen, 2014

2.3.2 Baugenehmigungen

Die Baugenehmigungen geben Aufschluss Uber das kurz- bis mittelfristig zu
erwartende Bauvolumen. Sie sind damit ein Indikator fir die Beurteilung der
zukUnftigen Bautatigkeit.

Im Jahr 2013 wurden in Bayern Baugenehmigungen fir insgesamt 55.972 Wohnungen
erteilt, 5,7 Prozent bzw. 3.042 Wohnungen mehr als im Vorjahr (s. Abbildung 15).
Damit setzte sich die seit 2009 rasant begonnene Aufwartsbewegung der Baugeneh-
migungen mit Anstiegen von 19 Prozent im Jahr 2010 und rund 23 Prozent im Jahr
2011 im zweiten Jahr in Folge gemaRigter fort.

Von den 55.972 genehmigten Wohnungen werden 49.513 Wohnungen in neuen
Wohngebauden (5,3 Prozent mehr als im Vorjahr), 919 Wohnungen in Nichtwohn-
gebauden (24,2 Prozent mehr als im Vorjahr) und 5.540 Wohnungen durch BaumaR-
nahmen an bestehenden Wohn- und Nichtwohngebauden (7,6 Prozent mehr als im
Vorjahr) entstehen.

Im letzten Jahrzehnt — mit Ausnahme der Jahre 2006 und 2009 — lagen die Anstiegs-
quoten der Baugenehmigungszahlen im Bereich des Mehrfamilienhausbaus tendenziell
hoher als im Ein- und Zweifamilienhausbau. Dennoch wurden absolut immer mehr
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern genehmigt. 2012 hat sich dieses Ver-
haltnis erstmals seit Mitte der 1990er Bauboomjahre wieder umgekehrt und 2013
noch starker ausgepragt:

Von den 49.513 genehmigten Wohnungen in neuen Wohngebauden werden

23.049 Wohnungen (+4,3 Prozent im Vergleich zum Vorjahr) in Ein- und Zweifamilien-
hausern und 26.464 Wohnungen (+6,1 Prozent im Vergleich zum Vorjahr) in Mehrfa-
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milienhausern entstehen, davon 2.035 in Wohnheimen. Dies entsprach einem Anteil
der Geschosswohnungen von 53,4 Prozent inklusive Wohnheime bzw. 49,6 Prozent
ohne Wohnheime, wahrend der Anteil im Ein-/Zweifamilienhausbau bei 46,6 Prozent
lag. 1994, dem Jahr mit den historisch hochsten Baugenehmigungszahlen, domi-
nierten die Baugenehmigungen fir Wohnungen in Mehrfamilienhdusern mit einem
Anteil von 61 Prozent (inklusive Wohnheime). 2004 betrug der Anteil 35,2 Prozent
(inklusive Wohnheime).

In den Landkreisen Uberwog nach wie vor der Anteil an Baugenehmigungen in

Ein- und Zweifamilienhausern mit 61,8 Prozent. Der Anstieg der Baugenehmigungs-
zahlen der Geschosswohnungen lag jedoch mit 1.514 Wohnungen (14,1 Prozent)
auf 12.257 Wohnungen absolut und prozentual wesentlich hoher als bei den

Ein- und Zweifamilienhauswohnungen mit 723 Wohnungen (3,8 Prozent) auf
19.812 Wohnungen.

In den kreisfreien Stadten dominierten mit 14.207 Genehmigungen (+/-0,0 Prozent im
Vergleich zum Vorjahr) bzw. 81,4 Prozent die Geschosswohnungen den Anteil aller
neu zu errichtenden Wohnungen in Wohngebauden. Fir Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhausern gingen 3.237 Baugenehmigungen (7,9 Prozent) im Jahr 2013 ein.

Abb. 15: Genehmigte Wohnungen in neuen Wohngebduden
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Miinchen, 2014
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2013 lagen die Baugenehmigungszahlen in allen Regierungsbezirken — auller

in Oberfranken — Gber denen des Vorjahres (s. Tabelle 5 und Abbildung 16). In
Oberbayern erhohten sich die Baugenehmigungszahlen um 1.161 bzw. 5,1 Prozent
auf 23.747 Wohnungen, wobei bei den neuen Wohngebauden der Schwerpunkt
auf den Ein- und Zweifamilienhausern lag. bezirken

Der starkste Anstieg war in Mittelfranken zu verzeichnen. Hier wurden 7.567 Bau-
genehmigungen erteilt, das waren 1.467 bzw. 24 Prozent mehr als 2012. Der
GrofSteil der Wohnungen wird in Geschosswohnungen entstehen.

Uberdurchschnittliche Anstiege der Baugenehmigungen von 11,7 Prozent waren in
Schwaben und Niederbayern zu beobachten. Wahrend in Schwaben die Wohnungen
hauptsachlich in Geschosswohnungen geplant waren, tberwogen in Niederbayern
leicht die Baugenehmigungen in Ein- und Zweifamilienhdusern.

In den Regierungsbezirken Oberpfalz (0,5 Prozent) und Unterfranken (1,1 Prozent)
hielten die Baugenehmigungen in etwa das Vorjahresniveau. Der leichte Riickgang an
genehmigten Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdausern wird in der Oberpfalz
durch den Anstieg an genehmigten Wohnungen in Mehrfamilienhdusern kompen-
siert. In Unterfranken ist es genau spiegelverkehrt.

2013 wurden dem Bayerischen Landesamt fur Statistik fir den Regierungsbezirk Ober-
franken mehr als 1 Tsd. Baugenehmigungen (—27,3 Prozent) weniger zugemeldet als
ein Jahr zuvor. Der sehr starke Rlickgang im Bereich des Geschosswohnungsbaus um
rund 44 Prozent kann mit dem Uberaus grofRen Engagement in diesem Bereich in den
letzten Jahren erklart werden.

Tab. 5: Genehmigte Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden

Verdnderung

2011 2012 2013 2013 zu 2012

Wohnungen Wohnungen Wohnungen %

Oberbayern 22.207 22.586 23.747 5,1

Niederbayern 5.063 5.034 5.624 11,7

Oberpfalz 4.822 4.816 4.839 0,5

Oberfranken 2.472 3.776 2.746 -27,3

Mittelfranken 6.124 6.100 7.567 24,0

Unterfranken 3.647 3.915 3.960 1,1

Schwaben 7.675 6.703 7.489 11,7

Bayern 52.010 52.930 55.972 5,7

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Miinchen, 2014
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Abb. 16: Genehmigte Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden in den
Regierungsbezirken
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Miinchen, 2014

Setzt man die Zahl der Baugenehmigungen in Bezug zur Einwohnerzahl, erhalt
man die Baugenehmigungsdichte. Im Durchschnitt wurden im Jahr 2013 in Bayern
3,9 Wohnungen je Tsd. Einwohner in neuen Wohngebauden genehmigt. Damit
hat sich die Baugenehmigungsdichte in den letzten Jahren kontinuierlich erhoht
und nach dem Rickgang 2007 auf 2,5 wieder fast das Niveau von vor zehn Jahren
mit 4,0 Wohnungen je Tsd. Einwohner erreicht.

In Oberbayern — mit rund 21 Tsd. Baugenehmigungen in neuen Wohngebauden —
wurde mit 4,7 Wohnungsbaugenehmigungen je Tsd. Einwohner auch die hochste
Dichte erreicht. Aber auch in Niederbayern und der Oberpfalz, die rein statistisch mit
rund 5 Tsd. bzw. 4.400 Baugenehmigungen in neuen Wohngebduden nur ein Viertel
bis Flinftel des oberbayerischen Wertes erreichten, lag die Baugenehmigungsdichte
mit 4,2 bzw. mit 4,1 Wohnungen je Tsd. Einwohner Uber dem bayerischen Durch-
schnitt. Mittelfranken — mit der zweithochsten Anzahl an Baugenehmigungen in
neuen Wohngebauden von rund 6.800 — lag mit einer Baugenehmigungsdichte von
4,0 ebenfalls Uber dem Bayernwert. Fir den Regierungsbezirk Schwaben, der mit
6.700 Baugenehmigungen an dritter Position lag, wurde eine Dichte von 3,7 Woh-
nungen je Tsd. Einwohner ermittelt. Unterfranken und Oberfranken lagen 2013
sowohl in absoluten Zahlen (rund 3.300 bzw. 2.300 Baugenehmigungen in neuen
Wohngebauden) als auch bezogen auf ihre jeweilige Einwohnerzahl (2,6 bzw.

2,2 Baugenehmigungen je Tsd. Einwohner) am Tabellenende (s. Tabelle 6).
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Auch wenn 2013 im Bayerndurchschnitt mehr Geschosswohnungen als Wohnungen
in Ein- und Zweifamilienhdusern genehmigt wurden, blieb das Verhaltnis genehmig-
ter Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern zu den genehmigten Wohnungen
in Mehrfamilienhausern unverandert bei 47 : 53. In den Regierungsbezirken Ober-
pfalz, Mittelfranken und Schwaben verschob sich das Verhaltnis wie in den Vorjahren
in Richtung Geschosswohnungen. In Niederbayern blieb die Aufteilung gleich,
wahrend sich in Oberbayern, Oberfranken und Unterfranken wieder der Anteil

der Baugenehmigungen in Ein- und Zweifamilienhausern erhéhte (s. Tabelle 6).

Tab. 6: Genehmigte Wohnungen in neuen Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhdusern
je Tsd. Einwohner sowie das Verhdltnis der Baugenehmigungen in EFH/ZFH
und MFH zueinander in Prozent

Baugenehmigungsdichte

Anteil EFH/ZFH zu Anteil MFH
(inkl. Wohnheime) in %

2011 2012 2013 2011 2012 2013

Oberbayern 4,5 4,6 4,7 43 :57 37:63 38:62
Niederbayern 3,8 3,9 4,2 66 :34 62 :38 62 :38
Oberpfalz 4,0 4,1 4,1 60 : 40 56 : 44 54 :46
Oberfranken 2,0 3,0 2,2 67 :33 45 :55 58 :42
Mittelfranken 3,1 3,3 4,0 49 :51 49:51 41:59
Unterfranken 2,4 2,5 2,6 67 :33 61:39 64 : 36
Schwaben 3,8 3,3 3,7 51:49 53:47 49 :51
Bayern 3,6 3,8 3,9 52:48 47 : 53 47 : 53

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Miinchen, 2014; eigene Berechnungen

Die Betrachtung der Baugenehmigungen auf Landkreisebene mag durch vereinzelte » Baugenehmi-

starkere Investitionen von sozial gepragten Wohnungsunternehmen oder anderwei- gungsdichte auf

tigen Investoren teilweise verzerrt werden, doch zeigte sich auch 2013 ein deutliches Landkreisebene

Sud-Nord-Gefalle der Baugenehmigungen bzw. Baugenehmigungsdichte.

So war die Baugenehmigungsdichte in den alt- beziehungsweise stidbayerischen

Landkreisen und kreisfreien Stadten, insbesondere um den Raum Minchen, wesent-

lich hoher als im Norden Bayerns. Von den frankischen Regierungsbezirken bildete

der Raum um Erlangen, Furth und NUrnberg mit einer ebenfalls sehr hohen Bauge-

nehmigungsdichte eine Ausnahme. In der kreisfreien Stadt Erlangen lag die Bauge-

nehmigungsdichte mit 8,0 Wohnungen je Tsd. Einwohner nach den kreisfreien Stad-

ten Regensburg mit 10,8 und Ingolstadt mit 10,2 Wohnungen je Tsd. Einwohner an

dritter Stelle. In diesen Stadten lag der Anteil am Mehrfamilienhausbau Uber 70 Pro-

zent, ebenso wie in den kreisfreien Stadten Landshut (Dichte 7,4) und Furth (Dichte

7,1); im Landkreis Miesbach (mit der vierthochsten Dichte von 7,7) lag er bei 68 Pro-

zent. Im Landkreis Eichstatt hingegen, der mit 6,5 Wohnungen je Tsd. Einwohner

ebenfalls eine hohe Baugenehmigungsdichte aufwies, gab es mit 62 Prozent weitaus

mehr Baugenehmigungen in Ein- und Zweifamilienhausern.
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Von den insgesamt 96 Landkreisen und kreisfreien Stadten lag bei 54 die Baugeneh-
migungsdichte in Wohn- und Nichtwohngebauden unter dem bayerischen Durch-
schnitt von 4,4 Wohnungen je Tsd. Einwohner. Weniger als 2,5 Wohnungen je

Tsd. Einwohner wurden in 14 Landkreisen bzw. kreisfreien Stadten genehmigt,
wovon sieben in Oberfranken, drei in Unterfranken und zwei in der Oberpfalz lagen.
In der kreisfreien Stadt Hof und in den Landkreisen Hof und Wunsiedel wird statis-
tisch gesehen weniger als eine Wohnung je Tsd. Einwohner gebaut werden. Die fur
die Stadt Hof und den Landkreis Wunsiedel gemeldeten Baugenehmigungen betrafen
ausschlielich Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern (s. Abbildung 17).

Abb. 17: Genehmigte Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden je Tsd.
Einwohner in den kreisfreien Stddten und Landkreisen in Bayern im Jahr 2013

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Miinchen, 2014; eigene Berechnungen
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2.3.3 Ausblick

Seit 2007 zeigt die Tendenz der Baugenehmigungen nach oben. Die bisher gemel-
deten monatlichen Baugenehmigungszahlen im Jahr 2014 bestatigen diesen Trend.
Die finanzpolitischen Rahmenbedingungen ermdglichen weiterhin eine glinstige
Finanzierung, sodass auch mittelfristig gute Voraussetzungen flr Investitionen gege-
ben sind. Es bleibt abzuwarten, wie sich die Anderungen der rechtlichen Rahmen-
bedingungen, insbesondere die ,Mietpreisbremse” — auch wenn diese sich auf die
Wiedervermietung fokussiert — auf den Bau von Geschosswohnungen auswirken wird.

Aufgrund der demografischen Entwicklung in Bayern ist jedoch auch mittelfristig

mit einer steigenden Bautatigkeit zu rechnen. Die Bevolkerungsentwicklung ist in
Bayern in den letzten Jahren nach wie vor positiv. Es bestehen jedoch regional erheb-
liche Unterschiede. Wahrend an den Randern Bayerns (besonders in Ober- und Unter-
franken sowie in der Oberpfalz) die Bevolkerungszahlen rucklaufig sind, wachsen

sie vor allem in den groReren Stadten und in den angrenzenden Landkreisen. Die
Haushaltszahlen als wichtige Determinante bei der Wohnungsnachfrage sind in
Bayern noch am Anwachsen. Doch auch hier liegen grofRe regionale Unterschiede

vor (s. Kapitel 4.2 Haushaltsprognose).

Wohnungsmarkt Bayern 2014

47

02 Wohnungsangebot



02 Wohnungsangebot

2.4 Wohnungsbestand

Der Anteil an Geschosswohnungen ist bedingt durch eine hohere Siedlungsdichte
2.4.1 Wohnungsbestand in Wohn- und Nichtwohngebduden und héhere Baupreise in den kreisfreien Stadten beziehungsweise in den Regionen
mit groRen Verdichtungsraumen wie der Region Minchen (69,5 Prozent) und der In-
» 6,16 Mio. Die Fortschreibung des Wohngebaude- und Wohnungsbestands auf Basis der dustrieregion Mittelfranken (60,6 Prozent) wesentlich hoher als in den Landkreisen
Wohnungen endgultigen Ergebnisse der Gebaude- und Wohnungszahlung 2011 ergab flr beziehungsweise in den Grenzland- oder sonstigen landlichen Regionen (s. Tabelle 7).
den 31. Dezember 2013 einen Bestand von 6.160.487 Wohnungen. Das sind
0,7 Prozent mehr als ein Jahr zuvor. Tab. 7: Wohnungsbestand in Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhdusern

im Jahr 2013 in Prozent

Nachdem in den Jahren 2008 bis 2010 die Baufertigstellungen zwischen 31 Tsd.

und 36 Tsd. Wohnungen auf einem historischen Tiefstand waren, zogen sie zwischen Regionen EFH/ZFH MFH (inkL.
. . . Wohnheime
2011 (42.200 Baufertigstellungen) und 2013 (47 Tsd. Baufertigstellungen) wieder 9 ' .%2
stark an, was sich an den Zuwachsraten des Wohnungsbestandes bemerkbar
machte (s. Abbildung 18). Landshut 718 28,2
Westmittelfranken 71,4 28,6
96,4 Prozent bzw. 5,936 Mio. Wohnungen befanden sich in Wohngebauden, Donau-Wald 69,6 30,4
3,6 Prozent bzw. 0,224 Mio. Wohnungen in gewerblichen Hochbauten, den Oberpfalz-Nord 68,3 31,7
sogenannten Nichtwohngebduden.
9 9 Main-Rhon 67,3 32,7
. . . . | 4 4
Abb. 18: Entwicklung des Wohnungsbestandes in Wohn- und Nichtwohngebduden ngolstadt ®>, 34,6
Donau-lller 64,0 36,0
Tsd. F i Bayerischer Untermain 63,4 36,6
—_ = =y
e F f E: P Ei Oberfranken-West 63,0 37,0
6.200 — 3 W g e A wg-
- £ ] =] i = D Regensburg 61,4 38,6
o I - : -
6.100 — ﬁ : E‘} = L e B I\flf_______,---—_',"'."_
*® = = = a B Oberfranken-Ost 58,1 41,9
£ 2 = M 9 i
6.000 o = = b e —— Wiirzburg 57,4 42,6
— - ] i
T (1) (T4 —
£.200 o 3_? — Stdostoberbayern 57,3 42,7
e LS Oberland 52,5 47,5
5.700 : e . : . : Augsburg 52,1 47,9
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 Bayern 51,9 48,1
Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung, Miinchen, 2014 Allgau 48,8 51,2
Industrieregion Mittelfranken 39,4 60,6
» Anteil Von den 5,936 Mio. Wohnungen in Wohngebauden lagen am 31. Dezember 2013 Minchen 305 69,5
Ein-/Zwei- 51,9 Prozent (3.082.006 Wohnungen) in Ein- und Zweifamilienhausern und 48,1 Pro-
familienhiuser zent (2.854.408 Wohnungen) in Mehrfamilienhdusern. Damit ist das Verhaltnis seit Quelle: Boyerisches Landesamt fr Statistik und Datenverarbeitung, Minchen, 2014

bei 51,9 Prozent
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dem Zensus 2011 unverandert. 2010 ging man noch von 53,6 Prozent Wohnungen
in Ein- und Zweifamilienhdusern und 46,4 Prozent in Mehrfamilienhausern aus. Die
Gebaude- und Wohnungszahlung 2011 korrigierte das Verhaltnis zugunsten der
Mehrfamilienhauser.
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» Entwicklung

Im Zeitraum 2004 bis 2013 erhohte sich der Wohnungsbestand in Wohn- und Nicht-

in den wohngebduden in Bayern um durchschnittlich 6,4 Prozent. Die Entwicklung des Woh-
Raumordnungs-  nungsbestandes verlief in den bayerischen Regionen dabei sehr unterschiedlich.
regionen
In der Region Ingolstadt lag die prozentuale Steigerung mit rund 14 Prozent am
hochsten, die Region Minchen folgte mit 9,6 Prozent. Ebenfalls Gberdurchschnitt-
licher Zuwachs war in den Regionen Bayerischer Untermain (8,2 Prozent), Regensburg
(7,9 Prozent) und Wurzburg (7,0 Prozent) zu verzeichnen. In den anderen zwolf Regi-
onen lag der Zuwachs unter dem Durchschnitt von 6,4 Prozent. In der Region Ober-
franken-Ost war der Wohnungsbestand sogar leicht geschrumpft (s. Abbildung 19).
Abb. 19: Entwicklung des Wohnungsbestandes in Wohn- und Nichtwohngebduden
in Prozent
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Miinchen, 2014; eigene Berechnungen

Die Entwicklung des Wohnungsbestandes in absoluten Zahlen ergibt ein anderes
Bild. Die hochsten Wohnungszugange fanden sich in den bevolkerungsreichsten
Regionen Minchen und Mittelfranken, die auch den grofSten Wohnungsbestand
Bayerns mit 21,7 Prozent bzw. 10,4 Prozent aufweisen. Die Region Oberfranken-Ost
bildete auch bei der Betrachtung der absoluten Zahlen das Schlusslicht (s. Abbildung
20 und Abbildung 21).
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Abb. 20: Entwicklung des Wohnungsbestandes in Wohn- und Nichtwohngebduden
in absoluten Zahlen
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Abb. 21: Anteile der regionalen Wohnungsbestinde am bayerischen Wohnungs-
bestand in Wohn- und Nichtwohngebduden 2013 in Prozent
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Quelle fiir Abb. 20 und 21: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Miinchen, 2014, eigene Berechnungen
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2.4.2 Wohnflachen

Rein rechnerisch bewohnte Ende 2013 jeder Einwohner Bayerns im Durchschnitt
47,6 m?, das sind rund 11 Prozent mehr als 2004 (42,9 m?2). Bereits seit 1997 Uberstei-
gen die Baufertigstellungen von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern, die in
der Regel Uber groRzlgigere Wohnungszuschnitte verfligen, die Fertigstellungen in
Mehrfamilienhausern. Die Pro-Kopf-Wohnfldache, die mit dem Zensus 2011 um 2,5 m?
nach oben korrigiert worden war, blieb seit 2011 nahezu konstant, mit einer weiter-
hin leicht steigenden Tendenz (s. Abbildung 22).

Abb. 22: Entwicklung der Pro-Kopf-Wohnfldche in Bayern in m?
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Im Durchschnitt betrug die Wohnflache pro Wohnung in Bayern 97,0 m2. Tabelle 8
zeigt die durchschnittlichen Wohnflachenmalle in Quadratmetern in den bayerischen
Regierungsbezirken. In Niederbayern waren die Wohnflache pro Kopf (51,0 m?) und die
Wohnflache je Wohnung (109,9 m?) vergleichsweise am groRten, gefolgt von Oberfran-
ken und der Oberpfalz. In Oberbayern dagegen fanden sich im Durchschnitt die kleins-
ten Wohnungen, mit 44,9 m2 Wohnflache je Einwohner bzw. 91,4 m? je Wohnung.

Tab. 8: Durchschnittliche Wohnfldchenmafle in m? in den Regierungsbezirken
im Jahr 2013

Wohnflache je
Einwohner in m?

Wohnfladche je
Wohnung in m?

Einwohner
(31.12.2013)

Oberbayern 4.469.342 44,9 91,4
Niederbayern 1.189.153 51,0 109,9
Oberpfalz 1.077.991 50,0 102,6
Oberfranken 1.056.365 50,3 99,4
Mittelfranken 1.707.376 46,6 93,5
Unterfranken 1.297.992 49,6 101,1
Schwaben 1.806.025 47,0 98,2
Bayern 12.604.244 47,4 97,0

Quelle fiir Abb. 22 und Tab. 8: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Miinchen, 2014; eigene Berechnungen
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2.4.3 Wohneigentumsquote

Unter der Wohneigentumsquote oder auch Eigentimerquote versteht man den An-
teil der von Eigentiimern bewohnten Wohnungen an allen bewohnten Wohnungen.*
Die Wohneigentumsquote ist von hoher wohnungs- und sozialpolitischer Bedeutung.
Je groRer der Anteil der Blrger, die in ihren eigenen vier Wanden leben, desto star-
ker wird der Mietwohnungsmarkt entlastet, mit den entsprechenden Auswirkungen
auf das Mietniveau.

Laut Zensus 2011 betrug die Wohneigentumsquote in Bayern 51 Prozent. Im Lander-

» Wohneigen-

vergleich lag die Wohneigentumsquote von Bayern nach dem Saarland, Rheinland- tumsquote
Pfalz, Niedersachsen und Baden-Wirttemberg an flinfter Stelle. Der bundesweite 51 Prozent
Durchschnitt betrug 45,9 Prozent (s. Abbildung 23).
Abb. 23: Wohneigentumsquoten in den Ldndern
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Quelle: Zensus 2011

4 Mit ,,bewohnten Wohnungen“ ist die Summe der vom Eigentiimer bewohnten und der zu Wohnzwecken vermieteten Woh-
nungen gemeint. Ferien- und Freizeitwohnungen, leerstehende und gewerblich genutzte Wohnungen sowie die Wohnungen
von Diplomaten bzw. ausldndischen Streitkrdften sind nicht enthalten. Bei dem Begriff ,,Anteil des selbst genutzten Wohnei-
gentums“ handelt es sich hingegen um eine andere Kennzahl. Im Gegensatz zu der genannten Eigentiimerquote werden hier
leerstehende Wohnungen miteinbezogen.
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Generell besteht hinsichtlich der Wohneigentumsquote ein erhebliches Gefalle
zwischen den grofRen Stadten mit ihrem hohen Anteil an Mehrfamilienhausern und
entsprechend hohem Mietwohnungsbestand und den landlichen Gebieten, bei
denen kleinere Gebaude mit von den Eigentimern selbst genutzten Wohnungen
vorherrschen. Dies schlagt sich auch in den einzelnen Ergebnissen der Regierungs-
bezirke nieder. Bedingt durch den Verdichtungsraum Minchen war im Jahr 2011
mit 43,1 Prozent in Oberbayern die niedrigste Wohneigentumsquote unter den
Regierungsbezirken zu verzeichnen. Auch die unterdurchschnittliche Quote in Mittel-
franken mit 48,3 Prozent dirfte im Wesentlichen auf den Ballungsraum Nirnberg-
Farth-Erlangen zurlckzufihren sein. Demgegeniber lebte in allen anderen Regie-
rungsbezirken mehr als die Halfte aller Haushalte in den eigenen vier Wanden.
Spitzenreiter war Niederbayern mit einer Wohneigentumsquote von 61,9 Prozent
(s. Abbildung 24).

Abb. 24: Wohneigentumsquoten in den bayerischen Regierungsbezirken
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Quelle: Zensus 2011
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2.4.4 Baualtersklassen und Wohnungsausstattung

Die Auswertung des Zensus 2011 nach dem Baualter zeigt, dass in Bayern der Grofteil
der Wohnungen (45 Prozent) aus dem Zeitraum der 50er-, 60er- und 70er-Jahre
stammt. 16 Prozent sind in der Zeit vor dem Ende des Zweiten Weltkrieges entstan-
den. Der Wohnungsbestand, der seit 2000 entstanden ist, macht lediglich 8 Prozent
aus (s. Abbildung 25).

Abb. 25: Wohnungsbestand nach Baualter des Gebdudes am 9. Mai 2011

217.171 (4 %) i 185.499 (3 %)
404.180 (7 %) — & ‘l N 81,638 (1 %)
503,366 (8%) — ' 536,921 (9 %)
274.883 (5 %) —| = 4 437.703 (7 %)
667.987 {11 %) 2.748.863 (45 %)

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Miinchen, 2014

Neben den Wohnflachen zahlen die Ausstattung mit sanitaren Einrichtungen und
die Art der Beheizung zu den statistisch messbaren Determinanten zur Beurteilung
der Wohnsituation der Bevolkerung.

Im Jahr 2011 verfligten 98,8 Prozent aller bayerischen Wohnungen Uber eine Bade-
wanne/Dusche und WC. In rund 75 Tsd. Wohnungen bzw. 1,2 Prozent der Woh-

nungen bestand noch geringer bis erheblicher Modernisierungsbedarf (s. Tabelle 9).

Tab. 9: Sanitdre Wohnungsausstattung im Jahr 2011

Anteil
Sanitdre Ausstattung Wohnungen in %
Badewanne/Dusche und WC vorhanden 5.982.979 98,8
Badewanne/Dusche und WC nicht vorhanden 30.888 0,5
Badewanne/Dusche vorhanden, WC nicht vorhanden 14.314 0,2
Badewanne/Dusche nicht vorhanden, WC vorhanden 30.030 0,5
Insgesamt 6.058.211 100,0

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Miinchen, 2014
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Beheizung

Laut Zensus 2011 waren 90,7 Prozent der 6.058.211 Wohnungen in Bayern mit
einer Sammelheizung — hierzu zahlen Fern-, Etagen-, Block- und Zentralheizung —
ausgestattet. 8,7 Prozent wurden mit Einzel- oder Mehrraumofen (auch Nachtspei-
cherheizungen) beheizt. In 0,7 Prozent bzw. rund 42.200 Wohnungen befand sich
keine Heizung (s. Tabelle 10). Die Wohnungen, die Uber Einzel- oder Mehrraumofen
verflgten, waren zu rund 90 Prozent vor 1978 gebaut worden, davon 23 Prozent
vor 1919, 18 Prozent zwischen 1919 und 1948 und 49 Prozent zwischen 1949 und
1978. Eine ahnliche Altersverteilung zeigt sich bei den Wohnungen und Gebduden
ohne Heizung.

Tab. 10: Art der Beheizung im Jahr 2011

Anteil
Heizungsart Wohnungen in%
Fernheizung (Fernwarme) 459,143 7,6
Etagenheizung 321.166 5,3
Blockheizung 78.606 1,3
Zentralheizung 4.632.838 76,5
Einzel-/Mehrraumofen (auch Nachtspeicherheizung) 524.235 8,7
Keine Heizung im Gebaude oder in den Wohnungen 42.223 0,7
Insgesamt 6.058.211 100,0

Quelle: Zensus 2011

2.4.5 Ausblick

Der Wohnungsbestand wird von den Baufertigstellungen maRgeblich beeinflusst.
Fur diese wiederum sind die Baugenehmigungen der richtungszeigende Indikator.
Da die Baugenehmigungen im Berichtsjahr 2013 um rund 6 Prozent auf fast 56 Tsd.
Wohnungen angestiegen sind, damit weiterhin auf dem seit drei Jahren sehr hohen
Niveau von Uber 50 Tsd. Wohnungen liegen und sich bis November 2014 um 3 Pro-
zent im Vergleich zum Vorjahreszeitraum erhoht haben, wird sich dies in den nachs-
ten Jahren entsprechend positiv auf den Wohnungsbestand auswirken.

Wohnungsmarkt Bayern 2014

2.5 Wohnungsleerstand

Aktuelle amtliche Daten zum Wohnungsleerstand liefert der Zensus 2011. Der Zensus
ist eine registergestuttzte Vollerhebung aller Wohnungen, wobei alle Eigentimer be-
ziehungsweise Verwalter von Hausern und Wohnungen postalisch befragt wurden.
Die Ergebnisse des Zensus 2011 werden in Abschnitt 2.5.1 vorgestellt.

Der Zensus erfasst jedoch nicht, ob leer stehende Wohnungen Uberhaupt noch
aktiv am Markt angeboten werden oder ob der Eigentimer sie bereits vom Markt
zurlckgezogen hat. Die vorletzte Zahlung fir Bayern stammt zudem aus dem Jahr
1987, sodass keine Zeitreihen flr die jingere Vergangenheit vorliegen.'> Deswegen
hat empirica auf Basis von Bewirtschaftungsdaten (fur ca. 600 Tsd. Wohneinheiten)
des Immobiliendienstleisters® CBRE einen marktaktiven Leerstand berechnet
(CBRE-empirica-Leerstandsindex; CEL). Der marktaktive Leerstand umfasst aus-
schliefllich das Teilsegment leer stehender Geschosswohnungen, die unmittelbar
disponibel sind, sowie leer stehende Wohnungen, die aufgrund von Mangeln derzeit
zwar nicht zur Vermietung anstehen, aber gegebenenfalls mittelfristig aktivierbar
waren (innerhalb von 6 Monaten).?” Diese Daten stehen als Zeitreihe flr die Jahre
2009 bis 2013 zur Verfiigung. Fir den Zeitraum 2001 bis 2009 wurden vergleichbare
marktaktive Leerstande auf Basis der Daten des Immobiliendienstleisters Techem
berechnet (Techem-empirica-Leerstandsindex; TEL). Diese Daten werden in Abschnitt
2.5.2 analysiert.

2.5.1 Leerstand laut Zensus im Jahr 2011

Laut Zensus standen in Bayern im Jahr 2011 von den insgesamt 5,76 Mio. Woh-
nungen®® gut 213 Tsd. leer, das entspricht einer totalen Leerstandsquote von

3,7 Prozent und damit Platz acht im Bundeslandranking —im Westen stehen sonst
anteilig nur im Saarland (5,6 Prozent), in Rheinland-Pfalz (4,3 Prozent) und Baden-
Wirttemberg (4,1 Prozent) mehr Wohnungen leer. Knapp die Halfte aller bayerischen
Leerstande ist in Geschosswohnungen zu finden (knapp 104 Tsd. Wohneinheiten
oder 3,8 Prozent), etwas mehr als die Halfte in Ein- und Zweifamilienhdusern (knapp
110 Tsd. Wohneinheiten oder 3,7 Prozent).

15 Amtliche Daten zum Wohnungsleerstand werden alle vier Jahre auch im Rahmen des Mikrozensus erhoben, zuletzt im Jahr
2010. Diese Informationen sind jedoch verzerrt und tberschétzen den tatsdchlichen Leerstand erheblich (vgl. Braun und
Schlatter, 2013).

16 Die Dienstleistungsschwerpunkte umfassen die Bereiche Capital Markets, Vermietung, Valuation, Corporate Services,
Research, Retail, Investment Management, Property und Project Management sowie Building Consultancy.

17 Details zur Methodik vgl. http://www.empirica-institut.de/kufa/CBRE-empirica-Leerstandsindex-Methode-v.pdf.

18 Nur Wohnungen in Wohngebduden. Die Zahl der Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebéuden (ohne Wohnheime)
lag bei 6,06 Mio., davon standen knapp 234 Tsd. leer, das entspricht 3,9 Prozent.
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Abb. 26a: Totaler Leerstand in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stddten
2011 - Geschosswohnungen (Wohn- und Nichtwohngebdude)

Quelle: Zensus 2011 (revidierte Zahlen)

Im Segment der Ein-/Zweifamilienhduser sind die hochsten Leerstandsquoten im
Landkreis Hof (5,5 Prozent) sowie in den Landkreisen Bad Kissingen (5,3 Prozent),
Wunsiedel im Fichtelgebirge, Tirschenreuth und Main-Spessart (je 5,0 Prozent) zu
finden. Uberall sonst liegen die Quoten unter 5,0 Prozent. Geringe Leerstandsquoten
haben dagegen die Landkreise Miinchen (2,2 Prozent) sowie Firstenfeldbruck und
Ebersberg (je 2,4 Prozent), alle anderen Kreise haben Quoten Uber 2,5 Prozent. Die
kreisfreien Stadte mit der niedrigsten Quote sind Rosenheim (2,6 Prozent), Kempten
(2,7 Prozent) und Erlangen (2,8 Prozent). Die Rangfolge der Leerstandsraten in
Geschosswohnungen ist ganz ahnlich, wobei die Bandbreite viel groRer ist: Wahrend
die Quoten bei Eigenheimen zwischen 2,2 Prozent und 5,5 Prozent variieren, liegen
sie im Segment der Geschosswohnungen zwischen 2,0 Prozent und 12,0 Prozent.
Spitzenreiter sind hier die Landkreise Wunsiedel im Fichtelgebirge (12,0 Prozent)
und Hof (11,8 Prozent). Am anderen Ende finden sich die Stadte Ingolstadt, Erlangen
und Minchen (je 2,0 Prozent) sowie der Landkreis Minchen (2,2 Prozent).
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Abb. 26b: Totaler Leerstand in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stddten
2011 — Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern (Wohn- und Nichtwohngebdude)
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Quelle: Zensus 2011 (revidierte Zahlen)

Je alter das Gebdude, desto eher sind die Wohnungen unbewohnt. So stehen bayernwe-
it anteilig die meisten Wohnungen in der Baualtersklasse vor 1950 leer (6 Prozent in Ge-
schosswohnungen und 6,5 Prozent in Eigenheimen; s. Tabellenteil, Tabelle 3), gefolgt
von den Jahrgangen 1950 bis 1969 (4,2 Prozent in Mehrfamilienhausern bzw. 4,9 Pro-
zent in Ein-/Zweifamilienhausern). Etwa ein Sechstel aller bayerischen Wohnungen
stammt aus der Zeit vor 1950, knapp ein Drittel wurde zwischen 1950 und 1969 errich-
tet. Auch die Wohnfldche steht in einem engen Zusammenhang mit dem Leerstand: Mit
5,5 Prozent in Geschosswohnungen unter 40 m2 und 9,2 Prozent in Eigenheimen unter
80 m? stehen vor allem kleine Wohnungen Uberdurchschnittlich haufig leer. Etwa jedes
siebte Eigenheim hat weniger als 80 m? (14 Prozent) und jede zehnte Geschosswohnung
weniger als 40 m2 (10 Prozent). Umgekehrt sind grofle Wohnungen nur selten von Leer-
stand betroffen. Die Quote liegt bei 1,7 Prozent in Eigenheimen ab 140 m? (31 Prozent
aller Eigenheime sind so grof3) bzw. bei 3,5 Prozent in Geschosswohnungen ab 100 m?
(12 Prozent aller Geschosswohnungen sind so groR). Die wenigsten Leerstande im
Geschoss finden sich allerdings bei Wohnungen mit einer Flache von 80 m? bis 99 m?
(3,2 Prozent Leerstandsquote; 19 Prozent aller Geschosswohnungen sind so groR).
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2.5.2 Marktaktiver Leerstand in Geschosswohnungen

Der CBRE-empirica-Leerstandsindex misst fUr das Land Bayern im Jahr 2013 rund

45 Tsd. marktaktiv leer stehende Geschosswohnungen. Das ergibt eine Quote von
1,6 Prozent und damit Rang zwei im Bundeslandranking nach Hamburg (0,7 Prozent)
sowie vor Berlin (1,8 Prozent) und Baden-Wrttemberg (1,9 Prozent). Bundesweit
lag die marktaktive Quote bei 3,1 Prozent der erfassten Geschosswohnungen. Damit
stehen in Bayern prozentual nur etwa halb so viele Geschosswohnungen marktaktiv
leer wie in Deutschland insgesamt. Im Zeitraum von 2010 bis 2013 ist die bayerische
Quote von 2,0 Prozent auf 1,6 Prozent im Gleichschritt mit der bundesdeutschen
Quote (von 3,6 Prozent auf 3,1 Prozent) gesunken.

Abb. 27: Marktaktiver Leerstand in Geschosswohnungen seit 2001
nach Regierungsbezirken
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Quelle: CBRE-empirica-Leerstandsindex (2009—-2013) und Techem-empirica-Leerstandsindex (2001-2009)

Der landesweite Trend spiegelt sich nicht in allen Regierungsbezirken wider: Ein
deutlicher Riickgang der marktaktiven Leerstandsraten von Geschosswohnungen
fand in den Jahren seit 2010 vor allem in Oberbayern statt (-0,6 Prozentpunkte).

In der Oberpfalz (0,1 Punkte) und in Unterfranken (+/—0 Punkte) dagegen stagnierte
die Quote. Nach wie vor ist der marktaktive Leerstand in Niederbayern (3,0 Prozent)
und Oberfranken (3,1 Prozent) am hochsten — dicht gefolgt von Unterfranken

(2,9 Prozent). AuBer in Oberbayern liegt der marktaktive Leerstand auch in den
wachstumsstarkeren Bezirken Mittelfranken (1,4 Prozent) und Schwaben (1,7 Prozent)
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unter bzw. in der Ndhe des Landesdurchschnitts von 1,6 Prozent. Auch der Zensus
weist fir Geschosswohnungen in Oberbayern, Mittelfranken und Schwaben totale
Leerstandsquoten unter dem Landesdurchschnitt von 3,8 Prozent aus und weit Uber-
durchschnittliche Quoten fur die anderen Regierungsbezirke — mit einem Maximum
von rund 6,8 Prozent in Oberfranken.

Abb. 28a: Marktaktiver Leerstand in Geschosswohnungen in den bayerischen
Landkreisen und kreisfreien Stddten — Stand 2013
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Abb. 28b: Marktaktiver Leerstand in Geschosswohnungen in den bayerischen
Landkreisen und kreisfreien Stddten — Verdnderung 2010-2013
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Unter den 96 bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten bilden die Landkreise
Regen (5,5 Prozent marktaktiver Leerstand in Geschosswohnungen), Cham (5,3 Pro-
zent) und Rhon-Grabfeld (5,0 Prozent) die Schlusslichter. Innerhalb der kreisfreien
Stadte haben Hof (5,1 Prozent) und Kaufbeuren (4,9 Prozent) die hochsten Leer-
standsquoten. Weniger als ein Prozent aller Geschosswohnungen steht dagegen in
den kreisfreien Stadten Minchen (0,4 Prozent), Ingolstadt (0,7 Prozent) und Erlangen
(0,9 Prozent) marktaktiv leer. Unter den Landkreisen stehen Ebersberg (1,0 Prozent)
und Pfaffenhofen a. d. Ilm (1,0 Prozent) am besten da. Insgesamt liegt die Leerstands-
quote in den kreisfreien Stadten mit durchschnittlich 1,0 Prozent deutlich niedriger
als in den Landkreisen mit 2,3 Prozent.

Wohnungsmarkt Bayern 2014

Bayernweit ist der marktaktive Leerstand von Geschosswohnungen im Zeitraum 2010
bis 2013 um 0,4 Punkte gesunken. In einigen Landkreisen und kreisfreien Stadten
stieg die Quote jedoch gegen den Trend an. Demnach gab es in der kreisfreien Stadt
Kaufbeuren (+0,8) sowie in den Landkreisen Kitzingen (+0,7) und Regen (+0,5) die
grofSten Zuwachse. Dagegen ist die Leerstandsrate in Kelheim (—1,3), dem Landkreis
Minchen (-0,9), den Stadten Minchen und Augsburg (je —0,8) sowie dem Landkreis
Starnberg (-0,8) um weit mehr als einen halben Prozentpunkt gesunken. Tendenziell
ist der Anstieg dort hoher ausgefallen, wo das Niveau zuletzt bereits héher lag.*®

2.5.3 Ausblick bis zum Jahr 2032

Als Folge der demografischen Verdanderungen (weniger Einwohner, die sich zudem
auf weniger Regionen konzentrieren) sinkt bereits heute in 13 der 96 bayerischen
Landkreise und kreisfreien Stadte (bzw. zwei der 18 Regionen; im Jahr 2013 gegen-
Uber 2012) die Zahl der Haushalte und damit die Wohnungsnachfrage; bis zum Jahr
2032 wird dies in 30 (bzw. 6) und damit in fast jedem dritten Kreis (bzw. in fast jeder
dritten Region) der Fall sein. Schon allein deswegen werden die Leerstande kinftig
ansteigen. Verstarkt wird dieser Trend zudem durch Neubau, der mengenmaRig nicht
erforderlich ware, aufgrund nach heutigem Standard mangelnder Qualitat im Bestand
jedoch unvermeidbar sein wird (s. dazu Kapitel 3.5.1 Aktuelle Mietpreise und bishe-
rige Entwicklung).

Prognosen flir den Leerstand sind schwierig, da dies nicht nur von der demogra-
fischen Entwicklung, sondern auch vom Verhalten der Eigentimer abhangt (Abriss,
Zweckentfremdung, ,verfallen“ oder ,,stehen” lassen). Gleichwohl kann die Entwick-
lung der Leerstande im Sinne ,,nicht mehr bendtigter” Wohnungen zumindest
qualitativ eingeschatzt werden. Dazu werden die Entwicklungen von Angebot und
Nachfrage im Zeitraum 2012 bis 2032 gegenUbergestellt. Die Nachfrageentwicklung
ergibt sich aus der empirica-Nachfrageprognose, fir die Angebotsentwicklung kann
exemplarisch unterstellt werden, dass Neubau in Hohe der Neubaunachfrage laut
empirica-Prognose stattfindet und keine Wohnungen abgerissen oder zweckent-
fremdet werden. Regional ergaben sich dann ganz unterschiedliche Tendenzen:

e Oberbayern ist der einzige Regierungsbezirk mit bis 2032 durchgehend steigender
Einwohnerzahl und damit deutlich zunehmender Nachfrage nach Wohnungen. In
der Folge werden die Leerstande hier sowohl bei Eigenheimen wie im Geschoss auf
unterdurchschnittlichem Niveau verharren.

¢ Mittelfranken, Schwaben und Niederbayern werden gegenlber ihrem Maximum
im Jahr 2021 nur geringe Einwohnerverluste erleiden und gegenlber dem Jahr
2012 sogar noch zulegen; die Nachfrage fallt daher bis 2032 nicht ab. Im Ergebnis
wird vor allem in Mittelfranken und Schwaben der Leerstand im Geschoss wie in
Eigenheimen auch langfristig auf einem durchschnittlichen Niveau bleiben, wah-
rend in Niederbayern zwar Eigenheime ebenfalls nur durchschnittlich leer stehen,
der Leerstand in Geschosswohnungen aber Gberdurchschnittliche Werte annimmt.

19 Die Schatzung einer linearen Trendlinie ergibt den Zusammenhang:
Verdnderung Leerstandsquote = 0,13 * Leerstandsquote — 0,005 (R2 = 0,23).
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e Auf der anderen Seite der Skala stehen die Oberpfalz, Unterfranken und Ober-
franken. Diese Bezirke haben selbst gegentber dem Jahr 2012 erhebliche Bevolke-
rungsverluste zu erwarten, in Unterfranken und vor allem in Oberfranken auch
mit der Folge sinkender Wohnungsnachfrage. Die Leerstande werden deswegen
wie bereits heute ein eher Uberdurchschnittliches Niveau einnehmen. Dies betrifft
Eigenheime, aber vor allem Geschosswohnungen werden weit Uberdurchschnittlich
haufig leer stehen.

Fazit fiir Geschosswohnungsleerstand in den Regierungsbezirken Bayerns
bis 2032: Landesweit deutlich steigende Leerstandsquoten in Geschoss-
wohnungen (Basis 2011: 3,8 Prozent)

Oberbayern: Aktuell niedrigstes Niveau (2,7 Prozent laut
Zensus 2011), bis 2032 sehr geringer Anstieg,
einziger Bezirk mit bis 2032 steigender
Einwohnerzahl

Mittelfranken, Schwaben: Durchschnittliches Niveau (3,6 Prozent |

3,7 Prozent), eher geringer Anstieg

Niederbayern, Oberpfalz, Uberdurchschnittliches Niveau (5,2 Prozent

Unterfranken: bis 5,4 Prozent), recht hoher Anstieg, leicht
ricklaufige Haushaltszahlen in Unterfranken
(=2 Prozent)

Oberfranken: Uberdurchschnittliches Niveau (6,8 Prozent),
hoher Anstieg, deutlich ricklaufige
Haushaltszahlen (-5 Prozent)

Fazit fiir Eigenheim-Leerstand in den Regierungsbezirken Bayerns bis 2032:
Landesweit steigende Leerstandsquoten in Eigenheimen (Basis 2011: 3,7 Prozent)

Oberbayern: Aktuell niedrigstes Niveau (2,9 Prozent),
bis 2032 geringer Anstieg, einziger Bezirk
mit steigender Einwohnerzahl

Niederbayern, Mittelfranken,  Durchschnittliches Niveau (3,6 Prozent

Schwaben, Oberpfalz: bis 4,2 Prozent), geringer Anstieg

Unterfranken: Uberdurchschnittliches Niveau (4,5 Prozent),
eher hoher Anstieg

Oberfranken: Eher Uberdurchschnittliches Niveau
(4,2 Prozent), hoher Anstieg
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2.6 Instandhaltung und Modernisierung der Wohnungen
2.6.1 Modernisierungsgrad

Laut Zensus 2011 waren mehr als zwei Drittel (67,1 Prozent) des bayerischen
Mietwohnungsbestandes vor 1980 erstellt worden und damit alter als 30 Jahre.

Die jahrzehntelangen Modernisierungsbemuihungen der Mitgliedsunternehmen » Bestand bei
des Verbandes bayerischer Wohnungsunternehmen e. V. (VdW Bayern) haben dazu Wohnungs-
gefuhrt, dass viele dieser Wohnungen mittlerweile mit neuen Wohnzuschnitten unternehmen

und modernen Badern den Ansprichen der Mieter gentigen. Nach Angaben aus des VAW Bayern

der Jahresstatistik des VdW Bayern sind 71,7 Prozent vollstandig modernisiert bezie- zu 71,1 Prozent
hungsweise entsprechen dem zeitgemallen Standard, 18,2 Prozent sind zumindest vollstandig mo-
teilmodernisiert und nur 10,1 Prozent werden 2013 als unsaniert beziehungsweise dernisiert

modernisierungsbedirftig angegeben.

Auch der energetische Modernisierungsgrad ist nach den umfangreichen Investi- » Energetischer
tionen der letzten Jahre weiter erkennbar gestiegen. Auf Bundesebene sind mehr als Modernisie-
zwei Drittel der Wohnungen durch das starke Engagement der Wohnungswirtschaft rungsgrad
beim Klimaschutz bereits in einem energetisch einwandfreien Zustand. Die Quote laut 50,2 Prozent

Jahresstatistik des Bundesverbandes deutscher Wohnungs- und Immobilienunterneh-
men e. V. (GdW) fur die alten Lander, die in etwa auf Bayern Ubertragen werden
kann, betrug bei der ersten Bestandsaufnahme im Jahr 2005 35,4 Prozent; 2013 lag
sie bei 50,2 Prozent, darunter 24,5 Prozent, die vollstandig energiesparend moderni-
siert wurden. Davon sind — unter Einbeziehung des Neubaus — wiederum 6,6 Prozent
der Wohnungen in Gebauden mit Niedrigenergiehausstandard oder besser.

Orientierende Informationen Uber den Modernisierungsgrad im Hinblick auf die » Altersgerechter
senioren- und behindertengerechte Anpassung der Wohnungen und des Wohn- Umbau
umfeldes gibt die gemeinsame Statistik der Regionalverbdande der Wohnungswirt- 5,7 Prozent

schaft auf Bundesebene: Fir 2012 wurde ermittelt, dass rund 5,7 Prozent bzw.

328 Tsd. aller GdW-Wohnungen alteren und bewegungseingeschrankten Menschen
ein weitgehend selbstbestimmtes Leben in ihren eigenen vier Wanden ermoglichen.
Zum Vergleich: Bezogen auf den gesamten Immobilienbestand in Deutschland
entsprachen nach Schatzungen nur rund 1,5 bis 2 Prozent aller Wohnungen (rund
600 Tsd.) diesem Standard.?®

2.6.2 Investitionen der Wohnungsunternehmen des VAW Bayern

Im Jahr 2013 bewirtschafteten im VdW Bayern 458 genossenschaftliche, kommunale
und andere Mitgliedsunternehmen einen Wohnungsbestand von 440.450 Wohnungen.
Dies entsprach rund 7 Prozent des bayerischen Wohnungsbestandes. Das Investitions-
volumen aller Mitgliedsunternehmen erhohte sich um 2,0 Prozent im Vergleich zum
Vorjahr auf 1,2446 Mrd. Euro. Das sind 10,0 Prozent oder 113 Mio. Euro mehr als vor
zehn Jahren.

20 GdW, Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2013/2014, November 2013.
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Mit 66,2 Prozent flossen im Jahr 2013 zwei Drittel der Investitionen in die Bestands-
entwicklung der Gebaude. Damit wurden Wohnungen und Gebdaude modernisiert,
instand gesetzt und instand gehalten. Durch Modernisierungsmalinahmen konnten
847 Wohnungen der Sozialbindung zugefihrt werden.

Ein Drittel der Investitionen aller VdW-Unternehmen wurde fir den Neubau von
Wohnungen verwendet. 2013 wurden 1.759 Wohnungen in eigener Bauherrschaft
fertiggestellt, davon 1.165 Wohnungen mit Sozialbindung. Der Anteil der Neubau-
investitionen reduziert sich zugunsten der Instandhaltungs- und Modernisierungs-
investitionen auf 33,8 Prozent im Jahr 2013 (s. Abbildung 29).

Abb. 29: Entwicklung der anteiligen Neubau-, Instandhaltungs- und Modernisierungs-
investitionen an den Gesamtinvestitionen
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2013 wurden 421,1 Mio. Euro Neubauinvestitionen getatigt. Das waren 7,0 Prozent
weniger als im Vorjahr. Nach dem starken Anstieg um 54,9 Mio. Euro bzw.

13,4 Prozent auf 464,2 Mio. Euro im Jahr 2011 gingen sie damit zum zweiten Mal
in Folge zurtck.

Zeitgleich erhdhten die im VdW Bayern organisierten Wohnungsunternehmen
sowohl die Modernisierungs- (5,5 Prozent) als auch die Instandhaltungsinvestitionen
(9,2 Prozent). Die Modernisierungsinvestitionen erreichten mit 423,8 Mio. Euro ihren
historischen Hochstwert und lagen erstmals GUber den Neubauinvestitionen. In die
Instandhaltung der Gebdaude wurden im Jahr 2013 399,7 Mio. Euro investiert. Dem
seit 2006 rlcklaufigen Trend der Instandhaltungsinvestitionen wurde damit ad hoc
eine Kehrtwende gegeben (s. Abbildung 30).
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Abb. 30: Entwicklung der Investitionen der Mitgliedsunternehmen
im VdW Bayern seit 2004
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Der Anstieg der Modernisierungsinvestitionen der Mitgliedsunternehmen des
VdW Bayern um 6 Prozent im Vergleich zu 2012 verteilte sich sehr unterschiedlich
auf die Regierungsbezirke.

In Unterfranken verlagerten 2013 die Wohnungsunternehmen ihre Aktivitdten vom
Neubau (—82,0 Prozent) zur Modernisierung. Sie erhohten die Modernisierungs-
investitionen um 20,0 Prozent auf nunmehr 43,1 Mio. Euro. Dies entsprach einer
Steigerung um 85,5 Prozent innerhalb der letzten zehn Jahre.

In Mittelfranken (+14,5 Prozent auf 85,9 Mio. Euro) und in der Oberpfalz (+12,2 Pro-
zent auf 24,9 Mio. Euro) lagen die Anstiege im Vergleich zum Vorjahr ebenfalls im
zweistelligen Bereich. Wahrend die Wohnungsunternehmen in Mittelfranken jedoch
zeitgleich ihre Neubau- und Instandhaltungsinvestitionen erhohten, wurden in der
Oberpfalz diese Investitionen zurtickgefahren. Bezogen auf 2004 war in der Oberpfalz
entgegen dem allgemein steigenden Trend der Modernisierungsinvestitionen ein
Rickgang in diesem Bereich um 17,7 Prozent zu verzeichnen.

In Oberbayern stiegen die Modernisierungsinvestitionen um 9,8 Prozent auf insge-
samt 165,5 Mio. Euro, wobei der Investitionsschwerpunkt 2013 beim Wohnungsneu-
bau (+16,6 Prozent auf 243,1 Mio. Euro) und bei den Instandhaltungsinvestitionen
(+21 Prozent auf 166,5 Mio. Euro) lag. Im Vergleich zu 2004 flossen in Oberbayern
rund 57 Prozent mehr in die Wohnungsmodernisierung.

Nach zwei Jahren verstarkten Modernisierungsengagements in Schwaben gingen
2013 die Investitionen um 15,6 Prozent auf 57,5 Mio. Euro zurtck. Auf den langen
Zeitraum von zehn Jahren gesehen, wurden jedoch 46,4 Prozent mehr investiert, um
den Wohnungsbestand einem angemessenen Standard zuzufihren.

Wohnungsmarkt Bayern 2014

Neubau
Instandhaltung

Modernisierung

Modernisierungs-

investitionen in
den Regierungs-

bezirken

67

02 Wohnungsangebot



QZ Wohnungsangebot

B Cherbayern
Niederbayern
B Cherpfalz
Oberfranken
B Mittelfranken
Unterfranken
B Schwaben

68

In Oberfranken erreichten die Modernisierungsinvestitionen 2013 (+4,1 Prozent auf
35,1 Mio. Euro) wieder fast das Niveau des Jahres 2007. Im Vergleich zum Jahr 2004
wurden jedoch rund 3,2 Mio. Euro bzw. 8,3 Prozent weniger investiert.

Einen starken Rickgang an Modernisierungen gab es in Niederbayern. Um ein Viertel
niedriger fielen hier die Modernisierungsinvestitionen 2013 im Vergleich zum Vorjahr
aus. Die Investitionssumme von 11,9 Mio. Euro lag zudem 4,2 Prozent unter dem
Wert von 2004 (s. Abbildung 31 und Abbildung 32).

Abb. 31: Regionale Entwicklung der Modernisierungsinvestitionen
bei den Mitgliedsunternehmen des VdW Bayern seit 2004
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Abb. 32: Entwicklung der Modernisierungsinvestitionen in den Regierungsbezirken
in Prozent
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2.6.3 Ausblick

2013 lag der Fokus der VdW-Mitgliedsunternehmen auf den Modernisierungs- und
Instandhaltungsinvestitionen. Die Modernisierungsinvestitionen allein Ubertrafen
erstmals die Neubauinvestitionen. Ein anderes Bild gab es in den grofReren Stadten
mit angespannten Wohnungsmarkten, in denen die Mitgliedsunternehmen des VdW
Bayern weiterhin verstarkt in den Neubau investierten.

Flr alle Segmente galt gleichermafen, dass mit dem eingesetzten Geld aufgrund der
gestiegenen Kosten weniger Wohnungen finanziert werden konnten. Verantwortlich
daflir waren die gestiegenen Standards, die hoheren Preise im Baugewerbe und fir
Baustoffe, die Verscharfung der Brandschutzverordnung sowie wachsende Anforde-
rungen an den Schallschutz und an das barrierefreie Bauen. Diese Tendenz wird sich
fortsetzen, falls sich die Rahmenbedingungen nicht verbessern, d. h. die Energie-
standards weiter verscharfen und die staatlichen Fordermittel reduzieren.
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3. Wohnungsnachfrage

3.1 Bevolkerungsentwicklung

3.1.1 Natiirliche Bevolkerungsentwicklung

Aufgrund des sogenannten Pillenknicks in den Jahren zwischen 1965 und 1975 ging
die Geburtenhaufigkeit in Deutschland deutlich zurtck. Seit 1972 liegen die Sterbe-
falle Uber der Geburtenzahl. Die naturliche Bevdlkerungsentwicklung ist negativ.

Auch in Bayern kam es aufgrund des Pillenknicks zu einem Einbruch der Geburten-
zahl. In den Jahren zwischen 1980 und 1988 wurden erstmals weniger Kinder gebo-
ren, als es Todesfalle gab. Die Jahre nach der Wiedervereinigung waren in Bayern von
hoher Zuwanderung gepragt. In diesem Zeitraum lag in Bayern die Zahl der Geburten
Uber den Todesfallen. 2001 kehrte sich die Entwicklung wieder um. Seitdem konnen
auch in Bayern die Bevolkerungsverluste durch Sterbefalle nicht durch Geburten aus-
geglichen werden. Allerdings hat sich 2013 gegentber dem Vorjahr 2012 der Sterbe-
falliberschuss von —18.409 Personen auf —17.341 Personen verringert. Im Berichtsjahr
2013 wurden 109.562 Kinder geboren. Das waren 2,4 Prozent bzw. 2.523 Kinder mehr
als ein Jahr zuvor. Gleichzeitig erhdhte sich die Zahl der Sterbefalle um 1.455 bzw.

1,2 Prozent im Vergleich zum Vorjahr auf 126.903 Personen (s. Abbildung 33).

Abb. 33: Lebendgeborene und Sterbefille in Bayern seit 1970

72

Anzahl

150.000

140.000

130.000

120.000

110.000

100.000

E — S — —— e

O%v—-mm o P h 0O — M~ M= oW P~ o0 O N m (ol =] [ T T T
= % omom o mmom & 5 O @ 4o S é é-—.-—-.-.-.
e T T = = e e e = = = =t ] o T e o B B R

Lebendgeborene B Sterbefalle

Auf der Ebene der Regierungsbezirke fiel lediglich fir Oberbayern die Bilanz der
natlrlichen Bevolkerungsentwicklung (Lebendgeborene minus Gestorbene) weiterhin
positiv aus. Aufgrund der Zunahme der Geburten und des nur leichten Anstiegs der
Sterbefalle erhohte sich der Geburtenlberschuss in Oberbayern auf 3.370 Personen.
In Mittelfranken und Schwaben reduzierten sich die Sterbefalliberschisse auf —3.165
bzw. —2.880 Personen im Vergleich zum Vorjahr. In allen anderen Regierungsbezirken
erhohte sich der Sterbefalliberschuss. Der hochste natirliche Bevolkerungsrickgang
2013 war mit =5 Tsd. Personen in Oberfranken zu verzeichnen (s. Tabelle 11).
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Tab. 11: Natiirliche Bevilkerungsentwicklung in den Regierungsbezirken 2013

Veranderung Veranderung Uberschuss der
zu 2012 zu 2012  Geborenen bzw.
Lebendgeborene in% Gestorbene in% Gestorbenen
Oberbayern 42.931 2,6 39.561 0,7 3.370
Niederbayern 9.469 1,0 12.537 1,5 —3.068
Oberpfalz 8.647 0,6 11.549 1,1 —2.902
Oberfranken 7.777 0,0 12.777 0,0 —5.000
Mittelfranken 15.020 3,5 18.185 1,4 -3.165
Unterfranken 10.358 3,1 14.054 2,7 -3.696
Schwaben 15.360 3,2 18.240 1,5 —2.880
Bayern 109.562 2,4 126.903 1,2 -17.341
Quelle fiir Abb. 33 und Tab. 11: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung, Miinchen, 2014
3.1.2 Wanderungsbewegungen
Nach den vorlaufigen Ergebnissen des Statistischen Bundesamtes sind im Jahr 2013 » Deutschland:
1.226 Tsd. Personen nach Deutschland zugezogen.?! Dies waren 146 Tsd. Zuzlge bzw. hochste
13 Prozent mehr als im Jahr 2012. Bei Bilanzierung der Zu- und Fortzlge ergab sich Zuwanderung

ein Wanderungsuberschuss von 437 Tsd. Personen. Das ist der hochste Wert seit
1993. Alle Bundeslander verzeichneten eine positive Wanderungsbilanz mit dem
Ausland. Allerdings entfielen knapp vier Finftel der Zuwanderung auslandischer
Personen auf insgesamt nur sechs Lander: Der Wanderungstberschuss war besonders
hoch in Bayern (91 Tsd. Personen), Nordrhein-Westfalen (84 Tsd. Personen), Baden-
Wirttemberg (76 Tsd. Personen), Hessen (42 Tsd. Personen), Berlin und Niedersachen
(je 34 Tsd. Personen).

Nach Bayern zogen im Jahr 2013 888.596 Personen zu und 790.949 Personen verlie-
Ren den Freistaat. Der Wanderungsgewinn betrug 97.647 Personen. Im Vergleich
zum Vorjahr wanderten damit 6.061 Personen bzw. 6,6 Prozent mehr zu. Im Jahr
2010, als wir zuletzt Uber die Zuwanderung berichteten, betrug der Wanderungs-
gewinn rund 45.600 Personen. Seitdem hat er sich mehr als verdoppelt und den
Hochstwert nach den Boomjahren Mitte der 1990er-Jahre aus dem Jahr 2001 von
gut 101 Tsd. Personen nahezu erreicht.

Der positive Wanderungsuberschuss ist vorwiegend auf den Zuzug aus dem Ausland
zurlckzufthren. Einem Wanderungsplus aus dem Bundesgebiet von 14.085 Personen
stand ein Zuwanderungstberschuss von 83.562 Personen aus dem Ausland gegen-
Uber. Wie Abbildung 34 zeigt, stiegen die Zuwanderungen aus dem Ausland seit 2009
kontinuierlich, wahrend die Zuwanderungen aus dem Bundesgebiet zwischen 11 Tsd.
und 15.500 Personen pendelten.

21 Statistisches Bundesamt, Pressemitteilung Nr. 179 vom 22. Mai 2014.
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Die auslandischen Zuwanderer nach Bayern kamen hauptsachlich aus dem EU-Raum.
Die zahlenmaRig grofRte Gruppe waren dabei Rumanen (+3.185 auf 31.130 Personen),
gefolgt von polnischen (+1.906 auf 30.264 Personen), ungarischen (+349 auf
20.985 Personen), italienischen (+3.585 auf 13.679 Personen) und bulgarischen
(+19 auf 10.170 Personen) Staatsangehodrigen.
Abb. 34: Wanderungsgewinne/-verluste aus dem (ibrigen Bundesgebiet
und aus dem Ausland
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Miinchen, 2014

Betrachtet man die Zuwanderung auf regionaler Ebene, zeigt sich, dass vor allem
Oberbayern das erklarte Ziel der Zuwanderer war. Mit einem Wanderungssaldo
von fast 52 Tsd. Personen und einem Plus von 3.144 im Vergleich zu 2012 wahlten
mehr als die Halfte aller Zuwanderer Oberbayern als ihren Lebensmittelpunkt.

An zweiter und dritter Stelle standen Mittelfranken mit 15.673 und Schwaben

mit 12.072 Zuwanderern im Jahr 2013. Oberfranken wahlten die Zuwanderer am
seltensten als ihren neuen Wohnort. In allen Regierungsbezirken war der Wande-
rungssaldo positiv, wobei er sich in der Oberpfalz um 14,3 Prozent und in
Oberfranken um 11,1 Prozent reduzierte (s. Tabelle 12).
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Tab. 12: Zu- und Fortziige iiber die Landesgrenze in den Regierungsbezirken 2013

=

==

Zuziige Fortziige Veranderung Veranderung
iiber die iber die Wanderungs- zu 2012 zu 2012
Landesgrenze Landesgrenze saldo absolut in%
Oberbayern 173.078 121.253 51.825 3.144 6,5
Niederbayern 24.980 16.599 8.381 990 13,4
Oberpfalz 18.512 14.355 4.157 -693 -14,3
Oberfranken 17.590 15.403 2.187 273 -11,1
Mittelfranken 52.524 36.851 15.673 732 4,9
Unterfranken 28.708 25.356 3.352 802 31,5
Schwaben 50.937 38.865 12.072 1.359 12,7
Bayern 366.329 268.682 97.647 6.061 6,6
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Miinchen, 2014
3.1.3 Die Bevdlkerungsentwicklung
Aufgrund der hohen Zuwanderungen nach Bayern kann der Bevolkerungsriickgang,
der durch die hohere Anzahl an Gestorbenen als Geborenen verursacht wurde,
auch im Jahr 2013 wieder mehr als kompensiert werden. Dem negativen natUrlichen
Bevolkerungssaldo von —17.341 Personen standen 97.647 Zuwanderer aus dem
In- und Ausland gegenuber. Diese Entwicklung wird im Zehnjahresrtckblick nur in
den Krisenjahren 2008 und 2009 unterbrochen. Die Zuwanderung lag in diesen
Jahren unter dem Sterbefalliberschuss und konnte den Rickgang nicht ausgleichen
(s. Abbildung 35).
Abb. 35: Natiirlicher Beviolkerungssaldo und Wanderungssaldo
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Miinchen, 2014
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Zum Stichtag 31. Dezember 2013 konnte der Freistaat Bayern 12.604.244 Einwohner
verzeichnen. Im Vergleich zum Vorjahr sind das 84.673 Einwohner bzw. 0,7 Prozent
mehr. Bereits 2012 wuchs die Bevolkerung im Freistaat um 0,6 Prozent an. Damit
nahm der Aufwartstrend der letzten zehn Jahre wieder verstarkt Schwung auf. In den
Jahren 2004 bis 2007 lagen die Steigerungsraten bei 0,2 Prozent bzw. durchschnittlich
bei 24 Tsd. Einwohnern. In den Folgejahren 2008 und 2009 war die Einwohnerzahl
aufgrund stark rtcklaufiger Zuwanderung insgesamt um 10 Tsd. Personen gesunken.
Seit 2010 steigen die Einwohnerzahlen wieder (s. Abbildung 36).

Abb. 36: Bevolkerungsentwicklung in Bayern seit 2004
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Miinchen, 2014

Mit dem Zensus 2011 wurde der Bevdlkerungsstand Bayerns nach unten korrigiert.
Die Ergebnisse des Zensus zum 9. Mai 2011 lagen fir Bayern um rund 148 Tsd. Per-
sonen bzw. 1,2 Prozent unter den Bevolkerungszahlen aus der amtlichen Bevolke-
rungsfortschreibung auf Basis der Volkszahlung von 1987. In Deutschland gesamt
lebten zum Stichtag des Zensus rund 1,5 Mio. Menschen bzw. 1,9 Prozent weniger
als angenommen. Die Differenzen lassen sich grundsatzlich durch die lange Fort-
schreibungsdauer ohne Revision erklaren, in der sich Fortschreibungsfehler Uber die
Jahre aufsummiert haben. Hinzu kommen Fehler, die bei der Umstellung auf die elek-
tronische Datenverarbeitung gemacht worden sind. Der Vergleich der Zensusergeb-
nisse mit den bisherigen Bevolkerungszahlen aus der amtlichen Bevolkerungsfort-
schreibung ergab, dass bei den Deutschen mit —0,6 Prozent die Abweichung relativ
gering war (—428 Tsd. Personen). Bei den Auslandern und Auslanderinnen hingegen
lag die Differenz der Bevolkerungszahlen bei —14,9 Prozent, das sind nahezu 1,1 Mio.
Personen weniger als bislang angenommen. Dies ist mit dem Umstand zu erklaren,
dass viele Gastarbeiter, die in ihre Heimat zurlickgekehrt sind, ihren Wohnsitz in
Deutschland nicht abgemeldet haben. Besonders deutlich zeigte sich dies in den Stadt-
staaten Berlin und Hamburg mit Abweichungen von —5,2 Prozent bzw. —4,6 Prozent
(s. Abbildung 37).
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Abb. 37: Differenz der Einwohnerzahlen des Zensus 2011 zur Bevélkerungsfortschreibung zum 30. April 2011
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Betrachtet man die Zensusergebnisse auf der Ebene der bayerischen Regierungsbe-
zirke, zeigten sich die hochsten Abweichungen zur Bevolkerungsfortschreibung in den
Regierungsbezirken mit den groRten Stadten bzw. Ballungszentren. In Oberbayern
lebten zum Zensusstichtag 2011 fast 65 Tsd. Einwohner (1,5 Prozent) und in Mittel-
franken rund 30 Tsd. Einwohner (1,8 Prozent) weniger als bisher angenommen. In
Schwaben war die Differenz mit =5.701 Einwohnern und —0,3 Prozent am niedrigsten
(s. Tabelle 13).

Tab. 13: Differenz der Einwohnerzahlen des Zensus 2011 zur Bevélkerungs-
fortschreibung zum 30. April 2011 in den bayerischen Regierungsbezirken

» Zensus 2011:
Korrekturen vor
allem in Ober-
bayern und
Mittelfranken

Bevolkerungs- Differenz Zensus Differenz Zensus

Zensus 2011 fortschreibung zu Bevolkerungs- zu Bevolkerungs-

09.05.2011 30.04.2011 fortschreibung fortschreibung

in 1.000 in 1.000 in 1.000 in%

Oberbayern 4,328 4.393 —64,882 -1,5

Niederbayern 1.173 1.189 —-16,566 -1,4

Oberpfalz 1.071 1.080 -9,235 -0,9

Oberfranken 1.063 1.069 5,946 -0,6

Mittelfranken 1.682 1.713 -30,403 -1,8

Unterfranken 1.301 1.316 —15,553 -1,2

Schwaben 1.779 1.785 5,701 -0,3

Bayern 12.398 12.545,9 -148,286 -1,2

Quelle fiir Abb. 37 und Tab. 13: Statistisches Bundesamt, Zensus 2011
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2013 zu 2012

Die Bevolkerungsentwicklung in den Regierungsbezirken zeigte 2013 das gewohnte Abb. 39: Bevélkerungsentwicklung in den Regierungsbezirken in Prozent

Bild: Der Regierungsbezirk Oberbayern konnte mit weiterem starken Zuzug seine

Spitzenposition bei der Einwohnerzahl verfestigen. Diese stieg im Jahr 2013 um a%
53.693 Personen (1,2 Prozent) und wies damit die starkste Zunahme des letzten Jahr-

zehnts auf. Diesem Trend folgten in weit geringerem Umfang die Regierungsbezirke

Schwaben (13.266 Personen), Mittelfranken (8.861 Personen), Niederbayern (7.681 &
Personen), die Oberpfalz (3.253 Personen) und mit 265 Personen Unterfranken. In
Oberfranken ging 2013 die Bevolkerungszahl erneut zurlick (—2.346 Personen).
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Ursache fur diese Entwicklung ist zum einen ein konstanter Geburtenuberschuss
in Oberbayern —im Jahr 2013 3.370 Personen —im Vergleich zu den Geburten- a
defiziten in allen anderen Regierungsbezirken. Zum anderen war Oberbayern auch
2013 das bevorzugte Ziel der Zuwanderer aus dem Ubrigen Bundesgebiet sowie
aus dem Ausland. Vom gesamten Wanderungsplus des Freistaats in Hohe von
knapp 98 Tsd. Personen entfielen rund 52 Tsd. auf Oberbayern.
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Im Vergleich zu 2004 hat sich die Bevolkerung im Freistaat Bayern um 160.351 Ein-
wohner erhoht. Dies entspricht einer Steigerung von 1,3 Prozent. In Oberbayern
stieg die Bevolkerung im gleichen Zeitraum fast um das Funffache (6,1 Prozent bzw.
258.224 Einwohner) an. Auch in Schwaben war die Bevolkerungsentwicklung leicht
positiv (1,1 Prozent bzw. 19.859 Einwohner). In allen anderen Regierungsbezirken

Oberbayern
Wiederbayern
Oberpfalz
Oberfranken
Mittelfranken
Unterfranken
Schwaben
Bayern

dagegen wohnten 2013 weniger Einwohner als noch zehn Jahre zuvor. Oberbayern Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Miinchen, 2014

und Schwaben profitierten damit von der Abwanderung aus den Gbrigen Regionen
Bayerns (s. Abbildung 38 und Abbildung 39). 3.1.4 Altersstruktur

Mit dem Zensus 2011 stehen detaillierte Angaben zur Altersstruktur der Bevolkerung
zur Verfligung. Die Ergebnisse belegen die zunehmende Alterung der bayerischen
Bevolkerung. Belief sich das Durchschnittsalter bei der letzten Volkszahlung 1987
noch auf 38,6 Jahre, waren im Mai 2011 die Einwohner des Freistaates im Durch-
schnitt 42,5 Jahre alt. Auch die Lebenserwartung hat sich deutlich erhoht. So waren
250,000 von den 12.397.614 Menschen, die zum Zensusstichtag 9. Mai 2011 in Bayern lebten,

Abb. 38: Bevilkerungsentwicklung in den Regierungsbezirken in absoluten Zahlen

Personen

258,224

e 3.041 Personen 99 Jahre oder alter. Bei der Volkszahlung am 25. Mai 1987 gab es nur
200.000 -E 499 Einwohner in diesem Alter. Damit hat sich die Zahl der 99-J&hrigen und Alteren
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im Alter von 80 Jahren oder dlter, stieg im gleichen Zeitraum um fast 75 Prozent von
100.000 E 361.219 auf 625.331 an. Dadurch erhohte sich auch der Anteil dieser Altersgruppe
i Do an der Bevolkerung von 3,3 Prozent auf 5,0 Prozent.
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Eine deutliche Erhohung der Bevolkerungszahlen zeigt sich auch in den Altersjahr-
gangen der 68- bis 71-Jahrigen. Wahrend 1987 der Anteil dieser Altersgruppe an der

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Miinchen, 2014
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Bevolkerung noch 2,2 Prozent betrug, hat er sich 2011 mit 4,7 Prozent mehr als
verdoppelt. Die ab 1965 rucklaufigen und seit Mitte der 1970er-Jahre relativ niedrigen
Geburtenzahlen fuhrten gleichzeitig zur Abnahme des Anteils der Jingeren an der
Bevolkerung. So sank beispielsweise die Zahl der 6-jahrigen oder jingeren Kinder

seit der Volkszahlung 1987 von 793.505 auf 741.443 und damit deren Anteil an der
Bevolkerung von 7,3 Prozent auf 6,0 Prozent. Diese Ergebnisse des Zensus 2011
belegen, dass immer mehr altere Menschen in Bayern leben (s. Abbildung 40).

Abb. 40: Altersaufbau der Bevélkerung Bayerns am 09. Mai 2011 und
am 25. Mai 1987 nach Geschlecht
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Miinchen, 2014

Verglichen mit dem Bundesdurchschnitt erwies sich die Bevolkerung Bayerns dennoch
als ,junger”. Das zeigt sich unter anderem auch an den sogenannten Jugend- bzw.
Altenquotienten, die das Verhaltnis zwischen der noch nicht erwerbsfahigen bzw. nicht
mehr erwerbsfahigen und der erwerbsfahigen Bevolkerung beschreiben (s. Tabelle 14).
Wahrend in Bayern der Jugendquotient 31,5 betrug, also 31,5 junge Menschen unter
20 Jahren auf 100 Erwerbsfahige im Alter zwischen 20 und 64 Jahren kamen, lag der Bun-
deswert bei 30,3. Innerhalb Bayerns ergab sich fur den Regierungsbezirk Schwaben mit
33,7 der hochste Jugendquotient, den niedrigsten Wert mit 30,6 wies Oberfranken auf.
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Der Altenquotient, der angibt, wie viele Senioren und Seniorinnen ab 65 Jahren auf
100 Menschen im erwerbsfahigen Alter zwischen 20 und 64 Jahren treffen, war in Bay-
ern mit 31,8 geringer als im Bundesdurchschnitt mit 33,8. Betrachtet man den Alten-
quotienten fur die einzelnen Regierungsbezirke Bayerns, so ergab sich mit 34,7 der
hochste Wert flr Oberfranken, der niedrigste Wert war mit 30,7 fir Oberbayern und
die Oberpfalz zu verzeichnen. Bei der Volkszahlung 1987 waren die Altenquotienten
mit Werten zwischen 26,2 (Oberfranken) und 22,8 (Oberpfalz) durchwegs deutlich ge-
ringer. Fir Bayern insgesamt lag damals der Altenquotient bei 24,0 (s. Tabelle 14).

Wahrend bei der Volkszahlung 1987 das Durchschnittsalter der Bevolkerung noch
bei 38,6 Jahren lag, waren die Menschen in Bayern am 9. Mai 2011 im Durchschnitt
42,5 Jahre alt. Das Durchschnittsalter war in Oberbayern mit 42,0 Jahren am nied-
rigsten, in Oberfranken mit 43,8 Jahren am hochsten.

Tab. 14: Indikatoren zur Altersstruktur in den Regierungsbezirken

Indikator Volkszdahlung 1987 Zensus 2011
Durchschnittsalter in Jahren 38,6 42,5
Bayern Jugendquotient 35,8 31,5
Altenquotient 24,0 31,8
Durchschnittsalter in Jahren 39,1 42,0
Oberbayern Jugendquotient 32,0 31,0
Altenquotient 23,1 30,7
Durchschnittsalter in Jahren 37,5 42,6
Niederbayern Jugendquotient 40,9 32,5
Altenquotient 23,7 31,3
Durchschnittsalter in Jahren 37,7 42,4
Oberpfalz Jugendquotient 39,4 317
Altenquotient 22,8 30,7
Durchschnittsalter in Jahren 39,3 43,8
Oberfranken Jugendquotient 36,7 30,6
Altenquotient 26,2 34,7
Durchschnittsalter in Jahren 39,3 42,8
Mittelfranken Jugendquotient 33,9 30,7
Altenquotient 24,7 32,4
Durchschnittsalter in Jahren 37,9 43,0
Unterfranken Jugendquotient 38,3 314
Altenquotient 23,4 32,5
Durchschnittsalter in Jahren 38,4 42,4
Schwaben Jugendquotient 39,0 33,7
Altenquotient 25,5 32,9

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung, Minchen, 2014; Zensus 2011
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» Fast 7 Jahre Der Vergleich auf der Ebene der Landkreise und kreisfreien Stadte zeigt, dass das
Differenz durchschnittliche Alter der Bevolkerung tendenziell in den Landkreisen Unterfran-
zwischen dem kens, Oberfrankens sowie in den stdlichen Landkreisen Oberbayerns mit zum Teil
héchsten und Uber 44 Jahren relativ hoch war. Im Landkreis Wunsiedel im Fichtelgebirge war das
niedrigsten Durchschnittsalter mit 46,4 Jahren am hochsten, gefolgt vom Landkreis Hof (45,7 Jah-
Durchschnitts- re), der kreisfreien Stadt Hof (45,3 Jahre) und Garmisch-Partenkirchen (45,0 Jahre).
alter Demgegenuber war die Bevolkerung in der Mitte Bayerns sowie in und um Munchen

im Durchschnitt deutlich jinger. In den Landkreisen Freising (39,7 Jahre), Erding
(40,3 Jahre) und Eichstatt (40,6 Jahre) wohnten die im Durchschnitt jingsten Blrger
des Freistaats. In der Landeshauptstadt Minchen waren die Bewohner im Durch-
schnitt 41,5 Jahre alt (s. Abbildung 41).

Abb. 41: Durchschnittsalter der Bevilkerung in den kreisfreien Stddten und

Landkreisen Bayerns am 9. Mai 2011
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3.1.5 Ausblick

Der Zensus 2011 hat das Niveau des Bevolkerungsstandes zwar nach unten korrigiert,
der Trend der Bevolkerungsfortschreibung mit seinen bislang dargestellten GroRen
der natUrlichen Bevdlkerungsbewegung und Wanderungsentwicklung bleibt davon
jedoch nahezu unberuhrt.

Die in den letzten Jahren starken Zuwanderungsstrome vor allem aus dem Ausland
ins wirtschaftsstarke Bayern wurden in der Wanderungsanalyse fur die regionalisierte
Bevolkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamtes fur Statistik und Daten-
verarbeitung ebenso bertcksichtigt wie die sich kontinuierlich vergrofRernde negative
Bilanz aus Geburten und Sterbefallen. Die aktuelle Bevolkerungsvorausberechnung
bis 2032, die im Kapitel 4.1 Bevolkerungsprognose beschrieben wird, basiert erstmals
auf den fortgeschriebenen Einwohnerzahlen des Zensus 2011 und damit auf der aktu-
ell moglichen Datengrundlage. Unter Bertcksichtigung der getroffenen Annahmen
wird aller Voraussicht nach die Einwohnerzahl im Freistaat Bayern bis 2023 anwach-
sen und danach abnehmen. Die Altersstruktur wird sich signifikant andern (s. Kapitel
4.1 Bevolkerungsprognose).
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3.2 Haushaltsentwicklung
3.2.1 Haushaltsentwicklung

Die Wohnungsnachfrage wird mittelbar durch die Entwicklung der Bevolkerungszahl
und unmittelbar durch die Entwicklung der Zahl und Struktur der privaten Haushalte
bestimmt.2?

Die jahrliche Hochrechnung des Mikrozensus hat 2013 erstmals die Eckzahlen der
Bevolkerungsfortschreibung, die auf den Daten des Zensus 2011 basiert, als Grund-
lage. Der jeweilige Mikrozensus bis 2012 dagegen basiert auf der Bevolkerungsfort-
schreibung der Volkszahlung 1987. Ein Vergleich 2013 zum Vorjahr ist daher nicht
moglich bzw. sinnvoll.

Nach den aktuellen Ergebnissen des Mikrozensus gab es in Bayern 2013 6,123 Mio.
Haushalte.?® Im Zehnjahresvergleich stieg die Zahl der Haushalte im Freistaat um

392 Tsd. bzw. 6,8 Prozent, wahrend die Bevolkerungszahl lediglich um 0,5 Prozent
angewachsen ist. Aufgrund des Singularisierungstrends schrumpfte die durchschnitt-
liche HaushaltsgroRe von 2,19 Personen im Jahr 2004 auf 2,06 Personen im Jahr 2013
(s. Abbildung 42).

Abb. 42: Entwicklung der Privathaushalte und der durchschnittlichen Haushaltsgréfie
in Bayern
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Mikrozensus 2013, Miinchen, 2014

22 Zur Darstellung der Entwicklung im Zeitablauf wird auf den Mikrozensus als Quelle zugegriffen. Der Zensus 2011 dient
als Datenquelle fiir die Struktur der Haushalte. Die Hauptaufgabe des Mikrozensus besteht darin, zwischen den grofien
Strukturerhebungen, den Volks- und Berufszdhlungen, laufend die wichtigsten bevélkerungs- und erwerbsstatistischen
Strukturdaten und deren Verdnderung zu ermitteln.

23 Der Mikrozensus stellt auf , Wirtschaftshaushalte“ ab: Einen Haushalt bilden alle Personen, die gemeinsam wohnen
und wirtschaften. Wer allein wirtschaftet, bildet einen eigenen Haushalt, und zwar auch dann, wenn er mit einer anderen
Person eine gemeinsame Wohnung hat (z. B. Wohngemeinschaften).

Wohnungsmarkt Bayern 2014

Durch den Zensus 2011 stehen aktuelle Informationen zu Haushalten zur Verfigung.
Im Gegensatz zur Volkszahlung 1987 und dem alljahrlich durchgefihrten Mikrozen-
sus, die ,Wirtschaftshaushalte” erfassen, wurden hier ,Wohnhaushalte” gezahlt.?*
Die Werte sind daher im Zeitablauf nur schwer vergleichbar. Die Aussagen zum
Singularisierungstrend werden dadurch nicht falsch, sondern verlaufen nur auf einem
anderen Niveau. Laut Zensus 2011 gab es am 9. Mai 2011 5.679.508 Privathaushalte
in Bayern. Die durchschnittliche ,WohnhaushaltsgroRe“ betrug 2,2 Personen.

Der Ruckgang der durchschnittlichen HaushaltsgrofRe ist vor allem auf die Gber-
durchschnittliche Zunahme der Einpersonenhaushalte zurlickzufihren. Seit 2004
entwickelte sich ihre Haushaltszahl fast dreimal so stark (18,1 Prozent) wie die
Haushaltszahlen insgesamt (6,8 Prozent).

Die Zahl der Zweipersonenhaushalte nahm seit 2004 um 8,4 Prozent auf 2,0 Mio. zu,
wahrend die Anzahl der Haushalte mit drei Personen (3,0 Prozent) auf 783 Tsd. und
vier Personen (—8,5 Prozent) auf 649 Tsd. zuriickging. Am starksten schrumpfte die
Zahl der Haushalte mit finf und mehr Personen: 2013 gab es 232 Tsd. ,,GroRhaus-
halte” und damit 19,4 Prozent weniger als vor zehn Jahren (s. Abbildung 43).

Abb. 43: Entwicklung der Privathaushalte in Bayern nach der Personenzahl
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Mikrozensus 2013, Miinchen, 2014

24 Ein ,,Wohnhaushalt“ ist dadurch definiert, dass alle Personen, die in einer Wohnung zusammenleben, einen Haushalt bilden
(z. B.: Wohngemeinschaften werden als eine Wohnung erfasst.). Hierbei werden auch Nebenwohnsitzpersonen beriicksichtigt.
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Wie sich die Verteilung der HaushaltsgroRen im Zeitraum 2004 bis 2013 verandert
hat, zeigt Abbildung 44. Wahrend der Anteil der Zweipersonenhaushalte mit rund
32 Prozent gleich blieb, erhohte sich der Anteil der Einpersonenhaushalte um vier
Prozentpunkte auf rund 40 Prozent. Die Anteile der Familienhaushalte mit drei, vier,
funf und mehr Personen reduzierten sich von insgesamt 32 Prozent auf 27 Prozent
und machten damit nicht einmal mehr ein Drittel aller Privathaushalte aus.

Abb. 44: Haushalte nach der Haushaltsgrdfe in den Jahren 2004 und 2013

Haushalte nach Haushaltsgrofe Haushalte nach Haushaltsgrofie

im lahr 2004 im Jahr 2013
50 % I — - 7 1
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14,1% —p a—363 % 128% — E— 40.2%
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Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung, Mikrozensus 2013, Miinchen, 2014

Nach den Ergebnissen des Mikrozensus stieg die Bevolkerung in Bayern zwischen
2004 und 2013 um 0,5 Prozent und die Zahl der Haushalte um 6,8 Prozent. Damit ist
der Zuwachs der Haushalte deutlich Uberproportional im Verhaltnis zum Anstieg der
Bevolkerung ausgefallen. Auf der Ebene der Regierungsbezirke wird deutlich, wie
das Anwachsen der Haushaltszahlen etwaige negative Bevolkerungsentwicklungen
kompensieren kann.

AuRer in Oberbayern, das mit 4,6 Prozent einen weit Uberdurchschnittlichen Bevolke-
rungsanstieg zu verzeichnen hatte, und Schwaben mit einem Uberdurchschnittlichen
Bevolkerungswachstum von 1,1 Prozent lag das Bevolkerungswachstum in allen
anderen Regierungsbezirken nicht nur unter dem Landesdurchschnitt, sondern es
war auch negativ. Dies konnte durch weit hoher gestiegene Haushaltszahlen in den
Regierungsbezirken Oberpfalz, Niederbayern und Mittelfranken ausgeglichen werden.
Aufgrund des Trends zu kleineren HaushaltsgroRen war die Entwicklung der Zahl

der Haushalte dennoch in allen Regierungsbezirken positiv (s. Abbildung 45).
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Abb. 45: Prozentualer Anstieg der Haushalte und der Bevélkerung in den Regierungs-
bezirken 2004-2013

%
— WY
12 =
-
10
8 - L
s
&g — ——
4 — d N e L
™~
2 ~
=]
f ] I E
=]
=
=2 - b
] b=
-4 T
in b 1
=6 =
- £ g 5 c!
y c 5 S = = 2
o o = ] = = =
e =] o c £ o= e w
= 2 =4 = a — = -
= z = Q 1] L
o o 4 b= = - )
=] = =] ) = = [= o
(o] A o @ = = > o B Haushalte

B W Bevolkerung
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Die durchschnittliche HaushaltsgroRRe in den Regierungsbezirken ist von deren Struktur
abhangig. In Regierungsbezirken mit grofRen Stadten und somit hohem Einpersonen-
haushaltsanteil, wie Oberbayern und Mittelfranken, ist die HaushaltsgréRe im Durch-
schnitt am niedrigsten (2,02 bzw. 2,00 Personen je Haushalt). In Niederbayern, wo
heute nach wie vor die groften Haushalte zu finden sind, ging die Haushaltsschrump-
fung in den letzten Jahren am schnellsten voran. Lebten 2004 noch durchschnittlich
2,35 Personen in einem Haushalt zusammen, waren es 2013 nur noch 2,19 Personen.

Die Auswirkungen des Singularisierungsprozesses fihrten auch in der Oberpfalz

im Zeitablauf zu einem rapiden Absturz der HaushaltsgroRRe. Lebten hier 2004

noch 2,28 Personen in einem Haushalt zusammen, so waren es 2013 lediglich noch
2,04 Personen. Damit reihte sich die Oberpfalz direkt hinter Mittelfranken und Ober-
bayern als Regierungsbezirk mit den kleinsten durchschnittlichen Haushalten ein.

In Unterfranken (2,13 Personen) und Oberfranken (2,10 Personen) reduzierte sich
im Zeitablauf die HaushaltsgroRe relativ gleichmalSig. Mit 2,13 Personen in einem
Haushalt lebten in Unterfranken nach Niederbayern die zweitgroRten Haushalte.

In Schwaben ging die durchschnittliche HaushaltsgrofRe im Zehnjahresvergleich

von 2,29 Personen auf 2,10 Personen im Jahr 2013 zurlck. Schwaben lag somit zu-
sammen mit Oberfranken im Mittelfeld der Regierungsbezirke (s. Abbildung 46).
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Abb. 46: Entwicklung der durchschnittlichen HaushaltsgréfSe in den Regierungsbezirken
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Mikrozensus 2013, Miinchen, 2014
Laut Zensus 2011 handelte es sich bei 36 Prozent der insgesamt 5.679.508 Haushalte
in Bayern um Singlehaushalte. Damit lag Bayern leicht unter dem gesamtdeutschen
Anteil von 37,2 Prozent. Wahrend 31,4 Prozent der Haushalte aus zwei Personen
bestanden, betrug der Anteil der Dreipersonenhaushalte nur 14,8 Prozent. Lediglich
1,7 Prozent aller Haushalte setzten sich aus sechs oder mehr Personen zusammen.
In den Regierungsbezirken Mittelfranken und Oberbayern lebten die meisten Single-
haushalte. Zusammen mit den Paaren betrug der Anteil beider Haushaltstypen rund
70 Prozent. In Niederbayern, dem Regierungsbezirk mit den groften Haushalten, war
entsprechend auch der Anteil der Familienhaushalte mit rund 39 Prozent am grof3ten
(s. Tabelle 15 und Abbildung 47).
Tab. 15: Haushalte nach Haushaltsgrofie am 09. Mai 2011 in den Regierungsbezirken
Sechs-
Ein- Zwei- Drei- Vier- Flinf- personen-
personen- personen- personen- personen- personen- haushalte
in% Insgesamt haushalte haushalte haushalte haushalte haushalte und mehr
Oberbayern 100,0 39,2 30,9 13,6 11,1 3,6 1,6
Niederbayern 100,0 30,8 30,7 17,1 14,5 4,7 2,2
Oberpfalz 100,0 33,5 30,5 16,2 13,6 4,4 1,8
Oberfranken 100,0 34,4 32,4 16,0 12,0 3,7 1,6
Mittelfranken 100,0 37,6 32,5 14,2 11,0 3,3 1,4
Unterfranken 100,0 32,6 32,0 16,2 13,4 4,2 1,6
Schwaben 100,0 34,8 31,6 14,6 12,8 4,4 1,8
Bayern 100,0 36,0 31,4 14,8 12,2 3,9 1,7

Quelle: Zensus 2011
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Abb. 47: Haushalte nach Haushaltsgréfie in den Regierungsberzirken am 9. Mai 2011
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Quelle: Zensus 2011
3.2.2 Ausblick

Auch wenn die Datenbasis fir die Hochrechnung des Mikrozensus ab dem Jahr 2013
umgestellt wurde und dadurch kein Vorjahresvergleich méglich ist, zeigt der langfris-
tige Trend bei der Haushaltsentwicklung im Freistaat nach oben. Die Vorausschau der
Haushaltsentwicklung — auch auf regionaler Ebene bis zum Jahr 2032 — findet sich im
Kapitel 4.2 Haushaltsprognose.
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3.3 Haushaltskaufkraft

Die GfK GeoMarketing fihrt jahrlich eine Regionalstudie zum Kaufkraftpotenzial

in ganz Deutschland durch. Die GfK Kaufkraft wird als die Geldsumme definiert, die
einem Wirtschaftssubjekt in einem bestimmten Zeitraum zur Verfliigung steht. Ver-
einfacht kann die GfK Kaufkraft als Summe aller Nettoeinklnfte bzw. als verfliigbares
Einkommen der privaten Haushalte bezeichnet werden. Da regionale Unterschiede
moglichst genau dargestellt werden sollen, flieRen verbesserte Methoden und neuere
detaillierte Quellen als in der Vergangenheit ein. Daher sind nur regionale Verglei-
che, aber keine Zeitvergleiche moglich.

3.3.1 Haushaltskaufkraft

Ein Haushalt in Bayern verflgte im Jahr 2013 nach den Berechnungen der GfK

GeoMarketing Uber eine durchschnittliche Kaufkraft von 47.519 Euro. Das sind
12,3 Prozent mehr als im Bundesdurchschnitt (42.305 Euro). Wie Abbildung 48
zeigt, liegt Bayern damit weiterhin an zweiter Stelle im bundesweiten Ranking,
hinter Baden-Wurttemberg (Index 112,5) und vor Hessen (Index 108,8).

Abb. 48: Kaufkraftindizes in Deutschland im Jahr 2013

%

Baden-Wirttemberg : ; - : * 112,5

Bayern

Hessen
Rheinland-Pfalz
Mordrhein-Westfalen
Schleswig-Holstein
Deutschland
Hamburg
Niedersachsen
Saarland
Brandenburg
Bremen

Thiringen
Mecklenburg-Vorpommern
Sachsen-Anhalt
Berlin

Sachsen

87,5
84,4
82,3
79,2
79,1
78,1
77,8

95,2

1123
1088
; 103,9
101,5
J 1006
J 1000
98,7
98,3

100 120

Quelle: © GfK GeoMarketing GmbH
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Auf Regierungsbezirksebene stellt sich die Reihenfolge der Kaufkraftverteilung im
Vergleich zum letzten Wohnungsmarktbericht 2011 unverandert dar: Oberbayern war
mit einem Index von 123,8 der kaufkraftstarkste Regierungsbezirk und der einzige,
der Uber dem bayerischen Durchschnittsindex lag. Er legte sogar noch zu, wahrend
sich die Kaufkraftindizes pro Haushalt in allen anderen Regierungsbezirken redu-
zierten. Das Kaufkraftniveau der Regierungsbezirke Niederbayern, Schwaben, Mittel-
franken, Unterfranken und Oberpfalz lag wie in den Vorjahren zwar jeweils unter
dem Bayernindex von 112,3, aber Uber dem Deutschlandindex, der mit 100 die Basis
bildet. Das Kaufkraftniveau in Oberfranken (100,3) lag 2013 mit dem Deutschland-
index fast gleichauf (s. Tabelle 16).

Tab. 16: Kaufkraftindizes 2010 und 2013

Kaufkraftindex pro Kaufkraftindex pro

Haushalt 2010 Haushalt 2013

Deutschland 100,0 100,0
Bayern 112,1 112,3
Oberbayern 122,2 123,8
Niederbayern 110,1 109,0
Schwaben 108,0 107,9
Mittelfranken 107,7 107,3
Unterfranken 106,7 106,5
Oberpfalz 102,2 101,6
Oberfranken 102,1 100,3

Quelle: © GfK GeoMarketing GmbH

Betrachtet man die Kreisebene, lagen die einkommensstarken Haushalte um Mn-
chen, Augsburg und Nirnberg/Furth/Erlangen sowie im Umland von Aschaffenburg
(s. Abbildung 49). Der Grof3teil der Haushalte verdiente weniger als 47.519 Euro und
damit weniger als der Durchschnittshaushalt 2013; vor allem in den eher landlichen
Kreisen fiel die Kaufkraft ab. Die geringere Kaufkraft in den Stadten lasst sich durch
den hdheren Anteil an Studenten, die geringere HaushaltsgrofRe und eine tendenziell
hohere Arbeitslosigkeit erklaren.

Am unteren Rand der Skala befand sich die kreisfreie Stadt Wirzburg mit einer Kauf-
kraft von rund 34.500 Euro je Haushalt. Kaufkraftwerte von unter 39 Tsd. Euro wiesen
aulerdem die Haushalte in acht weiteren kreisfreien Stadten und im Landkreis
Wunsiedel auf.

Mehr als ein Drittel der bayerischen Haushalte verdiente Uberdurchschnittlich gut. In

acht Landkreisen (alle in Oberbayern) lag die durchschnittliche Kaufkraft je Haushalt
Uber 55 Tsd. Euro, allen voran im Landkreis Starnberg mit rund 67.500 Euro.
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Abb. 49: Durchschnittliche Kaufkraft je Haushalt in Bayern im Jahr 2013
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3.3.2 Eigenheimerschwinglichkeit

Durch Verknupfung der GfK Kaufkraft mit den durchschnittlichen Eigenheimpreisen
des jeweiligen Landkreises (s. Kapitel 3.5 Entwicklung der Immobilienpreise) aus
der empirica-Preisdatenbank ldsst sich die Kennziffer Eigenheimerschwinglichkeit

errechnen.

In Bayern musste ein Haushalt im Jahr 2013 im Durchschnitt das 5,6-Fache seines

Jahreseinkommens flr den Erwerb eines etwa 140 m? grofRen Eigenheims ausgeben.

Im Jahr 2010 war es noch das 5,8-Fache. Die Finanzierung des eigenen Heims hat
sich somit etwas erleichtert. Wie Abbildung 50 zeigt, gab es deutliche regionale
Unterschiede. Den Landesdurchschnitt von 5,6 erreichten exakt die Landkreise
Freising, MUhldorf und Pfaffenhofen mit ganz unterschiedlichen Gegebenheiten.
In Freising und Pfaffenhofen machte es die Uberdurchschnittliche Kaufkraft der
Haushalte moglich, die ebenfalls Uberdurchschnittlichen Kaufpreise entsprechend
zu finanzieren. Im Landkreis Mihldorf reichte zur Finanzierung eines Eigenheimes
eine unterdurchschnittliche Kaufkraft aus.

Wohnungsmarkt Bayern 2014

Von den 96 bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten lag bei 43 Standorten
die Eigenheimerschwinglichkeit Gber dem Durchschnitt von 5,6. Vor allem in Std-
bayern, speziell stdlich von Mlinchen und am Alpenrand, sowie in den Universitats-
stadten war von den Haushalten das Sechs- bis 14-Fache ihrer Jahreseinkommen fur
ein Eigenheim aufzuwenden. Die teuersten Standorte waren die Landeshauptstadt
(14,7-Faches), die Landkreise Miesbach (12,1-Faches), Garmisch-Partenkirchen
(11,9-Faches), Starnberg (11,7-Faches), Mlnchen (11,6-Faches), Berchtesgaden
(11,0-Faches), Bad Tolz und Rosenheim (beide das 10,8-Fache).

In 50 der bayerischen Landkreise und kreisfreien Stadte lag die Eigenheimerschwing-
lichkeit mit dem 2,1- bis 5,5-Fachen unter dem Landesdurchschnitt. Die glnstigsten
Standorte — bezogen auf die regionale Kaufkraft — lagen im Norden Bayerns sowie in
den Landkreisen Cham und Donau-Ries. Am erschwinglichsten waren wie bereits im
Berichtsjahr 2010 die Eigenheime in den Landkreisen Hof (2,1-Faches), Wunsiedel
(2,4-Faches) sowie Kronach und Tirschenreuth (beide das 2,7-Fache).

Abb. 50: Eigenheimerschwinglichkeit in Bayern 2013

Quelle: © GfK GeoMarketing GmbH, empirica-Preisdatenbank (IDN Immodaten)
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3.3.3 Mietbelastung

Entsprechend der Eigenheimerschwinglichkeit kann durch Gegeniberstellung der
durchschnittlichen Haushaltskaufkraft mit der durchschnittlichen Nettokaltmiete
eines jeden Landkreises die Mietbelastung des Haushaltes berechnet werden. Neben
den GfK-Kaufkraftdaten waren die Mieten fir Dreizimmerwohnungen mit einem
guten Wohnwert und einer GrofRe von 60 bis 80 m? aus der empirica-Preisdatenbank
(IDN Immodaten) Basis der Berechnung.

Danach wendete in Bayern im Jahr 2013 ein Haushalt im Durchschnitt 14,8 Prozent
seines Nettoeinkommens flr Miete auf. Wie bei der Eigenheimerschwinglichkeit hat
sich damit die Finanzsituation der Haushalte leicht verbessert, da die Mietbelastung
2010 noch bei 16 Prozent lag.

Abb. 51: Mietbelastung in Bayern 2013

Quelle: © GfK GeoMarketing GmbH; empirica-Preisdatenbank (IDN Immodaten)
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In 68 der 96 bayerischen Landkreise und kreisfreien Stadte lag die Mietbelastung

unter dem Landesdurchschnitt von 14,8 Prozent des Nettoeinkommens. Die geringste
Mietbelastung hatten die Haushalte in den Landkreisen Wunsiedel (8,3 Prozent), Hof
(9,1 Prozent), Bad Kissingen (9,9 Prozent) und Tirschenreuth (10,0 Prozent) zu tragen.

In 28 bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten war die Mietbelastungsquote
Uberdurchschnittlich hoch. Sehr hohe Anteile am Einkommen brachten die Haushalte
far die Miete vor allem in Oberbayern und in den kreisfreien Stadten Wirzburg

(23,8 Prozent) und Regensburg (21,4 Prozent) auf. In der Landeshauptstadt Mlnchen
war der Mietanteil am Haushaltsbudget mit 26,1 Prozent am hochsten.

3.3.4 Ausblick

Aufgrund der stabilen konjunkturellen Lage wird die Einkommenssituation der
Haushalte ebenfalls stabil bleiben oder sich sogar verbessern. Das weiterhin sehr
niedrige Zinsniveau flr Hypothekarkredite lasst den Traum vom eigenen Heim flr

die Haushalte greifbarer werden. Jedoch gibt es bereits grolRe regionale Unterschiede
bei den Eigenheimkaufpreisen, die sich auch in der Zukunft manifestieren werden,

da vor allem Lage und Qualitat fur die Kaufpreishdhe entscheidend sind (s. Kapitel
3.5 Entwicklung der Immobilienpreise).

Wohnungsmarkt Bayern 2014
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Datenbasis

3.4 Mietpreisentwicklung
3.4.1 Vorbemerkungen

Im Folgenden werden Immobilieninserate aus Onlineangeboten von Tageszeitungen
und Immobilienportalen analysiert. Der Vorteil solcher Angebotspreise gegentber
Transaktionspreisen liegt in der schnelleren Verflgbarkeit und der grofRen Daten-
menge. So lassen sich aktuelle und umfangreich untergliederte Auswertungen erstel-
len. Die Einschrankung von Angebotspreisen besteht darin, dass sie zum einen nicht
notwendig Marktpreise reprasentieren und zum anderen nur fir die im jeweiligen
Zeitraum zum Kauf oder zur Miete angebotenen Objekte stehen und nicht die Grund-
gesamtheit aller Immobilien reprasentieren. Insbesondere durfen deswegen Zeit-
reihen nicht ohne Weiteres als Wertentwicklung interpretiert werden.

Die Differenz zwischen Angebots- und Marktpreisen ldsst sich jedoch grob quantifi-
zieren. So kann man bei Mietwohnungen in der Regel davon ausgehen, dass die
inserierten Mieten tatsachlich auch bezahlt werden und damit korrekt das Markt-
mietniveau flr Neuvertrage spiegeln. Anders bei Kaufpreisen: Hier zeigen statis-
tische Vergleiche eine Uberschatzung von 7,5 Prozent bei Eigentumswohnungen
und 8,1 Prozent bei Eigenheimen.?

Alle Angebotspreise wurden als sogenannte hedonische Preise berechnet. Mit diesem
Verfahren werden Qualitatsunterschiede (Baualter, Wohnflache, Ausstattung, Bau-
zustand) berUcksichtigt und herausgerechnet. Dies ist erforderlich, weil sich die inse-
rierten Objekte in den einzelnen Quartalen sehr stark unterscheiden konnen (z. B.
weniger Neubau oder groRere Wohnungen im Angebot). Folglich wirde ein ein-
facher Vergleich mittlerer Preise im Zeitablauf das Risiko falscher Ergebnisse bergen,
man wirde Apfel mit Birnen vergleichen. Die Ermittlung hedonischer Preise schafft
hier Abhilfe.

Basis der Preisdatenanalyse ist bis zum zweiten Quartal 2012 die Datensammlung

der IDN Immodaten GmbH. Seit dem ersten Quartal 2012 stltzen wir unsere Analyse
auf Daten der empirica-systeme.de, ein Tochterunternehmen der empirica ag.2® Die
empirica-systeme.de garantiert eine fortlaufende, manuelle Stichprobenkontrolle und
damit einen neuen Qualitdtsstandard (Dubletten und Fehlzuordnungen werden z. B.
schon bei der Datenerhebung eliminiert). Diese neue Datensammlung bietet eine bis-
her nicht erreichte Informationstiefe und hebt die Preisanalyse damit auf ein neues
Qualitatsniveau. Leider entstehen durch den Wechsel der empirischen Basis z. T.
Spriinge in den regionalen Zeitreihen. Deswegen werden in den nachfolgenden Ab-
bildungen jeweils zwei Kurven gezeigt, die sich in den beiden Ubergangsquartalen
Uberlagern: die Entwicklung anhand der alten Datenbasis bis Q2/2012 sowie die
Trends anhand der neuen Datenbasis ab Q1/2012.

25 Vgl. Faller et al. (2010).
26 Datensatzbeschreibung vgl. http://www.empirica-institut.de/kufa/empirica-Preisdatenbank.pdf.
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3.4.2 Aktuelle Mietpreise und bisherige Entwicklung

Bundesweit hat die Mietpreisentwicklung Ende des Jahres 2005 eine Talsohle erreicht.  » Verstarkter
Seither — und verstarkt seit dem Jahr 2010 — steigen die Mieten wieder an.?” Dieser Mietanstieg
Trend gilt auch fur Bayern. Im vierten Quartal 2013 wurden gebrauchte Mietwoh- seit 2010
nungen bayernweit durchschnittlich fur 7,47 Euro/m? und Neubauwohnungen fir

8,61 Euro/m? inseriert. Nach einer Phase ricklaufiger Angebotsmieten (Neubau) in

den Jahren 2004 und 2005 um insgesamt rund 3 Prozent sind die Forderungen vom

Tiefpunkt Ende 2006 bis Ende 2013 um etwa 15 Prozent angestiegen, allein in den

vergangenen vier Quartalen belief sich der Anstieg auf etwa 4 Prozent. Damit lagen

die Angebotsmieten zuletzt 13 Prozent hoher als im ersten Quartal 2004. Diese

GroRenordnungen gelten auch flr gebrauchte Wohnungen.

Abb. 52: Entwicklung der Angebotsmieten seit Q1/2004 nach Regionstypen

Auswahl: 60-80 m?, gehobene Ausstattung (hedonische Preise); Neubau = die letzten zehn Baujahrgdnge

a) Neubau
EUR/m?
_ Bavern
11,00 10,63 EUR 4
oo e B Regionen mit
0 - grofien Verdich
.00 S — 8,61 EUR
- : 8.02 EUR tungsraumen
Grenzland und
?Im - - - 3 1
6,62 EUR Uberwiegend
500 — . — g - strukturschwache
5.00 Regionen
4,00 - '

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 sonshgs Wndiiche

Regionen
b) Gebraucht
EUR/m?
11,00 Bayern
10.00 B Regionen mit
9,00 S e Sy cUR grofien Verdich-
EIDD S e 5 fungsraumen
f e R )
AR Grenzland und
7.00 — ——————— B89 EUR _
uberwiegend
6,00 i
5,52 EUR strukturschwache
5,00 Regionen
4,00 : ' ' . sonstige landliche
2004 2005 2005 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Regionen
Alle drei Regionstypen Bayerns zeigen ahnliche Verlaufe, wenn auch unterschiedlich
stark ausgepragt. So sind die Mietforderungen in den Regionen mit grofRen Verdich-
27 Vgl. z. B. empirica (2014).
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tungsraumen nicht nur weit hoher als anderswo, sondern seit dem Tief Ende 2006
auch starker gestiegen (+18 Prozent bei Gebrauchten, +18 Prozent im Neubau). Die
geringste Abwartsbewegung im Zeitraum 2004 bis 2005 weisen das Grenzland bzw.
Uberwiegend strukturschwache Regionen auf (-2 Prozent bei Gebrauchten, —1 Pro-
zent im Neubau), dasselbe gilt aber auch fir die anschlieRende Aufwéartsbewegung
(+11 Prozent im Neubau, +8 Prozent bei Gebrauchten). Im gleichen Zeitraum sind die
Angebotsmieten in den sonstigen landlichen Regionen starker gestiegen (+15 Prozent
bei Gebrauchten, +14 Prozent im Neubau).

Abb. 53: Entwicklung der Angebotsmieten seit Q1/2004 nach Regierungsbezirken
Auswahl: 60-80 m?, gehobene Ausstattung (hedonische Preise); Neubau = die letzten zehn Baujahrgdnge

a) Neubau

EUR/m?
12,00

11,00 /_,‘ 11,04 EUR
10,00 \\/———/-/\//\/

9,00
8,00 8,00 EUR
————  7.80EUR
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0 —== = ~ 6,92 EUR
6,54 EUR
6,00 — = i 5,45 EUR
5100 T T T T T T T T T T T
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

b) Gebraucht

EUR/m?

10,00 / 9,86 EUR
9,00 \’\_’-——//\_,_/A/

8,00
7,00 6,80 EUR
/’ 6,72 EUR
5,93 EUR
6,00 ~— 5,83 EUR
. 5,49 EUR
500~ AT 5,42 EUR
4,00

T T T T T T T T T T T
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Quelle fir Abb. 52 und 53: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme.de ab Q1/2012, bis Q2/2012 IDN Immodaten)
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Die regionalen Niveauunterschiede der Mietpreise werden bei der Unterscheidung
nach Regierungsbezirken deutlicher sichtbar als bei den Regionstypen. Hier nimmt
Oberbayern, auf das etwa die Halfte aller Regionen mit groRen Verdichtungsraumen
entfallt, eine Ausnahmestellung ein: Das Mietpreisniveau ist hier weit hoher als in
allen anderen Regierungsbezirken. Selbst die Bezirke Mittelfranken und Schwaben
folgen erst mit etwa 3 Euro Abstand. Die grofSten Anstiege seit der Preiswende Ende
des Jahres 2006 weisen Oberbayern (+17 Prozent im Bestand, +18 Prozent im Neu-
bau), Niederbayern (+13 Prozent im Bestand, +17 Prozent im Neubau) und Schwaben
(+17 Prozent im Bestand, +15 Prozent im Neubau) auf. Am preiswertesten sind die
Bezirke Oberfranken und Niederbayern, obwohl vor allem in Niederbayern die ange-
botenen Mieten zuletzt deutlich angestiegen sind. Auf Platz drei und vier der preis-
werteren Bezirke liegen Oberpfalz und Unterfranken. Erst mit rund 1 Euro Abstand
folgen Mittelfranken und Schwaben.

Abb. 54: Angebotsmieten 2013 in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stddten
Auswahl: 60-80 m?, gehobene Ausstattung, normaler Bauzustand (hedonische Preise); Neubau = die letzten zehn Baujahrgédnge
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme.de)

Auf Kreisebene werden — wie seit Jahren — die hochsten Mieten in der Landeshaupt-
stadt Mlnchen verlangt (etwa 14 Euro/m?2im Neubau und knapp 13 Euro/m? bei ge-
brauchten Wohnungen). Danach folgen die Landkreise Minchen (12 bzw. 11 Euro/m?)
und Starnberg (11 bzw. 10 Euro/m?) sowie Firstenfeldbruck (11 bzw. 10 Euro/m?) und
Dachau (11 bzw. 9 Euro/m?2). In allen anderen Kreisen liegen die Neubaumieten unter-
halb der Schwelle von 10,50 Euro/m? und die Mieten bei gebrauchten Wohnungen um
9 Euro/m? und darunter. Die niedrigsten Mieten werden im Landkreis Freyung-Grafe-
nau gefordert (3,71 bzw. 3,68 Euro/m2). Insgesamt werden Neubauwohnungen in drei
und gebrauchte Wohnungen in 13 Kreisen durchschnittlich fir weniger als 5 Euro/m?
inseriert. Durchschnittlich mehr als 9 Euro/m? fiir Neubauwohnungen werden in

15 Kreisen, fUr gebrauchte Wohnungen in sechs Kreisen verlangt.
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Tab. 17: Angebotsmieten in Bayern im Jahr 2013

Neubau = die letzten zehn Baujahrgdnge; 2000er = Baujahrgdnge ab 2000 ohne Neubau,; *hedonische Preisberechnung (= korrigiert um Qualitétsunterschiede)

Bayern Regierungsbezirke
Ober- Nieder- Ober- Ober- Mittel- Unter-
Insgesamt bayern bayern pfalz franken franken franken  Schwaben

Mieten* (60—-80 m?, gehobene Ausstattung, Bauzustand normal)

Insgesamt 7,64 10,05 5,68 6,09 5,56 6,93 6,09 6,81

e Neubau 8,55 10,96 6,37 6,87 6,46 7,95 7,09 7,77

e Gebraucht 7,40 9,75 5,45 5,79 5,44 6,76 5,87 6,65
bis 1949 5,63 10,21 5,30 5,86 5,29 6,56 5,81 6,51
1950er 7,06 9,50 4,77 5,03 5,16 6,46 5,59 6,41
1960er 7,18 9,49 5,14 5,67 5,30 6,51 5,76 6,40
1970er 7,27 9,50 5,46 5,80 5,33 6,63 5,77 6,59
1980er 7,32 9,62 5,39 5,76 5,44 6,69 5,86 6,53
1990er 7,82 10,17 5,76 6,20 5,87 7,20 6,35 7,03
2000er 7,77 10,27 5,58 6,16 5,64 7,07 6,17 6,93

Mittlere Wohnflachen in m? (Median alle Inserate)

Insgesamt 76 77 76 75 76 75 75 81

e Neubau 84 84 81 77 85 87 85 85

e Gebraucht 74 74 75 75 74 72 73 80
bis 1949 77 87 88 78 65 70 70 81
1950er 63 66 61 63 58 60 61 67
1960er 72 71 80 78 76 70 70 80
1970er 78 75 85 80 80 77 77 85
1980er 79 75 77 80 86 80 80 85
1990er 71 70 68 70 73 71 70 76
2000er 82 80 80 80 93 90 82 85

Fallzahlen

Insgesamt 136.187 57.938 9.174 13.762 10.609 30.488 14.216 20.835

e Neubau 28.638 14.277 2.283 3.899 1.242 4.399 2.538 2.982

e Gebraucht 107.549 43.661 6.891 9.863 9.367 26.089 11.678 17.853
bis 1949 11.541 4.183 391 707 1.132 4.073 1.055 1.501
1950er 8.783 2.318 544 869 1.189 2.689 1.175 1.620
1960er 14.998 6.091 567 1.110 1.246 4.239 1.745 2.050
1970er 19.694 9.031 1.202 1.652 1.385 4.179 2.246 3.432
1980er 13.778 5.963 886 1.254 1.066 3.126 1.483 2.780
1990er 30.081 11.511 2.697 3.295 2.774 6.574 3.230 5.104
2000er 8.675 4.563 606 976 576 1.209 745 1.367

Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme.de)
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Im Jahr 2013 lag etwa jede flinfte inserierte Mietwohnung in einem Neubau (nach
2003 errichtet). Angesichts der niedrigen Fertigstellungszahlen der letzten Jahre

sind Neubauwohnungen in der Preisuntersuchung in Tabelle 17 damit weniger stark
Uberreprasentiert als in friheren Untersuchungen. Nicht einmal jedes zehnte Inserat
betraf Wohnungen mit Baujahr vor 1950 (8 Prozent). Der Baujahresmix im inserierten
Wohnungsangebot hat Auswirkungen auf die angebotenen Wohnflachen. Mit mittle-
ren 84 m2? sind Neubauwohnungen am groften, die kleinsten Wohnungen mit mittle-
ren 63 m2 wurden in den 1950er-Jahren errichtet.

Die Masse der Inserate stammt aus dem Regierungsbezirk Oberbayern (37 Prozent),
gefolgt von Mittelfranken (19 Prozent). Dies sind die beiden Regierungsbezirke mit
der hochsten Bevolkerungsdichte und niedriger Wohneigentumsquote. Umgekehrt
wurden in den landlicheren Regierungsbezirken Niederbayern (6 Prozent), Oberpfalz
(9 Prozent) und Oberfranken (7 Prozent) entsprechend wenige Mietwohnungsinse-
rate gezahlt.

3.4.3 Ausblick

Die kunftige Entwicklung der Mietpreise hangt von einer Vielzahl an Parametern

auf der Angebots- und Nachfrageseite und letztlich auch von der Hohe der Inflations-
rate ab. Die kinftige Nachfrageseite kann mit der vorliegenden Prognose (s. Kapitel
4.3 Wohnungsprognose) gut abgebildet werden. Die kiinftige Angebotsseite dagegen
ist schwieriger zu fassen. Hier spielen neben rechtlichen Rahmenbedingungen (,,Miet-
preisbremse” sowie andere Anderungen im Mietrecht, Umwalzung energetischer Sa-
nierungen auf die Miete) und fiskalischen Rahmenbedingungen (Investitionszulagen,
KfW-Kredite, Hohe der steuerlichen Abschreibung) auch psychologische Momente
(Flucht in/aus ,Betongold”, ,Euroangst”) seitens der Investoren und die Entwicklung
der Baulandpreise (Hohe der Grundsteuer auf unbebaute Grundstiicke/Leerstande,
Angebotsverhalten der Kommunen) eine Rolle. Diese Effekte sind weniger gut zu
prognostizieren. Die folgenden Einschatzungen stltzen sich daher vor allem auf die
demografischen Effekte und unterstellen dartber hinaus unveranderte Bedingungen
auf der Angebotsseite, insbesondere hinsichtlich der Fertigstellungen.

Nach landesweiten Preisrlickgangen im Zeitraum 2004 bis 2005 folgt seither eine
(immer deutlichere) Gegenbewegung; in den letzten beiden Jahren stiegen die
Angebotsmieten landesweit um rund 6 Prozent. Das Angebot hat bislang noch nicht
ausreichend auf diese zunehmenden Engpasse reagiert. Die Fertigstellungen im
Geschosswohnungsbau sind bayernweit von knapp 60 Tsd. im Jahr 1995 auf gut

11 Tsd. im Jahr 2009 gesunken. Seither ist eine leichte Zunahme zu beobachten: Im
Durchschnitt der letzten funf Jahre bis 2013 wurden zwar mehr als 15 Tsd. Geschoss-
wohnungen neu errichtet — laut empirica-Nachfrageprognose ware derzeit jedoch
ein Volumen von rund 20 Tsd. Geschosswohnungen jahrlich erforderlich (zzgl.
Nachholbedarf aus friiheren Jahren). Regional unterscheiden sich die Aussichten

fur die Zukunft:

Wohnungsmarkt Bayern 2014

¢ Die Nachfrage nach Geschosswohnungen in Oberbayern wird in den nachsten

funf Jahren um weitere knapp 5 Prozent zulegen. DemgegenUber ist das Angebot

durch Neubau in den letzten funf Jahren nur um 3,5 Prozent gestiegen. In der
Folge rechnen wir mit weiteren Preisanstiegen flr die Zukunft.

In Mittelfranken und Schwaben wird die Nachfrage nach Geschosswohnungen
in den kommenden fUnf Jahren um etwa 2 Prozent bzw. 1 Prozent zulegen.
Zuletzt ist das Neubauangebot in den letzten finf Jahren allerdings nur um gut
2 Prozent gewachsen. Im Ergebnis sind klnftig weniger ausgepragte Mietpreis-
zuwachse zu erwarten — gleichwohl existiert auch hier noch ein Nachholbedarf
aus friheren Jahren.

In den anderen vier Regierungsbezirken wird die Wohnungsnachfrage in Mehr-
familienhdusern klnftig absinken, am starksten in Oberfranken. Gleichwohl ist
der Neubau hier nicht zum Erliegen gekommen. Soweit es sich um qualitativ
hoherwertige Angebote handelt, konnen die Preise kinftig dennoch ansteigen.
Die Mieten fur einfache Wohnungen werden aber eher stabil bleiben und in
einzelnen Schrumpfungsregionen sogar sinken.

Fazit fiir die Mietentwicklung in den Regierungsbezirken Bayerns

Oberbayern: Hochstes Niveau, zuletzt Uberdurchschnittlicher
Anstieg, weiterhin eher deutlicher Anstieg

Mittelfranken, Schwaben: Niveau leicht unter Durchschnitt, Anstieg eher
unter Durchschnitt, weiterhin Anstieg

Niederbayern, Oberpfalz: Unterdurchschnittliches Niveau, eher unter-
durchschnittlicher Anstieg, weiterhin Anstieg,
vor allem im gehobenen Segment

Unterfranken, Oberfranken: Niveau unterdurchschnittlich, Anstieg zuletzt

leicht Uber Durchschnitt, kiinftig tendenziell
stabil, regional auch fallende Mieten
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» Seit 2010 kraf-
tiger Anstieg
der Immobilien-
preise

ETW Neubau
B ETW gebraucht
Eigenheim MNeubau

Eigernheim gebaucht

» Immobilien-
preise in den
Regierungs-
bezirken
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3.5 Entwicklung der Immobilienpreise
3.5.1 Aktuelle Kaufpreise und bisherige Entwicklung

Landesweit betrachtet sind die Quadratmeterpreise fir Eigentumswohnungen (ETW)
und Eigenheime nach einem langjahrigen Rickgang seit dem Jahr 2010 wieder kréftig
angestiegen — mit einer Zeitverzdgerung von gut zwei Jahren gegeniber den Miet-
preisen. Einfamilienhduser wurden zuletzt rund 24 Prozent (Neubau; Gebrauchte

+21 Prozent) teurer angeboten als Anfang 2010, gebrauchte ETW rund 26 Prozent
und neue ETW rund 27 Prozent teurer.

Abb. 55: Entwicklung der Angebotspreise seit Q1/2004 in Bayern (Quartalswerte)

Auswahl: gehobene Ausstattung, ETW 60-80 m?, Eigenheime 100-150 m? (Eigenheime = EFH, DH, RH, hedonische Preise),
Neubau = die letzten zehn Baujahrgdnge

EUR/m?

3.500 2,926 EUR
3.000

2500 —— = 2.557 EUR

2.000 — :F-———— 2.342 EUR

1.500 2.067 EUR
1.000

200
(6]

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme.de ab Q1/2012, bis Q2/2012 IDN Immodaten)

Auf Ebene der Regierungsbezirke sind die Preise seit dem Jahr 2010 nur in Oberfran-
ken und auch dort nur fir Eigenheime nicht angestiegen (=4 Prozent im Neubau;
Gebrauchte 0 Prozent). Die weitaus hochsten Preisanstiege sind in Oberbayern zu
beobachten (je nach Objekttyp 37—44 Prozent). Auch das Preisniveau ist hier wieder
weit hoher als in allen anderen Regierungsbezirken (3 Tsd. bis 4 Tsd. Euro). Selbst
die Bezirke Mittelfranken und Schwaben folgen erst mit etwa 1.300 bis 1.700 Euro
Abstand. Am preiswertesten sind die Bezirke Oberfranken und Niederbayern (Aus-
nahme: neue Eigenheime in der Oberpfalz), etwas hoher dagegen die Preise in der
Oberpfalz und Unterfranken.
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Abb. 56: Entwicklung der Angebotspreise seit Q1/2004 nach Regierungsbezirken

Auswahl: gehobene Ausstattung, ETW 60-80 m?, Eigenheime 100-150 m? (Eigenheime = EFH, DH, RH, hedonische Preise),

Neubau = die letzten zehn Baujahrgdnge

a) ETW Neubau (Quartalswerte)

EUR/m?
4,000 3.968 EUR
3,500
3.000
2,750
2611 EUR
2.585 EUR
2.500
2.272 EUR
2.250 2.179 EUR
2170 EUR
2.000 2,001 EUR
1.750
1.500 T T T T T T T T
2004 2005 2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013
b) ETW gebraucht (Quartalswerte)
EUR/m?
3,000 /_/J 3.036 EUR
S \_L/_J\—/_’-
2.000
1.800 1.783 EUR
7.704 EUR
1.600
1.434 EUR
1.400 1.421 EUR
1323 EUR
1272 EUR
1.200
1.000 T T T

T T T 1 I
2004 2005 2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013
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Oberbayern
Miederbayearn
Oberpialz
Oberfranken

Mittelfranken

1 Unterfranken

schwaben

Oberbayern
Miederbayearn
Oberpialz
Oberfranken
Mittelfranken
Umterfranken
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B Cbherbayern
B Niederbayern
B Cberpfalz

Oberfranken
B Mittelfranken
B Unterfranken
B Schwaben

B Cbherbayern
B Niederbayern
B Cberpfalz

Oberfranken
B Mittelfranken
B Unterfranken
B Schwaben
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¢) Eigenheim Neubau (Quartalswerte)

EUR/m?
4,000

3.500
3.000

2.500

2,250

2.000

1,750

1.500

1.250

3.789 EUR
el

2. 280 EUR

W 1,843 EUR

! f"“-"/"." 1.774 EUR
m 1.581 EUR

1.372 EUR

T T T T T T T T T T T
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

d) Eigenheim gebraucht (Quartalswerte)

EUR/m?

3,500

3,000

2.500

2,250

2.000

1,750

1.500

1.250

- 3572 EUR

. A
W AT

2.024 EUR

L .
/J\, 1.864 EUR
W
=

w 1.565 EUR
e S S
1.368 EUR

T T T T T T T T T T T
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme.de ab Q1/2012, bis Q2/2012 IDN Immodaten)
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Die hochsten Quadratmeterpreise fur Eigenheime werden mit durchschnittlich » Immobilien-
4.963 Euro/m? in der Stadt Minchen sowie in den Landkreisen Starnberg (4.003 Euro/ preise auf Land-
m2) und Minchen (3.729 Euro/m?) verlangt. In allen anderen Kreisen liegen die Preise kreisebene
unter der Grenze von 3.500 Euro/m?2. In weiteren vier Kreisen liegen die Preise bei

Uber 3 Tsd. Euro/m?2. Daruber hinaus liegen die Preise in 27 (vor funf Jahren: 18)

der 96 Kreise zwischen 2 Tsd. und 3 Tsd. Euro/m?, in 30 (vor funf Jahren: 38) Kreisen

zwischen 1.500 und 2 Tsd. Euro/m?, in weiteren 27 (vor funf Jahren: 34) zwischen

1 Tsd. und 1.500 Euro/m?2. Nur in funf Kreisen werden mittlere Preise von weniger

als 1 Tsd. Euro/m? inseriert: Landkreis Hof (990 Euro/m?), Rhon-Grabfeld (974 Euro/

m?2), Tirschenreuth (932 Euro/m?), Wunsiedel i. Fichtelgebirge (863 Euro/m?) und

Kronach (728 Euro/m?).

Abb. 57: Angebotspreise 2013 in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stddten
Auswahl: alle Baujahre, ETW 60-80 m?, Eigenheime 100-150 m? (Eigenheime = EFH, DH, RH; hedonische Preise)
a) Eigenheime

B s 1.000 EUR (3)
® > 1.000 EUR
bis 1.500 EUR (28)
> 1.500 EUR
bis 2.000 EUR {34)
> 2,000 EUR
bis 2.500 EUR {18)
® > 2500 EUR
bis 3.000 EUR (8)
B > 3.000 EUR (5)
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B < 1.000 EUR (5)
> 1.000 EUR
bis 1.500 EUR {27)
> 1,500 EUR
bis 2,000 EUR {30}
> 2,000 EUR
bis 2.500 EUR {18)
> 2,500 EUR
bis 3.000 EUR (8)
B > 3,000 EUR [7)
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b) Eigentumswohnungen
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme.de)
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Die inserierten Quadratmeterpreise fur ETW liegen i. d. R. unter denen fur Einfamili-
enhauser. Angeflhrt wird die Liste der teuersten ETW-Standorte — wie bei den Eigen-
heimen auch — von der Landeshauptstadt Minchen (4.332 Euro/m?), gefolgt von den
beiden Landkreisen Starnberg (3.621 Euro/m?) und Miesbach (3.474 Euro/m?2). Der
Landkreis Minchen liegt auf Platz vier mit 3.468 Euro/m2. Quadratmeterpreise von
mehr als 2.700 Euro werden zudem in den Landkreisen Ebersberg, Flrstenfeldbruck
und Garmisch-Partenkirchen gefordert. In weiteren 24 Kreisen liegen die Preise zwi-
schen 2 Tsd. und 2.700 Euro/m2. Mehrheitlich kosten ETW in Bayern aber weniger
als 2 Tsd. Euro/m?2. Die mittleren Angebotspreise in 34 (vor finf Jahren: 43) Kreisen
schwanken je nach Region zwischen 1.500 und 2 Tsd. Euro/m?2, in weiteren 28 (vor
funf Jahren: 39) Kreisen zwischen 1 Tsd. und 1.500 Euro/m2. Nur in den Landkreisen
Hof, Freyung-Grafenau und Straubing-Bogen kann man eine typische ETW fir weni-
ger als 1 Tsd. Euro/m?2 bekommen.

Im Jahr 2013 lag etwa jede dritte inserierte ETW in einem Neubau (nach 2003 errich-
tet). DemgegenuUber betraf gerade einmal jedes zwanzigste Inserat Wohnungen

mit Baujahr vor 1950 (5 Prozent) bzw. aus den 1950ern (4 Prozent). Mit mittleren

93 m? sind neu gebaute ETW — wie auch schon die Mietwohnungen im vorherigen
Abschnitt —am groRten, die kleinsten Wohnungen mit mittleren 75 m2 bzw. 74 m?
wurden in den 1950er- und 1960er-Jahren errichtet. Die Masse der Inserate stammt
aus den Regierungsbezirken Oberbayern (39 Prozent) und Mittelfranken (20 Prozent),
am seltensten sind die Regierungsbezirke Oberpfalz (5 Prozent), Unterfranken (6 Pro-
zent) und Oberfranken (6 Prozent) vertreten.

Fast jedes dritte inserierte Eigenheim befand sich im Jahr 2013 in einem Neubau
(nach 2003 errichtet). Dagegen stammte weniger als jedes zehnte Eigenheim aus
den 1950er-Jahren (8 Prozent). Anders als bei Mietwohnungen oder ETW haben neu
gebaute Eigenheime mit mittleren 149 m2 nicht Gberdurchschnittlich grofle Wohn-
flachen. Vielmehr bieten Hauser der 1980er-Jahre (199 m2) im Durchschnitt die groi3-
ten Flachen. Am kleinsten fallen dagegen die 1950er-Baujahre aus (158 m2). Auch
die regionale Verteilung der inserierten Eigenheime unterscheidet sich deutlich von
Mietwohnungen und ETW. Die Masse stammt zwar wieder aus dem Regierungsbezirk
Oberbayern (23 Prozent), der Abstand zu den anderen Bezirken ist aber kleiner:
Schwaben und Mittelfranken folgen mit jeweils 15 Prozent und selbst auf die Ober-
pfalz entfallen noch 9 Prozent aller Inserate.
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Tab. 18: Angebotspreise ETW in Bayern im Jahr 2013 (Jahresmittelwerte) Tab. 19: Angebotspreise Eigenheime in Bayern im Jahr 2013 (Jahresmittelwerte)
Neubau = die letzten zehn Baujahrgdnge; 2000er = Baujahrgdnge ab 2000 ohne Neubau; *hedonische Preisberechnung (= korrigiert um Qualitétsunterschiede) Neubau = die letzten zehn Baujahrgdnge; 2000er = Baujahrgdnge ab 2000 ohne Neubau,; *hedonische Preisberechnung (= korrigiert um Qualitétsunterschiede)
Bayern Regierungsbezirke Bayern Regierungsbezirke
Ober- Nieder- Ober- Ober- Mittel- Unter- Ober- Nieder- Ober- Ober- Mittel- Unter-
Insgesamt bayern bayern pfalz franken franken franken  Schwaben Insgesamt bayern bayern pfalz franken franken franken  Schwaben
ETW* (60-80 m?, gehobene Ausstattung, Bauzustand normal) EZFH* (100-150 m?, gehobene Ausstattung, Bauzustand normal)
Insgesamt 2.306 3.281 1.561 1.704 1.483 2.006 1.642 1.904 Insgesamt 2.367 3.525 1.504 1.601 1.394 2.075 1.628 1.909
e Neubau 2.882 3.892 2.136 2.267 1.981 2.575 2.172 2.544 e Neubau 2.517 3.698 1.769 1.620 1.391 2.223 1.786 2.063
e Gebraucht 2.024 2.954 1.292 1.430 1.272 1.747 1.428 1.664 e Gebraucht 2.300 3.419 1.434 1.594 1.396 1.996 1.561 1.835
bis 1949 2.036 3.259 1.181 1.320 966 1.633 1.285 1.517 bis 1949 2.111 3.344 1.199 1.358 1.073 1.792 1.307 1.557
1950er 1.888 2.910 1.337 1.317 1.059 1.496 1.269 1.346 1950er 2.123 3.285 1.181 1.412 1.174 1.744 1.447 1.656
1960er 1.794 2.619 1.092 1.365 1.111 1.539 1.268 1.464 1960er 2.149 3.285 1.250 1.428 1.239 1.778 1.506 1.672
1970er 1.921 2.762 1.196 1.460 1.209 1.671 1.401 1.593 1970er 2.287 3.421 1.356 1.555 1.354 2.011 1.534 1.843
1980er 2.042 2.979 1.240 1.440 1.291 1.764 1.480 1.688 1980er 2.423 3.617 1.499 1.581 1.469 2.121 1.681 1.920
1990er 2.382 3.357 1.610 1.787 1.587 2.079 1.718 2.033 1990er 2.529 3.711 1.724 1.657 1.418 2.247 1.805 2.061
2000er 2.363 3.427 1.558 1.716 1.466 2.043 1.676 1.936 2000er 2.487 3.692 1.586 1.794 1.508 2.036 1.693 2.049
Mittlere Wohnflachen in m? (Median alle Inserate) Mittlere Wohnflachen in m? (Median alle Inserate)
Insgesamt 83 85 78 78 82 82 86 78 Insgesamt 172 179 178 168 167 163 173 171
¢ Neubau 93 96 87 82 93 93 95 89 ¢ Neubau 149 158 150 142 150 141 143 145
e Gebraucht 77 79 73 76 77 78 82 74 e Gebraucht 183 192 186 177 173 174 185 184
bis 1949 95 109 100 78 95 88 91 85 bis 1949 179 214 189 161 168 169 175 177
1950er 75 76 88 72 78 72 99 71 1950er 158 161 159 159 155 157 156 158
1960er 74 71 80 83 81 79 83 71 1960er 171 180 172 173 165 163 176 166
1970er 77 77 73 82 79 75 86 76 1970er 192 191 195 188 188 187 202 193
1980er 81 82 71 76 72 83 84 82 1980er 199 205 206 183 187 187 208 199
1990er 72 75 69 71 72 69 75 70 1990er 192 193 189 192 187 178 191 205
2000er 86 87 81 80 84 99 92 80 2000er 185 192 183 178 176 175 201 180
Fallzahlen Fallzahlen
Insgesamt 101.283 49.552 8.244 6.599 7.996 21.610 7.282 24.623 Insgesamt 103.555 28.706 13.073 10.666 15.156 18.767 17.187 18.914
e Neubau 33.301 17.291 2.627 2.158 2.381 6.751 2.093 6.729 e Neubau 32.005 10.928 2.745 2.893 3.811 6.529 5.099 6.146
e Gebraucht 67.982 32.261 5.617 4.441 5.615 14.859 5.189 17.894 e Gebraucht 71.550 17.778 10.328 7.773 11.345 12.238 12.088 12.768
bis 1949 5.372 1.958 204 169 453 2.317 270 1.178 bis 1949 10.985 1.733 1.108 994 3.051 1.933 2.166 1.846
1950er 3.863 1.295 101 292 361 1.532 284 1.386 1950er 8.222 1.507 1.159 991 1.532 1.452 1.581 1.555
1960er 9.729 5.496 375 434 727 2.061 637 2.551 1960er 12.020 2.737 1.619 1.345 1.871 2.236 2.212 2.047
1970er 14.009 7.928 1.010 778 927 2.416 950 3.839 1970er 13.549 3.666 2.027 1.358 1.885 2.417 2.197 2.214
1980er 10.047 5.213 984 518 724 1.740 867 2.242 1980er 10.029 3.093 1.481 1.053 1.141 1.664 1.596 1.902
1990er 20.449 7.823 2.478 1.879 2.083 4.262 1.924 5.963 1990er 10.859 3.077 1.922 1.314 1.259 1.671 1.616 2.176
2000er 4.512 2.548 465 371 340 532 257 735 2000er 5.885 1.965 1.012 718 605 865 721 1.028
Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme.de) Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme.de)
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3.5.2 Ausblick

Die kiinftige Entwicklung der Preise fir Eigentumswohnungen und Eigenheime
hangt ab von der Lage und Qualitat der angebotenen Objekte sowie von der
Entwicklung der Einkommen und damit von den qualitativen Ansprichen der
Nachfrager. Daneben spielen die demografischen Effekte eine dominante Rolle
bei der kiinftigen Preisentwicklung.

Grundsatzlich werden sich die kliinftigen Kaufpreise flir Eigentumswohnungen (ggf.
zeitversetzt) weitgehend analog zu den Mietpreisen entwickeln (s. Kapitel 3.5.1 Aktu-
elle Kaufpreise und bisherige Entwicklung). Denn langfristig reflektieren Kaufpreise
nichts anderes als den Barwert der kinftig erzielbaren Mieten. Im Unterschied zu
Mieten unterliegen jedoch Kaufpreise keinen gesetzlichen Regulierungen (Miethohe-
gesetz, Mietspiegel etc.). Deswegen kann die Kaufpreisentwicklung kurzfristig von
den Veranderungen der Mietpreise abweichen. Tatsachlich galt der Zusammenhang
in den letzten Jahren nur abgeschwacht, weil private und institutionelle Investoren
das Interesse an Mietwohnungen als Kapitalanlage verloren hatten (Hintergrund:
neue Anlageprodukte am Kapitalmarkt, Unklarheiten Uber die demografische Ent-
wicklung, Abbau steuerlicher Verglnstigungen). Als Folge der Finanzkrise im Jahr
2008 hat sich dieses Bild aber spatestens in den letzten beiden Jahren geradezu ins
Gegenteil verkehrt. Derzeit gilt die Wohnimmobilie als sicherer Hafen (Inflations-
schutz und Insolvenzsicherheit), in einigen Wachstumsregionen drohen bei den Kauf-
preisen sogar kleinere Preisblasen (s. Kapitel 3.6 Drohen Preisblasen in Bayern?).

Im Unterschied zu Geschosswohnungen sind Eigenheime sehr viel individueller und
damit heterogener in ihrer Preisentwicklung. Insofern sind allgemeingultige Preis-
prognosen fur Eigenheime noch schwieriger als Prognosen fir Mieten bzw. Eigen-
tumswohnungen zu erstellen. Vor dem Hintergrund der kiinftigen Nachfrageentwick-
lung und der Fertigstellungszahlen der vergangenen finf Jahre lassen sich dennoch
einige Preistrends flr Eigenheime beschreiben.

So steigen nach landesweiten Preisrlickgangen bis etwa zum Jahr 2009 die Preise fur
Eigenheime wieder an —in den letzten beiden Jahren landesweit um mehr als 6 Pro-
zent (Neubau fast 10 Prozent). Das Angebot hat bislang noch nicht ausreichend auf
diese aufkommenden Engpasse reagiert. Die Fertigstellungen von Wohnungen in
Ein-/Zweifamilienhdusern sind landesweit von 35 Tsd. bis 40 Tsd. Ende der 1990er-
Jahre auf gut 16 Tsd. im Jahr 2009 gesunken. Seither ist eine leichte Zunahme zu
beobachten: Im Durchschnitt der letzten finf Jahre wurden wieder mehr als 19 Tsd.
Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern neu errichtet — laut empirica-Nachfrage-
prognose ware jedoch ein Volumen von gut 30 Tsd. Einheiten jahrlich erforderlich
gewesen (zzgl. Nachholbedarf aus friheren Jahren). Die Engpasse unterscheiden
sich regional jedoch flhlbar:
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Die Nachfrage nach Eigenheimen in Oberbayern wird in den nachsten finf Jahren
um weitere knapp 6 Prozent zulegen. DemgegenUber ist das Angebot durch Neu-
bau in den letzten finf Jahren nur um etwa 4 Prozent gestiegen. In der Folge durf-
ten die Preise in der nahen Zukunft weiter deutlich ansteigen.

In Mittelfranken und Schwaben wird die Nachfrage nach Eigenheimen in den kom-
menden funf Jahren um jeweils rund 3 Prozent zulegen. Zuletzt ist das Neubauan-
gebot in den letzten funf Jahren ebenfalls um rund 3 Prozent gewachsen. Aufgrund
des aufgestauten Nachholbedarfs aus den Vorjahren und der weiterhin steigenden
Nachfrage bei knappem Grundstiicksangebot (s. Kapitel 2.1 Baulandpreise) sind
dennoch weitere deutliche Preisanstiege zu erwarten.

In Niederbayern und der Oberpfalz wird die Eigenheimnachfrage kiinftig weniger
stark, aber immerhin noch um 2 bis 3 Prozent ansteigen. Gleichwohl ist der
Neubau — gemessen am Bestand — zuletzt ahnlich stark gewachsen wie in Mittel-
franken oder Schwaben. Dies bremst den Preisanstieg hier etwas aus. Dennoch
kann man wegen Nachholbedarf und steigender Nachfrage weiterhin verbreitet
mit zunehmenden Kaufpreisen rechnen.

Ober- und Unterfranken erwarten die schwachsten Nachfragezuwachse aller
Regierungsbezirke. Das Neubauvolumen ist gemessen an der MarktgrofRe aber
nicht viel kleiner als in Niederbayern oder der Oberpfalz. Insofern sind vor allem
fur hoherwertige Objekte zumindest stabile Kaufpreise zu erwarten, wenn auch
in einigen Schrumpfungsregionen fallende Preise nicht auszuschlieRen sind.

Fazit fiir die Kaufpreisentwicklung firr Eigenheime in den
Regierungsbezirken Bayerns

Oberbayern: Hochstes Niveau, zuletzt Uberdurchschnittlicher
Preisanstieg, weiterhin deutlich steigende Preise
fur Eigenheime

Schwaben, Mittelfranken: Leicht unterdurchschnittliche Preise und
Preisanstiege, kiinftig eher deutlich steigende
Preise fur Eigenheime

Niederbayern, Oberpfalz: Unterdurchschnittliche Preise und eher unter-
durchschnittliche Preisanstiege, kiinftig stabile
bis steigende Preise flr Eigenheime

Oberfranken, Unterfranken: Unterdurchschnittliche Preise und unterdurch-
schnittliche Preisanstiege, klinftig stabile, im
landlichen Raum teils fallende Preise
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3.6 Drohen Preisblasen in Bayern?
3.6.1 Wann drohen Preisblasen?

Im Zuge der steigenden Miet- und Kaufpreise wird seit einiger Zeit diskutiert, ob es
am Wohnungsmarkt eine Preisblase gibt oder zumindest eine droht. Naturlich birgt
nicht jeder Preisanstieg die Gefahr einer Blase und genauso muss nicht jede Preis-
blase auch platzen. Andererseits gibt es aber auch keine allgemein anerkannte
Definition fur eine Preisblase.

Es gibt aber durchaus Indikatoren, mit deren Hilfe man das Ausmal? einer Blasenge-
fahr abschatzen kann. So wird eine Preisblase umso eher platzen bzw. Preise eher
einbrechen, wenn die Nachfrage deutlich hinter dem Angebot zurlickbleibt. Dazu
muss entweder vorher das Angebot (stark) zunehmen oder die Nachfrage (plotzlich)
einbrechen. Eine Ubermalkige Angebotsausweitung am Wohnungsmarkt erkennt man
an Fertigstellungen, die Uber die mittelfristige Nachfrage hinausgehen, einen Nach-
frageeinbruch daran, dass zum herrschenden Preis kaum noch jemand kaufen will
oder kann. Eine Blase droht demnach, wenn

a) ,Normalverdiener” sich Immobilien nicht mehr leisten konnen, weil Kaufpreise
al) schneller als Mieten steigen (Vermietung unrentabel) oder
a2) schneller als Einkommen steigen (Selbstnutzung unrentabel) bzw.

b)in spekulativer Erwartung immer mehr Wohnungen gebaut werden und

c) dazu immer mehr Kredite aufgenommen werden.

Diese vier Indikatoren (Mietpreisvervielfaltiger, Preis-Einkommens-Verhaltnis,
Fertigstellungen je Einwohner und Wohnungsbaukredite relativ zum BIP) kdnnen
beobachtet werden. So kosten z. B. Ende des Jahres 2013 neuere Eigentums-
wohnungen im bayerischen Durchschnitt 4,9 Jahreseinkommen oder 27,9 Jahres-
mieten. Pro Tsd. Einwohner wurden in Bayern rund 3,3 Wohnungen errichtet und
der (bundesdeutsche) Anteil neuer Wohnungsbaukredite am BIP liegt bei 6,8 Prozent
(ausstehende Kredite insgesamt 42 Prozent). Stellt man diese Werte z. B. den Ver-
gleichswerten des Jahres 2004 gegenUlber — ein Jahr, in dem niemand eine Preisblase
vermutet hat und der Markt eher leicht unterbewertet war —, dann sind ETWs heut-
zutage eher preiswerter (-0,1 Jahreseinkommen bzw. —0,8 Jahresmieten), die Fertig-
stellungen weitaus geringer (=1,4 pro Tsd. Einwohner) und der Anteil neuer Woh-
nungsbaukredite am BIP sogar niedriger (0,7 Prozentpunkte gemessen am BIP).
Eine bayernweite Preisblase lasst sich damit nicht attestieren.

Auch wenn bayernweit Entwarnung gegeben werden kann, gibt es aber regionale
Markte, auf denen eine Preisblase droht. Regionale Preisblasen sind volkswirtschaftlich
unproblematisch. Sie konnen jedoch gefahrlich werden, wenn viele regionale Markte
betroffen sind. Deswegen werden die vorgestellten Einzelindikatoren , Mietvervielfal-
tiger”, ,Preis-Einkommens-Verhaltnis“ und , Fertigstellungen je Tsd. Einwohner” sowie
ein regionaler ,Blasenindex” zunachst fur jeden Landkreis bzw. jede kreisfreie Stadt
berechnet (Indikator ,, Wohnungsbaukredite” liegt nur auf Bundesebene vor).
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Anschliefend wird fur diese drei Indikatoren in jedem Kreis eine Warnstufe ermittelt:
Dazu wird geprUft, ob die Indikatoren deutlich Uber (Vorwarnung) oder unter (Ent-
warnung) dem 2004er Wert liegen. Jedem Einzelindex werden dann Werte zwischen
+1 (Vorwarnung) und —1 (Entwarnung) zugeordnet. Ein Gesamtindex ergibt sich dann
als Summe dieser drei Einzelindizes und nimmt somit Werte zwischen +3 und -3 an.
Dieser Gesamtindex kann als MaR fir die Blasengefahr interpretiert werden. Je héher
der Wert, desto eher muss in der betreffenden Region vor einer drohenden Blasen-
gefahr gewarnt werden.

3.6.2 Regionale Blasengefahr in Bayern

Bayernweit ist die Gefahr von Preisblasen seit dem Referenzjahr 2004 zunachst kontinu-
ierlich gesunken. Der Tiefpunkt war im dritten Quartal 2010 erreicht, als der Blasenindex
einen Wert von —2,1 auf einer Skala von —3 bis +3 angenommen hatte. Seither steigt der
Indexwert kontinuierlich an. Allerdings ist die Gefahr von Preisblasen nach wie vor gerin-
ger als im Jahr 2004, denn der Index liegt immer noch unter dem kritischen Wert von null.

Abb. 58: Entwicklung des empirica-Blasenindex seit Q1/2004
nach Regierungsbezirken (Quartalswerte)

hiohe Blasengefahr

0,51

0,69

1,07
1,19
1,20

1,48
~1,53
—1,64

keine Blasengefahr

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme.de ab Q1/2012, bis Q2/2012 IDN Immodaten)
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Mit einer Ausnahme liegt die Blasengefahr in allen bayerischen Regierungsbezirken
unter dem Landesdurchschnitt. Wahrend der Blasenindex fir Oberbayern lange Zeit
sogar unterdurchschnittlich war, steigt er nach dem Durchschreiten seiner Talsohle
Ende des Jahres 2010 Uberproportional an. Mittlerweile liegt er damit weit Uber dem
bayernweiten Index. Insbesondere wurde Anfang 2012 die Nulllinie Uberschritten.
Seither steht die ,Blasenampel” fir Oberbayern auf ,gelb”, wahrend alle anderen
Regierungsbezirke weiterhin im grinen Bereich liegen.

Abb. 59: empirica-Blasenindex in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stddten

a) im 4. Quartal 2013
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b) Verdinderung 2008-2013
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+1 Punkt (22)
+2 Punkte (14)

2 +3 Punkte (13)

B +4 Punkte {4)

B +5 Punkte (1)

Bis zum Jahr 2008 war die Blasengefahr fallend, danach begann sie anzusteigen (s. Abbildung 58).
Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme.de)

Auch innerhalb der Regierungsbezirke bestehen jedoch erhebliche Unterschiede » Hochste
hinsichtlich einer Blasengefahr bei Wohnimmobilien. Die hochste Warnstufe (Index Warnstufe in
+3) wurde bislang in zwei kreisfreien Stadten erreicht: Landshut und Regensburg. Fir Landshut und
weitere sechs Stadte gilt die zweithochste Warnstufe (Index +2): Minchen, Passau, Regensburg

Bayreuth, Erlangen, Schwabach und Wurzburg. In weiteren acht Landkreisen und
kreisfreien Stadten steht der Index ebenfalls oberhalb der ,Nulllinie“ (Index +1).
Neben den Landkreisen Garmisch-Partenkirchen, Pfaffenhofen an der Ilm, Deggen-
dorf und Regensburg sind die Stadte Ingolstadt, Bamberg, Flrth und Weiden in der
Oberpfalz betroffen. Fir die restlichen 80 Kreise in Bayern kann dagegen bislang
Entwarnung gegeben werden.

Die Kreise mit hoher Warnstufe sind meist auch identisch mit den Kreisen mit
starker Veranderung der Warnstufe. Den grofSten Zuwachs in der Warnstufe gibt
es in der Stadt Landshut (+5), gefolgt vom Landkreis Garmisch-Partenkirchen sowie
den Stadten Miinchen, Bayreuth und Regensburg (je +4).
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3.6.3 Ausblick

Die weitere Entwicklung der (regionalen) Blasengefahr hangt nattrlich von den
kinftigen Mieten und Preisen, aber auch vom Zusammenspiel von Angebot (Fertig-
stellungen), Nachfrage (Einkommen) und Kapitalmarkt (Zinsen, Kreditvergabe) ab.
Vor allem in Oberbayern, aber auch in Mittelfranken dUrften die Preise weiter steigen
und die Fertigstellungen tendenziell hinter der Nachfrage zurickbleiben. Insofern
durften sich dort die Preis-Einkommens-Relationen und vermutlich auch die Miet-
vervielfdltiger eher weiter verschlechtern und damit eine Blasenbildung weiterhin
beglnstigen. Auf der anderen Seite sind eben genau diese Regionen weit weg von
einem Angebotsiberschuss, sodass von dieser Seite die Blasengefahr (noch) nicht
geschirt wird.

Unklar ist jedoch, wie stark staatliche Markteingriffe die Blasenbildung zukinftig
beglinstigen konnten. Dazu zahlt zum einen die Auswirkung der Mietpreisbremse,
die zwar den (messbaren) Mietanstieg eindammt, nicht aber die Knappheiten besei-
tigt, sodass die Kaufpreise eher weiter steigen. Im Ergebnis wird der Indikator ,,Miet-
vervielfaltiger” weiter aufgeblaht. Zum anderen wird immer noch die (Wieder-)Ein-
fuhrung einer erhohten AfA diskutiert. Aus der bisherigen Erfahrung mit diesem
Instrument ist bekannt, dass es immer wieder Fehlallokationen (die falschen Objekte
am falschen Ort) und Uberangebote verursacht hat. Im Ergebnis wirde der Indikator
LFertigstellungen je Einwohner” ansteigen und die Blasenbildung beglnstigen.
SchlieRlich kdnnen die nach wie vor niedrigen und womaoglich weiter sinkenden
Zinsen friher oder spater zu einer bedenklichen Ausweitung der Baukredite fihren.
Eine platzende Preisblase wiirde dann nicht nur Teile des Eigenkapitals der Kaufer
vernichten, sondern kdnnte Uber eine Schwachung der kreditgebenden Banken
auch groRere volkswirtschaftliche Schaden anrichten.
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4. Ausblick: Wohnungsprognose Bayern
bis 2032 der empirica ag

4.1 Bevolkerungsprognose
4.1.1 Landesweite und regionale Entwicklung bis 2032

Zum Ende des Jahres 2012 zahlte der Freistaat Bayern 12,52 Mio. Einwohner.
Basierend auf diesem Wert hat das Bayerische Landesamt fir Statistik und Daten-
verarbeitung eine regionalisierte Prognose erstellt.>® Die Einwohnerzahl Bayerns
steigt demnach noch bis zum Jahr 2023 weiter an. Bis dahin werden rund 419 Tsd.
oder 3,3 Prozent mehr Menschen im Freistaat leben als im Prognosebasisjahr 2012
(s. Abbildung 60). Insgesamt wird die Einwohnerzahlim Zeitraum 2012 bis 2023
von 12,52 auf 12,939 Mio. um durchschnittlich 38.124 jahrlich anwachsen. In den
Folgejahren bis zum Prognosehorizont im Jahr 2032 wird die Einwohnerzahl auf
12,869 Mio. schrumpfen —und damit in etwa wieder den prognostizierten Stand
des Jahres 2018 erreichen. Das entspricht einem mittleren jahrlichen Verlust von
7.760 Einwohnern. Gemessen am Zuwachs der vergangenen Jahre und der kommen-
den Jahre bis 2020 wird der Rlickgang ab 2024 also zunachst noch recht moderat
ausfallen. Aus Sicht des Jahres 2012 wachst die Bevolkerung bis zum Jahr 2032
sogar noch um 2,8 Prozent an.

Abb. 60: Bevolkerungsentwicklung in Bayern 1990-2032

Prognosebasisjahr = 2005, 2009, 2011 bzw. 2012
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Miinchen, 2014 empirica
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33 Annahmen s. Kapitel 4.6 Anhang und Literatur.
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Vergleich mit friiheren Bevélkerungsprognosen

Mit der neuesten Vorausberechnung auf Basis des Zensus 2011 wurden der
Bevolkerungsstand 2011 deutlich nach unten (=153 Tsd.) und die Bevolkerungs-
prognose erstmals seit Jahren wieder nach oben korrigiert. Der ,Wohnungsmarkt
Bayern 2009 stlitzte sich noch auf eine Einwohnerprognose von 12,69 Mio.,
wahrend der vorliegende Bericht die Erwartung nun auf 12,92 Mio. korrigiert.
Damit liegt in der Vorausberechnung fur das Jahr 2020 die Einwohnerzahl Bayerns
nunmehr rund 231 Tsd. hoher, als noch vor drei Jahren erwartet wurde. Gleich-
zeitig wurde der aktuelle Stand nach unten korrigiert: Wahrend die ,alte” Fort-
schreibung der Bevolkerung fur das Jahr 2011 rund 12,60 Mio. Einwohner zahlte,
ergab der Zensus 2011 nur 12,44 Mio. Einwohner. Im Ergebnis steigt die prognos-
tizierte Einwohnerzahl zwischen 2011 und 2020 nunmehr um 479 Tsd. statt ,nur”
um 96 Tsd. an. Diese Veranderungen haben naturlich weitreichende Auswir-
kungen auf die Prognose der Wohnungsnachfrage!

Hintergrund dieser Entwicklung sind — neben der Korrektur durch den Zensus
2011 — vor allem Annahmen in puncto einer hoheren Zuwanderung. Die letzte
Prognose mit dem Basisjahr 2009 ging noch von einem erheblich geringeren
Zuwanderungssaldo aus, insbesondere aus dem Ausland (jetzt rund 35 Tsd. p. a.
gegeniber 13 bis 15 Tsd. p. a. in der alten Prognose).3* Zu beachten ist, dass eine
kinftig hohere Zuwanderung nach Bayern nicht nur eine hohere Einwohnerzahl
impliziert, sondern auch einen langsameren Anstieg des Durchschnittsalters der
Bevolkerung. Denn Zuwanderer gehoéren mehrheitlich eher zu den Jingeren,
unter 50-Jahrigen. Tatsachlich steigt das prognostizierte Durchschnittsalter der
bayerischen Bevolkerung bis zum Jahr 2029 in der neuesten Prognose nur noch
auf rund 46 Jahre und nicht mehr auf deutlich tUber 46 Jahre wie in der Prognose
im ,,Wohnungsmarkt Bayern 2011“.

Mit der prognostizierten Entwicklung wird sich die Einwohnerzahl Bayerns auch
klnftig stabiler entwickeln als in anderen Landern. Dies ist Folge der arbeits- und
ausbildungsplatzbedingt hoheren Zuwanderung nach Bayern. Seit Ende der 1970er-
Jahre verzeichnet das Land durchgehend Wanderungsgewinne. Dabei kommen die
Wanderungsstrome nicht nur aus dem Ausland, sondern auch aus anderen Landern
der Bundesrepublik. So werden Bevdlkerungsverluste trotz Geburtenriickgang ver-
mieden. Denn wie in den anderen Landern der Bundesrepublik ist die Zahl der
Sterbefalle seit 2001 auch in Bayern groRer als die Zahl der Geburten.

34 Der Zuwanderungssaldo aus dem Ubrigen Bundesgebiet nach Bayern wurde jetzt dagegen etwas niedriger angesetzt
(alternde Bevélkerung ist weniger wanderungsfreudig und Abwanderung aus Ostdeutschland geht zurtick). Die Annahmen
zu Sterblichkeit und Geburtenrate dagegen wurden gegenliber dlteren Prognosen nur unwesentlich verdndert.
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Abb. 61: Bevilkerungsentwicklung 2012—-2032 in Prozent

Prognosebasisjahr = 2012 (Basis: Zensus 2011)
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Allerdings weisen nicht alle Regionen Bayerns dieselbe Bevolkerungsentwicklung
auf. Die Zuwachse konzentrieren sich vor allem auf die Kreise der Raumordnungs-
regionen Minchen (+13,0 Prozent) und Ingolstadt (+7,7 Prozent). Relevante Zuge-
winne von anndhernd 5 Prozent konnen sonst nur die Regionen Stdostoberbayern
(+4,5 Prozent) und Oberland (4,6 Prozent) erwarten. Auf der anderen Seite werden
fur die Regionen Oberfranken-Ost (—11,7 Prozent), Main-Rhon (8,3 Prozent), Ober-
pfalz-Nord (—6,6 Prozent), Oberfranken-West (=5,2 Prozent), Bayerischer Untermain
(—4,5 Prozent) und Westmittelfranken (4,0 Prozent) Bevolkerungsriickgange um
rund 5 Prozent und mehr erwartet. Insgesamt werden flr acht der 18 bayerischen
Raumordnungsregionen Bevolkerungsverluste prognostiziert.
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Ahnlich ist die Quote auf Ebene der Landkreise und kreisfreien Stadte (s. Abbildung
61). Hier werden 47 Prozent oder 45 der 96 Kreise Bevolkerungsverluste hinnehmen
missen —in der letzten Prognose (Basisjahr: 2010) waren es noch 59 Prozent oder
57 Kreise. Dennoch gibt es auch andere Entwicklungen: Zweistellige Zuwachsraten
werden far Midnchen (Landkreis +15,7 Prozent, Stadt +13,4 Prozent), Ebersberg
(+14,9 Prozent), Dachau (+13,5 Prozent), Erding (+12,8 Prozent), Freising (+11,4 Pro-
zent) und Furstenfeldbruck (+11,1 Prozent) erwartet. Gemessen an der heutigen Ein-
wohnerzahl schrumpfen die Landkreise Wunsiedel im Fichtelgebirge (-18,0 Prozent),
Hof (—16,2 Prozent) und Kronach (—14,9 Prozent) um rund 15 Prozent und mehr.

4.1.2 Veranderungen in der Altersstruktur

Die rucklaufige Einwohnerzahl macht sich auch in der Altersverteilung bemerkbar.
Am deutlichsten zeigt sich dies in der Altersgruppe der 60- bis 74-Jahrigen: Deren
Anteil wird von heute 16 Prozent auf 21 Prozent im Jahr 2032 ansteigen; spiegel-
bildlich dazu gibt es immer weniger jingere Einwohner. So wird der Anteil der
Minderjahrigen von heute 17 Prozent auf dann 15 Prozent und der Anteil junger
Erwachsener (18- bis 29-Jahrige) von derzeit 15 Prozent auf dann 12 Prozent absinken
(s. Abbildung 62). Insgesamt wird die Quote der unter 60-Jahrigen sinken und die
der Uber 60-Jahrigen steigen.

Abb. 62: Anteile der nachfragerelevanten Altersgruppen in Bayern
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Miinchen, 2014 empirica

Genauso wie die Bevolkerungsentwicklung unterscheidet sich auch die Alterung in
den Regionen Bayerns. Je grolRer der Sterbelberschuss und je geringer die Zuwande-
rung, desto schneller steigt das Durchschnittsalter in einer Region. Den grofSten An-
teil 75-Jahriger und Alterer wird im Jahr 2032 die Region Oberfranken-Ost aufweisen
(15,5 Prozent; s. Abbildung 63). Anteilig die wenigsten Senioren und die meisten
Minderjahrigen werden bis 2032 in den Wachstumsregionen Minchen und Ingolstadt
zu finden sein. Im Vergleich zur pessimistischeren Prognose von vor zwei Jahren
ergeben sich keine groReren Anderungen im Ranking nach dem Seniorenanteil
(60-Jahrige und Altere).
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Abb. 63: Anteile der nachfragerelevanten Altersgruppen in den Raumordnungs-
regionen Bayerns im Jahr 2032

Prognosebasisjahr = 2012, sortiert nach Anteil der 60-Jdhrigen und Alteren
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Uber alle Regionen hinweg wird die bayerische Bevélkerung im Zeitraum 2012 bis
2032 um rund 350 Tsd. Menschen anwachsen. Dabei steht einem landesweiten Ruck-
gang von insgesamt 779 Tsd. bei den unter 60-Jahrigen ein Anstieg um 1.128 Tsd. bei
den alteren Einwohnern gegenuber. Ist die Zahl der 45- bis 59-Jahrigen in der 2009er
Prognose flr den Zeitraum 2007 bis 2027 nur leicht gesunken, so wird diese Alters-
gruppe diesmal am starksten schrumpfen (s. Abbildung 64). Tatsachlich wachst die
Altersgruppe allerdings bis zum Jahr 2016 noch um 131 Tsd. an, um anschlieflend bis
2032 wieder um 514 Tsd. zu schrumpfen — flr das Jahr 2032 wird ein geringflgiger
Zuwachs prognostiziert. Auch der Riickgang in den anderen Altersklassen verlauft
nicht linear: Die Zahl der 18- bis unter 30-Jahrigen schrumpft vor allem nach 2016,
die Zahl der unter 18- sowie der 30- bis unter 45-Jahrigen schwerpunktmafig in den
kommenden Jahren und dann wieder nach 2024. Wahrend der Anstieg der am Woh-
nungsmarkt ,aktiveren“ Alteren, der 60- bis 74-Jdhrigen, fast ausschlieRlich erst nach
2015 einsetzt und sich um das Jahr 2025 wieder abschwacht, wird der Gberwiegende
Teil der Zunahme der am Wohnungsmarkt bislang ,passiveren® Alteren, der Gber
74-)ahrigen, schwerpunktmaRig bis zum Jahr 2016 stattfinden.
126 Wohnungsmarkt Bayern 2014

Abb. 64: Verdnderung der nachfragerelevanten Altersgruppen in Bayern 2012-2032
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Damit wird deutlich: Junge Haushalts- und Familiengrinder, die Uber viele Jahre hinweg
eine zentrale Zielgruppe der Wohnungssuchenden stellten, werden klinftig immer unbe-
deutender. In den kommenden Jahren werden stattdessen zwei neue Zielgruppen hohe

Bedeutung erlangen: Zum einen die ,jungen Alten” (60- bis unter 75-Jahrige), von denen
rund zwei Drittel bereit sind, ihre Wohnsituation zu verandern — sei es durch Umzug
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(v. a. Mieter) oder durch Umbau (v. a. Eigentimer).3> Zum anderen gewinnen die , reife- b) 18-29 Jahre
ren Alten” (Uber 74-Jahrige) an Bedeutung. Deren Umzugsverhalten ist jedoch schwie-
riger vorherzusagen. Derzeit andert diese Altersgruppe ihre Wohnsituation meist nicht

mehr, solange sie ihren Haushalt noch eigenstandig fiihren kann. Es konnte jedoch
kinftig haufiger zu Umzlgen in preiswertere Wohnungen und neuere Wohnformen
kommen, wenn mehr altengerechte Angebote auf den Markt kommen bzw. wenn diese
Altersgruppe starker als bisher von Altersarmut betroffen ist. Das trifft aber vor allem
auf entspannte Wohnungsmarkte zu. Denn auf engen Markten sind Neuvertragsmieten
oft hoher als die Bestandsmieten — mit einem Umzug lassen sich dann keine Wohnkos-
ten einsparen bzw. sind altengerechte Wohnungen fir viele Altere nicht finanzierbar.

Abb. 65: Verdnderung der Einwohnerzahl der Minderjdhrigen und
der jungen Erwachsenen 2012-2032 in Prozent

Prognosebasisjahr = 2012 (Basis: Zensus 2011)
a) < 18 Jahre

B <-17,5%(51)
B >-175%
bis=-12,5 % {22}
B o=-125%
bis -7,5% (12)
>=75%
bis =2,5 % {5)
>=25%
big +2,5 % (1)
B >425%
bis +7.5 % (4]
B >+75%
bis +12,5 % (1)
W > +12,5%(0)
W =£-17,5%(27) Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Miinchen, 2014 empirica
B >-175%
bis =12.5 % {17} Wiederum gibt es erhebliche regionale Unterschiede in der Entwicklung der Bevolke-
>-12.5% rungszahl sowie im Hinblick auf die Anteile verschiedener Altersgruppen. Anders als
bis 7,5 % (16} die Bevdlkerung insgesamt wird die Zahl der Minderjahrigen und noch mehr die Zahl
%75 % der 18- bis 29-jahrigen Einwohner bis zum Jahr 2032 in fast allen Landkreisen und
bis =2,5 % {16} kreisfreien Stadten deutlich sinken. Ausnahmen bilden bei den 18- bis 29-jahrigen
»-3,5 % Einwohnern nur einige Kreise in der Region Minchen (s. Abbildung 65).
bis +2,5 % (10}
W >+25%
bis +7.5 % {7}
W >+75%
bis +12,5 % (1}
W >+12,5%(2)

35 Vgl. Krings-Heckemeier et al. (2006).
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B =£=-17.5% {4)
B >-175%

bis =12,5 % (9)

»=125%

bis =75 % (12)

>-7.5%

bis ~2,5 % {25)

>-2,5%

bis +2,5 % (31}
W >+25%

bis +7,5 % (12}
W >+75%

bis +12,5 % {3)
W >+12,5% (0)
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Abb. 66: Verdnderung der mittelalten Bevolkerung 2012—-2032 in Prozent
Prognosebasisjahr = 2012 (Basis: Zensus 2011)
a) 30-44 Jahre

b) 45-59 Jahre

Die Altersgruppe der 30- bis 44-Jahrigen war fir den Wohnungsmarkt der Vergangen-
heit von besonderem Interesse. Denn in dieser Phase andern sich die Wohnwiinsche
durch Familienzuwachs und es steigt meist auch das Einkommen durch Karriere-
springe. Bis zum Jahr 2032 gibt es in Bayern aber rund 26 Tsd. Menschen weniger

in diesem Alter. Nur im Landkreis Minchen (+5,8 Prozent) sowie in flnf kreisfreien
Stadten wird deren Zahl deswegen in den kommenden Jahren bis 2032 noch um satte
5 Prozent oder mehr ansteigen: Wirzburg (+10,0 Prozent), Minchen (+9,6 Prozent),
Ingolstadt (+9,4 Prozent), Regensburg (+6,9 Prozent) und Nirnberg (+5,1 Prozent).
Ansonsten wird der Rlckgang dieser Altersgruppe vor allem die landlichen Regionen
treffen, allen voran Oberfranken-Ost (—14,8 Prozent), Main-Rhon (-10,7 Prozent) und

den Bayerischen Untermain (—9,8 Prozent; s. Abbildung 66).
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Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung, Minchen, 2014 empirica

Noch starker sinkt die Zahl der 45- bis 59-Jahrigen: Bis zum Jahr 2032 belauft sich der
Rickgang auf 383 Tsd. Menschen. Deren Anzahl wird nur noch in finf bayerischen
Kreisen anwachsen: in der Stadt Mlnchen (+11,8 Prozent), im Landkreis Mlnchen
(+7,8 Prozent), im Landkreis Ebersberg (+2,8 Prozent), in Ingolstadt (+2,7 Prozent)
und in der Stadt Regensburg (+2,6 Prozent). Die Landkreise Wunsiedel im Fichtel-
gebirge (—40,5 Prozent), Hof (=37,2 Prozent) und Kronach (—35,5 Prozent) werden
dagegen mehr als 35 Prozent aus dieser Altersgruppe verlieren.
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]

€ =17,5 % (47)
>=17,5%

bis =12,5 % {19)
>=12,5%

bis =7,5% (12)
>=75%

bis -2,5 % (6)
>=25%

bis +2,5% (7
>+25%

bis +7,5'% (3)
>+75%
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B <+25% (23]
B >+25%
bis +50 % (63}
=450 % (10)
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Abb. 67: Verdnderung der Bevélkerung im Seniorenalter 2012-2032 in Prozent
Prognosebasisjahr = 2012 (Basis: Zensus 2011)
a) 60-74 Jahre

Gemessen an ihrer heutigen Anzahl steigt die Zahl der 75-Jahrigen und Alteren am
starksten. Diese Gruppe wachst zwar ,nur”“ um rund 476 Tsd., prozentual entspricht
dies jedoch einer Erhohung um annahernd die Halfte (41,29 Prozent; zum Vergleich:
Die Gruppe der 60- bis unter 75-Jahrigen wachst um 653 Tsd., das sind aber nur

32 Prozent). Diese Altersgruppe absorbiert derzeit 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.?® Dieser sogenannte Remanenzeffekt leistet einen erheblichen Beitrag zum
Anstieg der nachgefragten Pro-Kopf-Wohnfldache, weshalb dem kiinftigen Verhalten
dieser Hochbetagten eine wichtige Rolle zukommt. Insbesondere einkommensschwa-
chere Mieterhaushalte in den Stadten mit entspannten Wohnungsmarkten konnten
kinftig ihr Verhalten verandern und vermehrt in kleinere Wohnungen umziehen.
Voraussetzung ware ein entsprechendes Angebot im unmittelbaren Wohnungs-

36 gl. Braun und Pfeiffer (2005).
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b) 75 Jahre und dlter

B o< +25%(11)
B >425%

bis +50 % (60)
2 > +50 % (25)

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung, Minchen, 2014 empirica

umfeld zu bezahlbaren Preisen. Denn die Erfahrungen zeigen, dass man im Alter nur
ungern bereit ist, die angestammte und vertraute Nachbarschaft zu verlassen
(Geschafte, Arzte, Bekannte). Insofern kommt den regionalen Unterschieden in der
Zunahme dieser Altersgruppe eine besondere Bedeutung zu. Je nach Landkreis ergibt
sich bis zum Jahr 2032 eine sehr grofRe Bandbreite: von plus 8,7 Prozent im Landkreis
Wunsiedel bis zu einem Plus von 69 Prozent im Landkreis Landsberg am Lech. In den
kreisfreien Stadten steigt der Seniorenanteil meist weniger stark an (s. Abbildung 67),
denn sie profitieren starker von Zuwanderung. Den hochsten Zuwachs gegenliber dem
Jahr 2012 erwartet die Stadt Rosenheim (+45 Prozent), der geringste Zuwachs wird flr
die Stadt Hof (+11 Prozent) prognostiziert. Den absolut hochsten Zuwachs erwarten
die Statistiker fUr die Altersgruppe der 60- bis 74-Jdhrigen (+653 Tsd.). Gemessen an
ihrer heutigen Zahl sind dies aber ,nur” 32 Prozent und damit weniger als bei den
Altesten. Die regionale Bandbreite reicht hier von +6 Prozent in der Stadt Hof bis zu
+70 Prozent im Landkreis Erding. Die Stadt Straubing (+31 Prozent) liegt fast genau
auf dem Landesdurchschnitt der Zuwachsrate.
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4.2 Haushaltsprognose

Vergleich mit alterer Haushaltsprognose

Im vorliegenden Wohnungsmarktbericht 2014 liegt die fur das Jahr 2025 prognos-
tizierte Zahl der Haushalte deutlich hoher als im Wohnungsmarktbericht 2011
(+353 Tsd.) Diese Abweichung erklart sich aus unterschiedlichen Bevolkerungs-
prognosen, die sich vor allem durch die Korrekturen des Zensus 2011 und die
angenommene Zuwanderung von auflerhalb Bayerns unterscheiden. Eine hohere
Zuwanderung fuhrt aber nicht nur zu mehr Einwohnern, sondern verandert auch
deren Altersstruktur, denn Zuwanderer haben ein geringeres Durchschnittsalter.
Die Altersverteilung wiederum wirkt sich auch auf die Haushaltsbildung aus:

Je mehr altere Einwohner, desto mehr Haushalte gibt es (weniger junge Familien
und mehr verwitwete Singles).

4.2.1 lLandesweite und regionale Entwicklung bis 2032

Die Entwicklung der Einwohnerzahl ist fir den Wohnungsmarkt eher von nachran-
giger Bedeutung, denn Wohnungen werden von Haushalten und nicht von einzelnen
Personen nachgefragt. Allerdings hangt die Haushaltsbildung natirlich vom Alter
und der regionalen Verteilung der Bevolkerung ab. Der Zusammenhang zwischen
Einwohnern und Haushalten ergibt sich schlieRlich Gber die HaushaltsgroRe. Seit
vielen Jahren werden die typischen Haushalte immer kleiner. Dieser Trend betrifft
Bayern genauso wie auch andere Lander, Stadte wie auch landliche Regionen. Unter-
schiede gibt es allerdings im Niveau, i. d. R. gibt es in urbaneren Regionen auch mehr
Alleinlebende. Im Folgenden wird die empirica-Haushaltsprognose auf Basis der
dargestellten Bevolkerungsprognose des Bayerischen Landesamtes fur Statistik und
Datenverarbeitung vorgestellt. Weil die durchschnittliche Haushaltsgrofe seit Jahren
sinkt, kann die Zahl der Haushalte selbst bei der prognostizierten, langfristig leicht
rucklaufigen Einwohnerzahl weiter anwachsen.

Wohnungsmarkt Bayern 2014

Im Zeitraum 2012 bis 2032 legt die Bevolkerung Bayerns nur leicht zu, der Zuwachs
betragt Uber den gesamten Zeitraum 2,8 Prozent. Demgegentber wird die Zahl

der Haushalte um weitere 5,4 Prozent zulegen — allerdings mit stark abnehmender
Tendenz (s. Abbildung 68). Das entspricht einem Zuwachs von rund 314 Tsd.
Haushalten gegenltiber dem Jahr 2012, der sich vor allem auf die erste Halfte des
Prognosezeitraumes konzentriert. Damit werden sich die 12,9 Mio. bayerischen
Einwohner des Jahres 2032 auf gut 6 Mio. Haushalte verteilen. Die durchschnittliche
HaushaltsgroRRe wird dann auf 2,1 Personen gegentber 2,2 Personen im Jahr 2012
und 2,3 Personen im Jahr 1990 gesunken sein.3’

Abb. 68: Bevélkerungs- und Haushaltsentwicklung in Bayern 2012-2032

Prognosebasisjahr = 2012
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Miinchen, 2014; eigene Berechnungen empirica

Landesweit steigt die Zahl der Haushalte bis zum Prognosehorizont im Jahr 2032 an.
Dies gilt auf der regionalen Ebene allerdings fur weniger als die Halfte aller Gebiete:
In 53 von 96 Kreisen, zehn von 18 Raumordnungsregionen und vier von sieben
Regierungsbezirken erreicht die Zahl der Haushalte bereits vor dem Jahr 2032 ihr
Maximum (Peak-Jahr). In Oberfranken ist diese Schwelle bereits im Jahr 2013 erreicht,
in Unterfranken 2015, in der Oberpfalz 2020 und in Mittelfranken im Jahr 2023

(s. Tabellenteil, Tabelle 8). Ein Anstieg im Zeitraum 2012 bis 2032 beschreibt also
nicht notwendig einen durchgehenden Wachstumstrend. Im Gegenteil haben viele
Regionen in der nahen Zukunft einen Trendbruch zu erwarten.

37 Das Statistische Landesamt verdffentlicht leicht abweichende HaushaltsgréfSen. Der Unterschied resultiert aus abwei-
chenden Definitionen: So berechnet das Statistische Landesamt die Haushaltsgrofse auf Basis der Bevilkerung in Privathaus-
halten, wobei Personen mit mehr als einem Wohnsitz doppelt gezdihlt werden. Im Unterschied dazu werden die im Text an-
gegebenen Werte auf Basis der , einfachen” Bevilkerung berechnet, jeder Einwohner wird also nur einmal gezahlt.
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Abb. 69: Entwicklung der Zahl der Haushalte 2012-2032 in Prozent und absolute Zahl
der Haushalte im Jahr 2012

Prognosebasisjahr = 2012; absolute Zahlenwerte in der Karte = Zahl der Haushalte im Jahr 2012 (in Tsd.)

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung (Bevélkerungsprognose und empirica
historische Werte), Miinchen, 2014; eigene Berechnungen

Genauso wie die Trends der Einwohnerzahlen verlauft auch die Entwicklung der
Haushaltszahlen in den Landkreisen und kreisfreien Stadten Bayerns sehr unter-
schiedlich (s. Abbildung 69). Neben der ungleichen Bevolkerungsentwicklung (s.
Abbildung 61, Seite 124) unterscheidet sich auch das Haushaltsbildungsverhalten
in den Regionen. Dies hangt zusammen mit dem durchschnittlichen Alter beim
Auszug aus dem Elternhaus oder dem Anteil Verheirateter, Geschiedener und
Wiederverheirateter.
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Im Ergebnis werden —im Vergleich zur Bevolkerungsprognose — fr weniger Regi-
onen negative Entwicklungen fur die Zahl der Haushalte prognostiziert. Verluste
sind bis zum Jahr 2032 in den Regionen Oberfranken-Ost (=9 Prozent), Main-Rhon
(-6 Prozent) und Oberpfalz-Nord (-3 Prozent) sowie jetzt erstmals auch fir Ober-
franken-West (-2 Prozent) und den Bayerischen Untermain (-1 Prozent) zu erwarten
(s. Abbildung 70). Betroffen sind insbesondere die Landkreise Wunsiedel (-16 Pro-
zent), Hof (=13 Prozent), Kronach (—12 Prozent), Tirschenreuth (=10 Prozent) sowie
Kulmbach (-9 Prozent) und die kreisfreie Stadt Hof (—9 Prozent). Haushaltszuwachse
von 9 Prozent und mehr werden dagegen fur die Regionen Minchen (+14 Prozent),
Ingolstadt (+9 Prozent) und Stidostoberbayern (+9 Prozent) prognostiziert. Zu den
Spitzenreitern auf der Kreisebene gehoren die Landkreise Erding (+18 Prozent),
Ebersberg (+17 Prozent), Dachau (+16 Prozent), Freising (+16 Prozent), Mlinchen
(+15 Prozent) und Landsberg am Lech (+13 Prozent) sowie die Stadt Minchen

(+13 Prozent).

Abb. 70: Zunahme der Zahl der Haushalte in den Raumordnungsregionen Bayerns
in den Jahren 2012-2032
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b) prozentuale Verdnderung 4.2.2 Veranderungen in der HaushaltsgréBenstruktur

9 Derzeit leben in einem bayerischen Haushalt im Mittel 2,18 Personen.®® Bis zum
Jahr 2020 wird dieser Wert auf 2,14 Personen und bis 2032 sogar auf 2,13 Personen
schrumpfen. HaushaltsgrofRen unter dem Landesdurchschnitt von 2,13 Personen pro

Haushalt werden bis zum Jahr 2032 vor allem in den kreisfreien Stadten und einigen

wenigen Landkreisen in den Voralpen zu finden sein (s. Abbildung 71 ). GrolRe Haus-
halte mit durchschnittlich mehr als 2,45 Personen wird es nur noch in den Landkrei-

sen Eichstatt (2,48 Personen) und Straubing-Bogen (2,49 Personen) geben. In weite-
ren sechs Landkreisen leben dann in einem durchschnittlichen Haushalt noch mehr
als 2,40 Personen.

o
i~
I

th
=34
£

Abb. 71: Durchschnittliche Haushaltsgréf3e im Dreijahresmittel 2030-2032
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o . . Miltenberg
historische Werte), Miinchen, 2014; eigene Berechnungen

In der Region Munchen leben schon heute gut 1,3 Mio. Haushalte und damit weit
mehr als in jeder anderen Region Bayerns. Die zweitstarkste Region — gemessen an
der Zahl der Privathaushalte —ist die Industrieregion Mittelfranken, dort gibt es mit
rund 630 Tsd. aber nur etwa halb so viele Haushalte wie in der Region Munchen.
Beide Regionen sind das Ziel Uberdurchschnittlich vieler Zuwanderer. So wird die Zahl
der Haushalte in der Region Mlnchen absolut betrachtet wieder am starksten wach-
sen: Mehr als 183 Tsd. zusatzliche Haushalte werden hier bis zum Jahr 2032 am Woh-
nungsmarkt auftreten, das ist ein Zuwachs um 14 Prozent gegeniiber dem Jahr 2012
(s. Abbildung 70). Alle anderen Regionen werden —in absoluten Zahlen — mit sehr
viel geringeren Haushaltszuwachsen rechnen mussen, vor allem Oberfranken-Ost
(=19.131) und Main-Rhon (=11.294) sogar mit kraftigen Riickgangen. Die prozentu-
alen Veranderungen der Wachstumsregionen unterscheiden sich weniger als die
absoluten Zuwdchse. In zwolf der 18 bayerischen Raumordnungsregionen werden
bis zum Jahr 2032 deutlich mehr Haushalte als im Jahr 2012 leben (+0,7 Prozent bis
+13,6 Prozent), in sechs Regionen wird die Zahl der Haushalte de facto stagnieren
oder absinken (-0,5 Prozent bis —8,7 Prozent).

® <2,0(23)

B >»2,0bis2,1(8)
> 2,1bis 2,2 (12}
= 2,2 bis 2,3 (30)

m>23(23)

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung empirica
(Bevélkerungsprognose), Miinchen, 2014; eigene Berechnungen

38 \gl. Fufinote 37.
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Wenn die mittlere HaushaltsgrofRe sinkt, gibt es weniger Mehrpersonenhaushalte Abb. 73: Anteil der Drei- und Mehrpersonenhaushalte in den Raumordnungsregionen
(s. Abbildung 72). So leben im Jahr 2012 noch in fast jedem dritten Haushalt Bayerns im Jahr 2032
(32 Prozent) drei oder mehr Personen, bis zum Jahr 2032 aber nur noch in jedem Prognosebasisjahr = 2012
vierten Haushalt (25 Prozent). Der Anteil der Zweipersonenhaushalte bleibt nahezu
unverandert. Einen deutlichen Zuwachs erleben stattdessen die Alleinlebenden: Anteil Haushalte
Ihr Anteil steigt von heute 37 Prozent auf 43 Prozent kraftig an. In nahezu jeder I’ ——
zweiten Wohnung lebt dann nur noch eine Person. = Y N m
E S S SR < S S S . SO SO
N e A RTOR R B M g e @
~ A -
Abb. 72: Verteilung der Haushaltsgréfien in Bayern in den Jahren 2012 und 2032 a5 N_ M N F
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(Bevolkerungsprognose), Miinchen, s €1gene serechnungen Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung empirica

(Bevélkerungsprognose), Miinchen, 2014; eigene Berechnungen

Die hochste Quote an Drei- und Mehrpersonenhaushalten wird im Jahr 2032 die
Region Ingolstadt aufweisen. Dort werden dann in fast jedem dritten Haushalt
mindestens drei Personen leben. Uberdurchschnittlich viele kleine Haushalte mit
hochstens zwei Personen werden dagegen in Regionen mit hohem Sterbelberschuss
bzw. mit Seniorenzuwanderung (z. B. Oberfranken-Ost, Oberland, Allgdu) und in
urban gepragten Regionen (z. B. Industrieregion Mittelfranken und Miinchen) zu
finden sein.
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4.3 Wohnungsprognose
4.3.1 Ergebnisubersicht und Methodische Anmerkungen

Die empirica-Haushaltsprognose erlaubt eine Abschatzung des kiinftigen Anstiegs der
demografisch bedingten Wohnungsnachfrage. Demnach werden in den Jahren 2012
bis 2032 in Bayern rund 529 Tsd. zusatzliche Wohnungen nachgefragt (rund 25 Tsd.
Wohnungen p. a.). Unterstellt man normativ einen Ersatzbedarf von 0,3 Prozent des
Wohnungsbestandes und dass der gesamte Zusatzbedarf im Neubau befriedigt wird,
dann ergibt sich eine Obergrenze flr den rechnerischen Neubaubedarf von insge-
samt rund 919 Tsd. Wohnungen (rund 44 Tsd. Wohnungen p. a.). Neben dem Neu-
baubedarf hat sich in der Vergangenheit ein geschatzter Nachholbedarf in einer
ungefahren GrolRenordnung von rund 314 Tsd. Wohnungen aufgestaut.

Abb. 74: Komponenten fiir Neubaubedarf bzw. Neubaunachfrage
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Alternativ zum normativen Ersatzbedarf wird in dieser Studie fir Bayern auch eine
qualitative Zusatznachfrage geschatzt. Mit dieser neuen Methodik ergibt sich eine
Obergrenze fir die Neubaunachfrage von insgesamt 802 Tsd. Wohnungen (rund
38 Tsd. Wohnungen p. a.). Daraus lasst sich eine implizite Ersatzquote von 0,2 Pro-
zent p. a. ableiten.

Der Neubaubedarf bzw. die Neubaunachfrage setzen sich aus verschiedenen Effekten
zusammen. Die Einzeleffekte zeigt Abbildung 74, die Annahmen zu diesen Effekten
werden im nachfolgenden Abschnitt erlautert, die Einflisse auf das Gesamtergebnis
in Abbildung 75, Seite 147, dargestellt. Details zum Nachholbedarf enthalt Kapitel
4.3.2.4 Nachholbedarf und Gesamtbedarf.

Regional unterschiedliche Peak-Jahre in der Wohnungsnachfrage

Wahrend landesweit die Wohnungsnachfrage im Prinzip bis zum Prognosehorizont
im Jahr 2032 ansteigt, gilt dies auf der regionalen Ebene fir weniger als die Halfte
aller Gebiete: In 54 von 96 Kreisen, zehn von 18 Raumordnungsregionen und vier
von sieben Regierungsbezirken erreicht die Wohnungsnachfrage bereits vor dem Jahr
2032 ihr Maximum (Peak-Jahr). In Oberfranken ist diese Schwelle bereits im Jahr 2013
erreicht, in Unterfranken 2015, in der Oberpfalz 2020 und in Mittelfranken im Jahr
2023 (s. Tabellenteil, Tabelle 9). Ein Anstieg der Wohnungsnachfrage im Zeitraum
2012 bis 2032 beschreibt also nicht notwendig einen durchgehenden Wachstums-
trend. Im Gegenteil haben viele Regionen bereits in der nahen Zukunft einen Trend-
bruch bei der Wohnungsnachfrage zu erwarten.

4.3.1.1 Methodische Erlauterungen

a) Zusatzliche Wohnungsnachfrage durch demografische Effekte

Eine Umsetzung der Bevolkerungsprognose in eine Haushaltsprognose reicht nicht
aus, um die Nachfrage nach Wohnungen zu prognostizieren. Denn nicht jeder Haus-
halt wohnt in der eigenen Wohnung und nicht jeder Haushalt besitzt nur eine Woh-
nung. Deswegen wird die Zahl der Haushalte auf die Zahl der bewohnten Wohnungen
kalibriert und so de facto um Untermiet- und Zweitwohnungsquoten bereinigt. Die

so korrigierten Haushaltszahlen nennen wir im Folgenden wohnungsnachfragende
Haushalte. Flr das Jahr 2012, das Basisjahr der hier vorgestellten Prognose, wird

die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte aus den fir 2012 fortgeschriebenen
Ergebnissen des Zensus 2011 tbernommen.

Die Zunahme der Zahl wohnungsnachfragender Haushalte beschreibt dann die
Zusatznachfrage nach Wohnungen, verursacht durch Veranderungen der Einwohner-
zahlen, der HaushaltsgroRen und der Altersverteilung der Haushalte. Tendenziell
fragen mehr Einwohner mehr Wohnungen nach, fragen groRere Haushalte eher
Ein-/Zweifamilienhduser nach und sind altere Haushalte eher kleine Haushalte,

wobei kleine Haushalte wiederum eher Geschosswohnungen nachfragen.
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b) Zuséatzliche Wohnungsnachfrage durch steigende Ein-/Zweifamilienhausquote
Weiterhin kann die zusatzliche Wohnungsnachfrage groRer sein als die Zunahme der
Zahl wohnungsnachfragender Haushalte. Dies erklart sich durch steigende Ein-/Zwei-
familienhausquoten: Wenn mehr Haushalte als bisher in Ein-/Zweifamilienhdusern
wohnen, dann ergibt sich selbst bei konstanter Zahl wohnungsnachfragender Haus-
halte eine zusatzliche Wohnungsnachfrage (und zusatzlicher Leerstand in Geschoss-
wohnungen). Unter ,Ein-/Zweifamilienhausern® verstehen wir auch ,einfamilien-
hausahnliche“ Gebaude. Damit sind kleine, Uberschaubare Gebaude mit maximal sechs
Wohneinheiten gemeint, die private Rluckzugsflachen haben und moglichst ebenerdi-
gen Zugang zu begriinten AuRenflachen bieten (z. B. ,Stadtvilla“).?® Geschosswoh-
nungen erflllen diese Anforderungen meist nur unzureichend. Je einfamilienhausahn-
licher das Gebaude ausfallt, desto hoher ist auch dessen Affinitat flr Selbstnutzer.

In der vorliegenden Prognose gibt es zwei Ursachen fir eine steigende Ein-/Zwei-
familienhausquote: einmal einen Kohorteneffekt und zum anderen einen Angebots-
effekt. Der Kohorteneffekt beschreibt das Nachrlicken von Rentnergenerationen, die
ofter als ihre Vorganger im Ein-/Zweifamilienhaus wohnen. Betroffen sind also altere
Rentnerhaushalte. Dieser Effekt kann seit Jahrzehnten empirisch beobachtet werden,
fiel in Bayern aber zuletzt immer schwacher aus. Im Unterschied dazu beschreibt der
Angebotseffekt einen exogenen Anstieg der Ein-/Zweifamilienhausquote, der alle
Altersklassen betrifft. Dieser Anstieg wird mit der verbesserten Angebotspolitik
begriindet, die sich in den empirischen Daten, die den Modellparametern zugrunde
liegen, noch nicht vollstandig niedergeschlagen hat.® Tatsachlich kann im friheren
Bundesgebiet seit einigen Jahren beobachtet werden, dass Kommunen im Wettbe-
werb um junge Haushalte eine eigentumsfreundlichere und damit eine einfamilien-
hausfreundlichere Baulandpolitik eingeschlagen haben. Lange Zeit war die Woh-
nungspolitik jedoch eher auf Geschosswohnungen ausgerichtet. Dies belegen die

im internationalen Vergleich niedrigen Ein-/Zweifamilienhausquoten hierzulande.

) Zusatzliche Wohnungsnachfrage durch regionale Diskrepanzen

der Uberschiisse und Defizite
Bei regionalisierten Wohnungsnachfrageprognosen gibt es eine weitere Quelle dafir,
dass die zusatzliche Wohnungsnachfrage grofRer ist als die Zunahme der Zahl woh-
nungsnachfragender Haushalte. Wenn beispielsweise die Nachfrage in Landkreis A
durch Wegzug sinkt, aber in Landkreis B durch Zuwanderung steigt, dann ware —
konstanter Leerstand unterstellt — Wohnungsneubau erforderlich, obwohl die Ge-
samtzahl wohnungsnachfragender Haushalte landesweit unter Umstanden konstant
bliebe. Wirde man nur eine landesweite Prognose erstellen, konnte man diesen
regionalen Mismatch nicht bestimmen. Der Mangel in einer und der Uberschuss in
einer anderen Region wulrden saldiert. Erst die BerUcksichtigung solcher regionaler
Diskrepanzen vermeidet diesen Fehler.

39 In der amtlichen Statistik zdhlen einfamilienhausdhnliche Gebdude mit drei bis sechs Wohneinheiten zu den Mehrfamilien-
hdusern. Es ist daher zu beachten, dass der prozentuale Neubaubedarf an Ein-/Zweifamilienhdusern dadurch etwas tber-
und der prozentuale Geschosswohnungsbedarf etwas unterschdtzt wird. Dasselbe gilt fur die prozentuale Neubaunachfrage.

40 In der vorliegenden Prognose kommen allerdings erstmals die neueren Parameter aus dem Zensus 2011 zum Einsatz. Wir
unterstellen, dass der Angebotseffekt in diesem Datensatz schon besser zum Ausdruck kommt, und schwdchen den kinfti-
gen Effekt daher gegeniiber friiheren Prognosen etwas ab.
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d) Zusatzlicher Neubaubedarf durch Ersatzbedarf

Wohngebadude haben keine unendlich lange Nutzungsdauer. Unterstellt man bei-
spielsweise eine Nutzungsdauer von 100 Jahren, dann mUsste ein Gebaude nach
100 Jahren abgerissen und neu gebaut werden. Wirde sich der Wohnungsbestand
gleichméRig auf alle Baualtersklassen verteilen, misste demnach jedes Jahr ein
Hundertstel des Gesamtbestandes ersetzt werden, die Ersatzquote ldge bei 1 Prozent
jahrlich. Tatsachlich gibt es Gebdude, die alter als 100 Jahre sind und weiterhin
genutzt werden. AulRerdem verteilt sich der Gebdudebestand nicht gleichmaRig auf
alle Baualtersklassen, durch den Neubauboom nach dem Zweiten Weltkrieg gibt es
anteilig mehr neuere Gebdude. Deswegen geht man im Allgemeinen davon aus,
dass die Ersatzquote unterhalb von 1 Prozent liegt, meist unterstellt man Werte um
0,3 Prozent jahrlich. Da diese GroRenordnung normativ festgelegt und nicht aus
Marktbeobachtungen abgeleitet wird, bezeichnen wir diesen Effekt als Ersatzbedarf
(und nicht als Ersatznachfrage) und die Summe der Effekte aus a) bis d) als Neubau-
bedarf (und nicht als Neubaunachfrage).

Derzeit wird zudem diskutiert, dass viele Gebaude vor allem der 1950er- und 1960er-
Jahre nicht mehr den heutigen Standards entsprechen und Modernisierungen (z. B.
energetische Sanierung) meist teurer kommen als Abriss und Neubau. Dies wirde
fur eine hohere Ersatzquote sprechen. Unbeantwortet bleibt dabei jedoch die Frage
der Finanzierung einer entsprechend hohen Ersatzquote. Im Rahmen der vorlie-
genden Studie bleiben wir daher zunachst bei einem Wert von 0,3 Prozent p. a. fur
den Ersatzbedarf. Zur Wahrung einer ausreichenden Transparenz wird jedoch die
Hohe des Ersatzbedarfs zumindest bayernweit separat aufgefihrt. So lassen sich
problemlos Ruckschlisse auf einen alternativen Neubaubedarf ziehen, wenn eine
abweichende Ersatzquote unterstellt wird. Darlber hinaus berechnen wir in dieser
Studie zusatzlich eine Alternative zum Ersatzbedarf: die qualitative Zusatznachfrage
(s. Punkt e).

e) Qualitative Zusatznachfrage statt Ersatzbedarf — Neubau trotz Leerstand

Trotz hoher und weiter wachsender Leerstande gibt es sogar in demografischen
Schrumpfungsregionen immer noch beachtliche Fertigstellungen. Die Leerstande
konzentrieren sich meist auf wenig attraktive Standorte und Bauformen. Den Neubau
fragen eher wohlhabende Haushalte mit hohen Ansprichen nach, die im Bestand
keine fUr sie adaquaten Wohnungen finden. Die klassische Wohnungsmarktprognose
kann dieses Phanomen nicht befriedigend erklaren. Sie basiert auf einer normativen
Methodik, die einen bestimmten Grad der Wohnungsversorgung anstrebt. Die Abwei-
chung des Wohnungsbestandes von diesem Bedarf ergibt den quantitativen Zusatz-
bedarf. Hinzu kommt ein Ersatzbedarf. Dieser ergibt sich aus der Vorstellung, dass
Wohnungen einem physisch-technischen Verschleild unterliegen. Dessen Ausmaf3
wird — ohne empirische Ableitung — ebenfalls normativ festgelegt (GroRenordnung

i. d. R. 0,1 bis 0,5 Prozent des Bestandes).

Die klassische Prognose berechnet also nur einen Bedarf und keine Nachfrage. Nicht
jeder Bedarf muss jedoch notwendig erfullt werden; konkret muss z. B. nicht jede
physisch-technisch verschlissene Wohnung neu gebaut werden. Denn die Neubau-
nachfrage ist entweder am Markt gar nicht vorhanden, weil die Nachfrager nicht
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ausreichend Kaufkraft flr Neubau haben, oder die Neubaunachfrage entsteht schon
vor dem VerschleiR, weil die Nachfrager ihre Praferenzen geandert haben (z. B. gro-
Rere Wohnungen, kleinere Gebdude, bessere Ausstattung, hoherer Energiestandard).
In dieser Studie wird daher eine von empirica entwickelte Methodik angewandt und
eine ,qualitative Zusatznachfrage” geschatzt. Dabei steigt die Neubaunachfrage
genau dann Uber das demografisch bedingte MaR hinaus (Effekte a bis c), wenn die
Qualitat des Wohnungsbestands nicht mehr den Anforderungen der Nachfrager
entspricht. Dies ist der Fall, sobald Wohnungssuchende im vorhandenen Bestand
nicht mehr die Qualitat vorfinden, die ihren Anspriichen entspricht. Da die Parameter
der qualitativen Zusatznachfrage nicht normativ festgelegt, sondern aus Marktbe-
obachtungen abgeleitet werden, bezeichnen wir diesen Effekt als Nachfrage (und
nicht als Bedarf) sowie die Summe der Effekte aus a) bis c) und e) als Neubaunach-
frage (und nicht als Neubaubedarf). Die Methodik ist im Anhang beschrieben.

f) Ausgewiesener Neubaubedarf bzw. Neubaunachfrage ist Obergrenze
Zusatzlicher Wohnungsbedarf bzw. zusatzliche Wohnungsnachfrage kann auf zweier-
lei Weise befriedigt werden: Entweder werden bislang leer stehende Wohnungen
belegt oder neue Wohnungen gebaut.*? Der erforderliche Neubau kann deswegen
immer nur unter einer entsprechenden Verhaltensannahme prognostiziert werden.
Im Folgenden wird unterstellt, dass der gesamte Zusatzbedarf/-nachfrage im Neubau
befriedigt wird, der absolute Leerstand also nicht sinkt. Der so prognostizierte erfor-
derliche Wohnungsneubau stellt deswegen eine Obergrenze dar. Inwieweit diese
Obergrenze in der Praxis erreicht wird, hangt von der regionalen Qualitat (Lage,
Ausstattung, GroRe etc.) bzw. Sanierungsfahigkeit der leer stehenden Wohnungen
in Relation zur Qualitat potenzieller Neubauwohnungen (Rentabilitat der Sanierung)
und dem Sanierungsverhalten der Eigentimer ab.

4.3.1.2 Zusammensetzung der Prognosen fiir Bayern 2012 bis 2032

Die Zahl zusatzlich erforderlicher Wohnungen setzt sich zusammen aus einer demo-
grafisch bedingten Zusatznachfrage (mehr und altere Einwohner, kleinere Haushalte),
einer steigenden Ein-/Zweifamilienhausquote, einem regionalen Mismatch von
Angebot und Nachfrage sowie durch Ersatzbedarf bzw. durch qualitative Zusatznach-
frage. Allein infolge der steigenden Einwohnerzahl werden ceteris paribus in Bayern
bis 2032 jahrlich rund 13 Tsd. zusatzliche Wohnungen bendtigt (s. Abbildung 75).
Weil die Menschen kinftig aber alter sind und weniger Personen in einem Haushalt
leben, steigt die jahrliche demografisch bedingte Zusatznachfrage nach Wohnungen
um weitere gut 1 Tsd. auf dann rund 14 Tsd. Einheiten. Steigende Ein-/Zweifamilien-
hausquoten haben keinen Effekt auf die aggregierte Wohnungsnachfrage, Auswir-
kungen zeigen sich erst bei differenzierter Betrachtung der Wohnungsnachfrage in
Ein-/Zwei- vs. Mehrfamilienhausern. Durch Binnenwanderungen verteilen sich die
Haushalte allerdings klinftig anders auf die bayerischen Kreise. Dadurch entstehen
mancherorts Leerstande und anderswo zusatzliche Engpasse. Rund 11 Tsd. zusatz-
liche Wohnungen werden daher Jahr fir Jahr benotigt, die Zahl zusatzlich

41 Als Alternative zum Neubau kommt auch die Schaffung von neuen Wohnungen in bestehenden Gebduden durch
Aus-/Umbau von Gebduden oder Teilung von Wohnungen infrage.
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erforderlicher Wohnungen liegt damit bei etwa 25 Tsd. jahrlich. Unterstellt man
daruber hinaus eine jahrliche Ersatzquote von 0,3 Prozent des Gesamtbestandes,
dann werden jedes Jahr gut 18 Tsd. weitere Wohnungen zusatzlich benétigt. Geht
man davon aus, dass der gesamte Zusatzbedarf im Neubau befriedigt wird, dann
mussen in Bayern demnach jahrlich nahezu 44 Tsd. Wohnungen neu errichtet werden
(Obergrenze). Wenn man die Prognose alternativ auf eine qualitative Zusatznach-
frage anstelle eines normativen Ersatzbedarfs bezieht, missen in Bayern jahrlich

nur gut 38 Tsd. Wohnungen neu errichtet werden (Obergrenze). Die implizite Ersatz-
quote liegt demnach eher bei 0,2 Prozent und damit unterhalb der Schwelle von

0,3 Prozent p. a., wie sie beim Ersatzbedarf normativ gesetzt wurde. Beide Prognose-
werte stellen insofern Obergrenzen dar, als dass Zusatzbedarf bzw. Zusatznachfrage
teilweise auch im (ggf. noch zu sanierenden) Bestand leer stehender Wohnungen
befriedigt werden konnte.

Abb. 75: Zusammensetzung der Wohnungsprognosen fiir Bayern 2012—-2032

Annahme: Zusatzbedarf/-nachfrage wird immer im Neubau befriedigt; jahrlicher Ersatzbedarf 0,3 Prozent
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Miinchen, 2014; eigene Berechnungen empirica

Rund zwei Drittel der zuséatzlich erforderlichen Wohnungen entfallen auf Ein-/Zwei-
familienhduser. Der nach dem Ersatzbedarf grofSte Partialeffekt entsteht hier infolge
der steigenden Einwohnerzahl (s. Abbildung 76). Dieser bedingt ceteris paribus fur
Bayern bis 2032 eine jahrliche Zusatznachfrage von nicht ganz 11 Tsd. Wohnungen in
Ein-/Zweifamilienhdusern. Weil es viele Babyboomer der 1960er-Jahre gibt, wird die
demografisch bedingte jahrliche Zusatznachfrage nach Wohnungen in Ein-/Zwei-
familienhdusern auf knapp 11 Tsd. Wohnungen verstarkt. Mit steigenden Ein-/
Zweifamilienhausquoten ist aber auch deswegen zu rechnen, weil bei den Rentner-
haushalten Generationen nachriicken, die ofter als ihre Vorganger im Ein-/Zwei-
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familienhaus wohnen (+0,5 Tsd. Einheiten p. a.). AuBerdem steigt die Quote, weil
viele Kommunen im Wettbewerb um junge Haushalte eine eigentumsfreundlichere
Baulandpolitik einschlagen (+1,7 Tsd. Einheiten p. a.). Somit wird die rein demogra-
fisch bedingte Zusatznachfrage durch steigende Einfamilienhausquoten auf knapp
13 Tsd. Wohnungen jahrlich erhoht.

Der regionale Mismatch bei Ein-/Zweifamilienhdusern durch Binnenwanderung ist
eher gering (+2,1 Tsd. Einheiten p. a.). Bei einer angenommenen Ersatzquote von
0,3 Prozent p. a. werden weitere rund 10 Tsd. zusatzliche Wohnungen in Ein-/Zwei-
familienhdusern bendtigt. Insgesamt liegt der jahrliche Zusatzbedarf demnach bei
rund 25 Tsd. Einheiten (Obergrenze), Uberwiegend verursacht durch steigende Ein-
wohnerzahl (42 Prozent) und Ersatzbedarf (40 Prozent). Der regionale Mismatch
tragt nur 8 Prozent zum Zusatzbedarf bei. Wird alternativ zum normativen Ersatz-
bedarf die qualitative Zusatznachfrage prognostiziert, dann fallt der jahrliche Neubau
mit knapp 25 Tsd. EZFH-Wohnungen unwesentlich niedriger aus (Obergrenze). Die
implizite Ersatzquote fur Ein-/Zweifamilienhauser liegt demnach eher leicht unter
0,3 Prozent p. a.

Abb. 76: Zusammensetzung der Prognosen fiir Wohnungen
in Ein-/Zweifamilienhdusern in Bayern 2012-2032

Annahme: Zusatzbedarf/-nachfrage wird immer im Neubau befriedigt; jahrlicher Ersatzbedarf 0,3 Prozent
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Miinchen, 2014; eigene Berechnungen empirica
Nur etwa ein Drittel der zusatzlich erforderlichen Wohnungen entfallt auf Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern. Davon bedingt die steigende Einwohnerzahl fiir Bayern bis
2032 eine jahrliche Zusatznachfrage von gut 2 Tsd. Geschosswohnungen (s. Abbil-
148 Wohnungsmarkt Bayern 2014

dung 77). Weil die Menschen kinftig dlter sind und weniger Personen in einem
Haushalt leben, wird die demografisch bedingte jahrliche Zusatznachfrage nach
Geschosswohnungen zusatzlich angeregt. Sie liegt ceteris paribus letztendlich bei
knapp 4 Tsd. Einheiten. Hintergrund: Kleinere und altere Haushalte wohnen eher in
Geschosswohnungen. Da jedoch insgesamt mit steigenden Ein-/Zweifamilienhaus-
quoten zu rechnen ist, wird die rein demografisch bedingte Zusatznachfrage
geschmalert: Sie sinkt auf gut Tsd. Einheiten.

Der regionale Mismatch bei Wohnungen in Mehrfamilienhausern ist jedoch deutlich
groRer als bei Ein-/Zweifamilienhdusern. Deswegen liegt die jahrliche Zusatznach-
frage durch die Binnenwanderung bei gut 10 Tsd. Einheiten. Dieser Bedarf wird in
etwa verdoppelt, wenn jahrlich 0,3 Prozent des Geschosswohnungsbestandes ersetzt
werden. Dann ergibt sich ein Zusatzbedarf von insgesamt fast 19 Tsd. Geschosswoh-
nungen jdhrlich (Obergrenze). Fast die Halfte davon wird jedoch durch den angenom-
menen Ersatzbedarf verursacht. Damit wird deutlich, wie entscheidend die Annahme
zur jahrlichen Ersatzquote das Ergebnis beeinflusst. Wird alternativ zum normativen
Ersatzbedarf auch hier die qualitative Zusatznachfrage prognostiziert, ergibt sich
eine sehr viel geringere Neubauprognose. Dann ist jahrlich nur noch ein Neubau
von gut 13 Tsd. anstelle der knapp 19 Tsd. Geschosswohnungen erforderlich (Ober-
grenze). Die implizite Ersatzquote bei Geschosswohnungen liegt demnach eher bei
0,1 Prozent als bei 0,3 Prozent p. a.

Abb. 77: Zusammensetzung der Prognosen fiir Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern in Bayern 2012-2032

Annahme: Zusatzbedarf/-nachfrage wird immer im Neubau befriedigt; jahrlicher Ersatzbedarf 0,3 Prozent
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Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung, Minchen, 2014; eigene Berechnungen empirica
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4.3.1.3 ,Gebrauchsanweisung” fiir die Interpretation der Prognosen

Die vorgestellten Prognosen flr die Zahl der zusatzlich erforderlichen Wohnungen
in den kommenden Jahren orientieren sich an der kiinftigen Nachfrage und damit
an der langfristigen demografischen Entwicklung. Diese ist verhaltnismaRig gut vor-
herzusagen, weil die meisten Haushalte der Jahre bis 2032 schon heute gegriindet
sind und die GroRen- und Altersstrukturen der Haushalte sich nicht abrupt andern.
Dasselbe gilt fir die Wohnpraferenzen. Neben der langfristigen (= demografischen)
Entwicklung wird die Wohnungsnachfrage mittelfristig aber auch durch die wirt-
schaftliche Situation und Erwartungen der Haushalte gepragt. So ist es moglich,
dass trotz zunehmender Bevolkerungszahl die Wohnungsnachfrage kurzfristig
weniger ansteigt als prognostiziert (quantitative Abweichung) oder die Ein-/Zwei-
familienhausnachfrage weniger schnell ansteigt als angenommen (qualitative
Abweichung). Solche kurz- oder mittelfristigen Einkommenseffekte spielen in der
vorliegenden, auf 2032 fokussierten Prognose eine untergeordnete Rolle. Insofern
sind die Prognosen eher als langfristige Entwicklungskorridore und weniger als
punktgenaue Vorhersagen fir jedes Einzeljahr zu verstehen. Dies gilt allein schon
wegen des unbekannten und in der Fachdiskussion umstrittenen Ausmafies des
Ersatzbedarfs und des nicht genau quantifizierbaren aufgestauten Nachholbedarfs.

Warum ist trotz leer stehender Geschosswohnungen Neubau erforderlich?
Vergleicht man allein die Zahl der bayerischen Wohnungsnachfrager mit der Zahl
der Wohnungen im Freistaat, dann bestinde kaum ein quantitativer Wohnungsman-
gel. Gleichwohl: Die Wohnungen stehen am ,falschen” Ort. Wiirde man rein rechne-
risch alle suchenden Haushalte zunachst in den vorhandenen — teils leer stehenden —
Wohnungen unterbringen, konnte der Neubau erheblich geringer ausfallen. Es gibt
jedoch eine Vielzahl an Grinden, warum die Menschen nicht dort wohnen wollen,
wo (preiswerter) Wohnraum ausreichend vorhanden ware. Zum Teil aus beruflichen
Grinden oder zur Ausbildung konzentriert sich die bayerische Bevolkerung immer
mehr in den Stadten. Das liegt vor allem auch am (arbeits- und ausbildungsplatzbe-
dingten) Uberregionalen Zuzug von auRerhalb Bayerns in die wirtschaftlich starken
Stadtregionen. Das liegt aber auch daran, dass junge Leute — z. B. nach Beendigung
ihrer Ausbildung — nicht mehr so haufig wie friher ins Umland oder zurlck in ihre
Heimatgemeinde ziehen, sondern in der Stadt bleiben. Viele Gemeinden haben
mittlerweile erkannt, dass es Vorteile mit sich bringt, wenn man junge Haushalte

am Ort halten kann. Dort, wo ausreichend innerstadtisches Bauland oder nachfrage-
gerechte Wohnungsangebote vorhanden sind, fallt die (wohnungsmarktbedingte)
Suburbanisierung entsprechend geringer aus. Quantitativ weniger bedeutend als
das beschriebene ,nicht mehr raus aus der Stadt” und die Uberregionale Zuwande-
rung ist dagegen das haufig auf anekdotischer Basis beruhende ,zurlick in die Stadt”.
Dies wadre vielerorts schon deswegen nicht massenhaft moglich, weil das entspre-
chende Wohnungsangebot fehlt. Das betrifft sowohl die Anzahl der Angebote als
auch die Art der angebotenen Objekte.
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Zusammenfassend kann man daher feststellen, dass es landesweit Wohnwiinsche
gibt, die im vorhandenen Bestand nicht erfullt werden konnen. Daraus resultiert eine
qualitative Zusatznachfrage, die selbst in Schrumpfungsregionen und bei bestehen-
den Leerstdnden Neubau erforderlich macht. Das gilt im Ubrigen auch fur Schrump-
fungsregionen, denn auch dort wohnen oder wandern Menschen zu, die mit dem
bestehenden Angebot nicht zufrieden sind.

Wo wohnen die Haushalte, wenn weniger neue Wohnungen (in Ein-/Zweifamilien-
hausern) gebaut werden als prognostiziert?

Wenn weniger Wohnungen als die prognostizierte Anzahl gebaut werden, dann
werden vor allem der Leerstand sinken und z. B. das Aufkommen von Nah- und Fern-
pendlern steigen. Darlber hinaus wirden wohl in Regionen mit knappem Wohnungs-
raum durch Teilung Wohnungen verkleinert und das Angebot vergrofRert werden
oder zweckentfremdete Einheiten wieder als Wohnung angeboten werden. AulRer-
dem wurden auch junge Erwachsene das Elternhaus spater verlassen und z. B.
wahrend der Ausbildung zu Hause wohnen bleiben. Auf jeden Fall aber stiegen die
Miet- und Kaufpreise weiter deutlich an, wenn die Zusatznachfrage nicht durch men-
genmaRig und qualitativ ausreichende Zusatzangebote befriedigt wirde. Darunter
leiden dann vor allem mobile, jingere Haushalte und Einkommensschwachere.

Ahnlich verhalt es sich, wenn weniger Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern neu
errichtet werden, als in der Prognose als Bedarf bzw. Nachfrage ermittelt wurde. Ein
Teil der Haushalte, die sonst gerne im Ein-/Zweifamilienhaus wohnen wirden, wird
ins Umland abwandern, ein anderer Teil wird bleiben und maoglichst ,einfamilien-
hausahnliche® Geschosswohnungen beziehen. Tatsachlich besteht eine gewisse Sub-
stitutionsbeziehung zwischen Ein-/Zweifamilienhdusern und Geschosswohnungen,
die familienfreundliche Kriterien bericksichtigen, wie z. B. GUberschaubare Gebdude
mit maximal sechs Wohneinheiten, private Freifldchen (z. B. groRzligiger Balkon oder
Terrasse) und groRzlgige Unterstellmdoglichkeiten. Allerdings ist zu berlcksichtigen,
dass es in der Vergangenheit bisher nur verschwindend wenige Beispiele fur eine
familienfreundliche Bautypologie im stadtischen Geschosswohnungsbau gibt. Inso-
fern zeigen die Prognosen vor allem an, welche Neubaumengen am Markt abgesetzt
werden konnten, wenn das entsprechende Angebot zur Verfligung stiinde.

Wie gehen die Wohnungen sterbender Einfamilienhaus-Haushalte in

die Prognose ein?

Unsere Prognosemethodik berlcksichtigt die durch Erbgang frei werdenden
Einfamilienhauser genauso wie die durch Wegzug (Suburbanisierung, Landflucht
etc.) frei werdenden Wohnungen. Denn wir prognostizieren eben nicht, wie sich
neu hinzukommende oder im Prognosezeitraum umziehende Haushalte verhalten.
Vielmehr verteilen wir im Prinzip alle in Bayern lebenden Haushalte in jedem Jahr
neu auf die jeweils zur Verfliigung stehenden Wohnungen.*?

42 Unsere Methode unterstellt gewissermafsen, dass alle Haushalte am 31. Dezember ausziehen und sich — entsprechend
ihrer Préferenzen —am 1. Januar eine neue Wohnung suchen. Deswegen berticksichtigt unsere Prognose beispielsweise
auch automatisch alle leer stehenden Wohnungen und alle Wohnungen (insbesondere Eigenheime), die durch Tod und
Vererbung ihre Bewohner verlieren und neue Eigentiimer finden.
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Deutlich wird dies am Beispiel der zusatzlichen Einwohner Bayerns (Zugezogene
oder Neugeborene). Angesichts der geringen Prognosezahlen fir Geschosswoh-
nungen kénnte man sich fragen, ob es sein kann, dass die neu hinzukommenden
Haushalte nur noch im Einfamilienhaus wohnen wollen. Die Relevanz solcher
Uberlegungen wird deutlich, wenn man bedenkt, dass die neuen Einwohner eher
jung und noch kinderlos sind.

So darf die Prognose jedoch nicht interpretiert werden. Rein quantitativ besteht
noch ein recht enger Zusammenhang zwischen den neu hinzukommenden Haus-
halten und dem erforderlichen Neubau: Je mehr Personen oder Haushalte in Bayern
leben und eine Wohnung suchen, desto mehr muss gebaut werden.** Dies andert
sich, wenn man die Qualitat der Nachfrage betrachtet, wenn man also z. B. fragt, wie
viele Haushalte in Ein-/Zweifamilienhdusern und wie viele in Geschosswohnungen
leben wollen. Dann besteht nur noch ein sehr vager Zusammenhang zwischen den
neu hinzukommenden Haushalten und den Neubauten. Denn oft sind es nicht die
neu hinzukommenden Haushalte, die direkt in ein Ein-/Zweifamilienhaus ziehen. Viel-
mehr wechseln bereits Ortsansassige aus der Geschosswohnung ins Eigenheim. Die
so frei werdenden Geschosswohnungen werden dann von zuziehenden Haushalten
belegt. So erklart sich, warum nur wenige Geschosswohnungen zusatzlich gebraucht
werden und was mit den im Erbgang frei werdenden Einfamilienhausern geschieht.

Was sind Saldierungseffekte und welche Auswirkungen haben sie auf die Prognose?
Eine Prognose auf Landesebene kommt immer zu einer kleineren Menge an erfor-
derlichem Neubau als eine regionalisierte Prognose. Denn je kleinrdumiger eine
Prognose erstellt wird, desto eher gibt es einen regionalen Mismatch, also eine Dis-
krepanz zwischen Angebot und Nachfrage innerhalb einer Teilregion. Der Mismatch
ware maximal, wenn man eine Prognose auf der Ebene von Straenziigen und Haus-
nummern erstellen wirde. Umgekehrt wirden bei einer landesweiten Prognose
samtliche regionalen Unterschiede in der Wohnungsnachfrage saldiert und unter

den Tisch fallen.

Der Denkfehler: Im Zusammenhang mit der beschriebenen Problematik wird oft
vergessen, dass eine kleinrdumige Prognose auch kleinraumige Wanderungsannah-
men erfordert. Andernfalls kommt es zu Inkonsistenzen in der Prognose. Wande-
rungsannahmen fur langfristige Prognosen kann man aber sinnvollerweise nicht auf
der Ebene von Stadten oder gar Stadtteilen aufstellen. Denn kleinraumige Wande-
rungen werden insbesondere auch durch das kleinrdumige Angebot induziert (Bau-
land, Wohnungen). Deswegen gibt es eine ,,optimale Raumgrofe” fir Wohnungs-
marktprognosen. Diese sollte sich an Wohnungsmarktregionen orientieren, also an
Regionen, innerhalb derer ein GroRteil der Umzugsbewegungen bzw. Binnenwande-
rung stattfindet. Dies konnen z. B. Raumordnungsregionen oder Landkreise sein, bei
(kreisfreien) Stadten sollte wegen der Suburbanisierung das Umland berlcksichtigt
werden. Deswegen wurde die vorliegende Studie auf der Ebene von Landkreisen
und kreisfreien Stadten erstellt.

43 Annahme: konstanter Leerstand.

Wohnungsmarkt Bayern 2014

4.3.2 Prognose des Neubaubedarfs

Dieses Kapitel betrachtet den regionalen Neubaubedarf, wie er sich aus den
beschriebenen demografischen Effekten im Zusammenspiel mit dem klassischen
Ersatzbedarf ergibt. Ergebnisse der zuvor diskutierten Alternative einer qualitativen
Zusatznachfrage anstelle des normativen Ersatzbedarfs und damit die regionale
Neubaunachfrage werden in Kapitel 4.3.3 Alternative Prognosevariante vorgestellt.

Im Folgenden werden jeweils die Zahlen flr den gesamten Zusatzbedarf betrachtet.
Eine Darstellung der Auswirkungen verschiedener Annahmen (Partialeffekte analog
Abbildung 75, Seite 147) auf die Prognose wird auf der regionalen Ebene nicht vor-
genommen. Samtliche Werte der folgenden Darstellungen unterstellen einen kon-
stanten Leerstand, sodass jeder Zusatzbedarf einen Neubaubedarf impliziert.

4.3.2.1 Gesamtbedarf

Die Methodik der Prognose des Neubaubedarfs basiert auf den Vorarbeiten der
empirica-Studie von Braun und Simons (2006).%* Der Studie ,Wohnungsmarkt
Bayern 2011 — Beobachtung und Ausblick” lag dasselbe Prognosemodell von
empirica zugrunde. Einziger Unterschied in der vorliegenden Studie sind eine
neuere Bevolkerungsprognose sowie aktuellere Basisdaten flir den Wohnungs-
bestand aus dem fortgeschriebenen Zensus 2011.

Insgesamt werden in den Jahren 2012 bis 2032 in Bayern rund 919 Tsd. Wohnungen
zusatzlich benotigt. Das entspricht einem Zuwachs um 16 Prozent gegenlber dem
Bestand Ende des Jahres 2012 bzw. einem jahrlichen Durchschnittsbedarf von knapp
44 Tsd. Wohnungen. Gemessen an der mittleren Zahl der Fertigstellungen in den
Jahren 2008 bis 2012 von etwa 37 Tsd. entspricht dies einer jahrlichen Steigerung
von rund sieben Tsd. Einheiten, gemessen am Jahr 2013 wurde der Durchschnitts-
bedarf schon mehr als erreicht. Allerdings liegt der kurzfristige Bedarf im Zeitraum
2012 bis 2016 mit Uber 72 Tsd. Einheiten noch deutlich hoher.

Tab. 20: Jihrlicher Neubaubedarf 2012-2032

EZFH bzw. MFH = Wohnungen in Wohngebduden mit einer/zwei bzw. mehr Wohnungen
*Summe = EZFH + MFH zzgl. Wohnungen in Nichtwohngebduden (nur bei Fertigstellungen)

jahrlicher Neubaubedarf jahrliche Fertigstellungen

2012-2016 2017-2021 2022-2026 2027-2031 2012-2032 1995-1999 2008-2012 2013

EZFH 35.594 25.645 19.429 19.527 24.782 38.027 18.582 21.264

MFH 36.580 19.695 11.346 10.260 18.976 38.343 13.846 19.935

Summe* 72.175 45.340 30.775 29.787 43.758 85.754 36.812 47.059
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Miinchen, 2014; eigene Berechnungen empirica

44 Abweichungen von den Ergebnissen zwischen der Wohnungsbedarfsprognose Bayern und der empirica-Studie von Braun und Simons (2006) erkldren sich aus-
schlieflich aus abweichenden Bevilkerungsprognosen und unterschiedlicher Annahmen Uber die Ersatzinvestitionen bei Ein-/Zweifamilienhédusern (0,3 Pro-
zent p. a. gegenliber 0,1 Prozent p. a. in Braun und Simons (2006)). Die Wohnungsbedarfsprognose Bayern basiert auf der regionalen Bevélkerungsprognose
des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik und Datenverarbeitung, die Studie von Braun und Simons (2006) auf eigenen Bevélkerungsprognosen von empirica.
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Angesichts der enormen Miet- und Kaufpreissteigerungen der letzten Jahre wundert
es nicht, dass sich der kiinftige Bedarf nicht gleichmafig auf die kommenden Jahre
verteilt, sondern sich schwerpunktmaRig auf die Gegenwart und die nahere Zukunft
konzentriert. So summiert sich der Bedarf im Zeitraum 2012 bis 2016 — also jetzt und
heute — auf Uber 72 Tsd. Wohnungen jahrlich. Das ist fast doppelt so viel, wie im
Mittel der Jahre 2008 bis 2012 fertiggestellt wurde, und immer noch gut 50 Prozent
mehr als im Jahr 2013. Dass solche Umfange mdglich sind, zeigt ein Blick in die
Vergangenheit auf die Statistiken der letzten Boomphase: So wurden in den Jahren
1995 bis 1999 schon einmal fast 86 Tsd. Wohnungen pro Jahr neu errichtet.

Regionale Unterschiede

Den grofiten Wohnungsneubaubedarf gibt es dann in der Raumordnungsregion
Minchen. In den 21 Jahren von 2012 bis 2032 werden dort insgesamt 292 Tsd. zusatz-
liche Wohnungen bendtigt — das sind knapp 14 Tsd. Wohnungen jahrlich. Aufgrund
rickldufiger Zuwachse der Haushaltszahlen (s. Abbildung 68, Seite 135) konzentrieren
sich etwa zwei Drittel des Zusatzbedarfs aller Regionen auf die erste Halfte des Pro-
gnosezeitraumes — das betrifft Geschosswohnungen genauso wie Wohnungen in
Ein-/Zweifamilienhdusern.

Neben der Ausnahmeregion Minchen liegt der Zusatzbedarf bis 2032 nur in der
Industrieregion Mittelfranken bei Uber 90 Tsd. Einheiten. Alle anderen Regionen
benotigen deutlich weniger Wohnungsneubau. Die Differenzen fallen geringer aus,
wenn die GrofRenunterschiede der regionalen Wohnungsmarkte bertcksichtigt wer-
den. Dann liegt die Region Landshut mit einem Neubaubedarf von 22,8 Wohnungen
pro 100 Bestandswohnungen des Jahres 2012 auf Platz eins, dicht dahinter folgt aber
schon wieder die Region Minchen mit einem Neubaubedarf von 22,2 Wohnungen
pro 100 im Bestand. Die geringsten Bedarfe ergeben sich — wie auch in den letzten
Prognosen aus den Jahren 2009 und 2011 — mit etwa sieben pro 100 Bestandswoh-
nungen in Oberfranken-Ost und Main-Rhon (s. Abbildung 78).
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Abb. 78: Wohnungsneubaubedarf in den Jahren 2012-2032

Prognosebasisjahr = 2012
Annahme: Zusatzbedarf wird immer im Neubau befriedigt; jihrlicher Ersatzbedarf 0,3 Prozent
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Bayernweit missen bis zum Jahr 2032 jahrlich 3,5 Wohnungen pro Tsd. Einwohner
neu errichtet werden. Weit Gberdurchschnittlich hoch ist der Neubaubedarf in den
kreisfreien Stadten Minchen (5,3 Wohnungen pro Tsd. Einwohner), Landshut (4,9)
Regensburg (4,7), Ingolstadt (4,3) und Firth, Rosenheim, Passau (je 4,1) sowie in den
Landkreisen Berchtesgadener Land und Minchen (je 5,2), Dachau (5,1), Ebersberg
(5,0), Lindau, Erding, Landshut (je 4,9). Der geringste Neubaubedarf besteht in den
Landkreisen Kronach und Tirschenreuth mit jeweils weniger als 1,4 Wohnungen pro
Tsd. Einwohner. Sonst liegt der Bedarf nur noch in den Landkreisen Rhén-Grabfeld
und HaRberge bei 1,4 sowie in Kulmbach, Hof, Bayreuth und Coburg bei 1,5 Woh-
nungen pro Tsd. Einwohnern (s. Abbildung 79).

Abb. 79: Jdhrlicher Neubaubedarf von Wohnungen in den Jahren 2012-2032
je Tsd. Einwohner im Prognosebasisjahr 2012

Prognosebasisjahr = 2012
Annahme: Zusatzbedarf wird immer im Neubau befriedigt; jihrlicher Ersatzbedarf 0,3 Prozent
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4.3.2.2 Bedarf in Ein-/Zweifamilienhdusern

Unter , Ein-/Zweifamilienhdausern® verstehen wir auch einfamilienhausahnliche
Gebaude. Damit sind kleine, Uberschaubare Einheiten gemeint, die private
Rickzugsflachen haben und moglichst ebenerdigen Zugang zu begriinten Aul3en-
flachen bieten. Geschosswohnungen erflllen diese Anforderungen meist nur
unzureichend. Je einfamilienhausahnlicher das Gebaude ausfallt, desto hoher

ist auch dessen Affinitat fur Selbstnutzer.*

Von den prognostizierten rund 919 Tsd. Wohnungen, die in den Jahren 2012 bis 2032
in Bayern zusatzlich gebraucht werden, entfallen mit 520 Tsd. Wohnungen mehr als
die Halfte in die Kategorie Ein-/Zweifamilienhduser. Das entspricht einem Zuwachs
um 17 Prozent gegeniiber dem Bestand Ende des Jahres 2012 bzw. einem jahrlichen
Bedarf von knapp 25 Tsd. Wohnungen. Gemessen an der durchschnittlichen Zahl der
Fertigstellungen in den Jahren 2009 bis 2013 von etwa 19 Tsd. entspricht dies einer
jahrlichen Steigerung von rund 6 Tsd. Einheiten.

Wiederum verteilt sich der kiinftige Bedarf nicht gleichmaliig auf die kommenden
Jahre, sondern konzentriert sich schwerpunktmaRig auf die Gegenwart und die
nahere Zukunft (s. Tabelle 20, Seite 153). So liegt der aktuelle Bedarf im Zeitraum
2012 bis 2016 bei fast 36 Tsd. Wohnungen jahrlich. Das ware rund doppelt so viel
wie im Mittel der Jahre 2008 bis 2012. Dass solche Umfange moglich sind, belegt
die Fertigstellungsstatistik der letzten Knappheitsphase: In den Jahren 1995 bis 1999
wurden mehr als 38 Tsd. Wohnungen pro Jahr in Eigenheimen neu errichtet.

Regionale Unterschiede

Far die Raumordnungsregion Minchen wird der groRte Neubaubedarf fur Ein-/Zwei-
familienhauser prognostiziert. In den Jahren 2012 bis 2032 ergibt sich insgesamt

ein Bedarf von rund 113 Tsd. zusatzlichen Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern —
das sind gut 5 Tsd. Wohnungen jahrlich, davon allein gut 1 Tsd. Einheiten jahrlich in
der Landeshauptstadt. Tatsachlich konnten in Minchen im Jahr 2013 bereits 907 Woh-
nungen in neuen Ein-/Zweifamilienhdusern erstellt werden. Der langjahrige Mittel-
wert liegt allerdings deutlich niedriger, sodass die Realisierung in der Landeshaupt-
stadt auch kunftig an der Verflgbarkeit der dazu erforderlichen Baugrundsticke zu
scheitern droht.

4 In der amtlichen Statistik zdhlen einfamilienhausdhnliche Gebdude mit drei bis sechs Wohneinheiten zu den Mehrfamilien-
hdusern. Es ist daher zu beachten, dass der prozentuale Neubaubedarf an Ein-/Zweifamilienhdusern dadurch etwas lber-
und der prozentuale Geschosswohnungsbedarf etwas unterschétzt wird.
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Abb. 80: Wohnungsneubaubedarf in Ein-/Zweifamilienhéusern in den Jahren 2012-2032

Prognosebasisjahr = 2012
Annahme: Zusatzbedarf wird immer im Neubau befriedigt; jihrlicher Ersatzbedarf 0,3 Prozent
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AuRer in der Region Minchen liegt der Zusatzbedarf bis 2032 nur in der Industrie-
region Mittelfranken sowie in Stidostoberbayern bei mehr als 40 Tsd. Einheiten. Alle
anderen Regionen bendtigen weniger neue Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern.
Gemessen an der GroRe der regionalen Wohnungsmarkte werden neben Miinchen
aber auch in den Regionen Landshut, Ingolstadt, Sidostoberbayern und Oberland
weit Uberdurchschnittlich viele Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhausern bendtigt.
Auf Basis der bestehenden Zahl an Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhausern muss
das Angebot dort um mindestens 21 Prozent ansteigen. In Main-Rhén und Ober-
franken-Ost dagegen reicht ein Zuwachs von etwa 7 Prozent bis 8 Prozent des
derzeitigen Bestandes aus, um bis zum Jahr 2032 den Zusatzbedarf befriedigen zu
kdénnen (s. Abbildung 80).

Abb. 81: Jdhrlicher Neubaubedarf von Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern
in den Jahren 2012-2032 je Tsd. Einwohner im Prognosebasisjahr 2012

Prognosebasisjahr = 2012
Annahme: Zusatzbedarf wird immer im Neubau befriedigt; jihrlicher Ersatzbedarf 0,3 Prozent

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung, Minchen, 2014; eigene Berechnungen empirica
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Gemessen an der Einwohnerzahl liegt der Neubaubedarf fir Ein-/Zweifamilienhauser

in den Landkreisen Erding und Pfaffenhofen a. d. Ilm mit jeweils 3,7 Wohnungen pro
Tsd. Einwohner jahrlich am hochsten. Landesweit sind nur 2,0 Wohnungen pro Tsd.
Einwohner erforderlich. In zehn weiteren Kreisen liegt der Bedarf ebenfalls bei mehr
als 3,0 Wohnungen pro Tsd. Einwohner: Landkreis Landsberg am Lech (3,6), Freising,
Ebersberg, Landshut und Dachau (je 3,4), Rosenheim und Eichstadt (je 3,3), Regensburg
(3,2) sowie Kelheim und Neuburg-Schrobenhausen (je 3,1). Der geringste Neubaube-
darf besteht in der kreisfreien Stadt Hof (0,6). In der Stadt Passau sowie in den Landkrei-
sen Schwandorf und Garmisch-Partenkirchen liegt der Zusatzbedarf an Ein-/Zweifamili-
enhausern mit rund 2,0 Wohnungen pro Tsd. Einwohner genau im Landesdurchschnitt.

4.3.2.3 Bedarf in Mehrfamilienhausern

Von den prognostizierten 919 Tsd. Wohnungen, die in den Jahren 2012 bis 2032 in
Bayern neu gebaut werden mussen, entfallt weniger als die Halfte oder rund 399 Tsd.
auf Geschosswohnungen — das entspricht einem Zuwachs von 14 Prozent des Bestan-
des Ende des Jahres 2012 oder knapp 19 Tsd. Wohnungen jahrlich. Gemessen an der
durchschnittlichen Zahl der Fertigstellungen in den finf Jahren 2009 bis 2013 von
gut 15 Tsd. jahrlich liegt der aktuelle Neubaubedarf somit deutlich hoher — allerdings
wurden zuletzt im Jahr 2013 bereits knapp 20 Tsd. Geschosswohnungen neu errichtet.

Diese Zahlen geben aber keinerlei Anlass zur Entwarnung. Denn der kiinftige Bedarf
verteilt sich nicht gleichmaRig, sondern betrifft schwerpunktmaRig die Gegenwart (s.
Tabelle 20, Seite 153). Tatsachlich liegt der heutige Bedarf im Zeitraum 2012 bis 2016
bei fast 37 Tsd. Wohnungen jahrlich. Das ist mehr als doppelt so viel als im Mittel der
Jahre 2008 bis 2012. Umfange von mehr als 30 Tsd. Fertigstellungen sind in einer
Knappheitsphase nichts AuRergewohnliches: In den Jahren 1995 bis 1999 wurden gut
38 Tsd. Wohnungen pro Jahr neu errichtet. Soll der Mietpreisanstieg der letzten Jahre
nachhaltig gebremst werden, ist demnach eine Verdoppelung der Neubauzahlen ge-
genlber dem Jahr 2013 dringend erforderlich — zumal die hier vorgestellte Prognose
noch nicht den aufgestauten Nachholbedarf berlcksichtigt (s. Kapitel 4.3.2.4 Nachhol-
bedarf und Gesamtbedarf).

Regionale Unterschiede

Der grofite Wohnungsneubaubedarf existiert wiederum in der Raumordnungs-
region Munchen. In den 21 Jahren zwischen 2012 und 2032 werden dort insgesamt
rund 179 Tsd. zusatzliche Geschosswohnungen gebraucht — das sind fast 9 Tsd.
Wohnungen jahrlich, davon mehr als 6 Tsd. in der Landeshauptstadt Minchen.

Gemessen am Geschosswohnungsbestand des Jahres 2012 liegt der Neubaubedarf
nur in den Regionen Minchen und Landshut deutlich Gber dem Landesdurchschnitt
von 14,5 Wohnungen pro 100 im Bestand. Sidostoberbayern und Donau-lller liegen
noch knapp Uber dem Durchschnitt. In den meisten Regionen werden noch Bedarfe
von zehn und mehr Wohnungen pro 100 im Bestand zusatzlich benotigt. Auf weniger
als sieben zusatzliche Geschosswohnungen belauft sich der Bedarf dagegen in den
strukturschwdcheren Regionen Oberpfalz-Nord, Oberfranken-Ost und Main-Rhon

(s. Abbildung 82).
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Prognosebasisjahr = 2012
Annahme: Zusatzbedarf wird immer im Neubau befriedigt; jGhrlicher Ersatzbedarf MFH 0,3 Prozent

a) in absoluten Zahlen

Abb. 82: Wohnungsneubaubedarf in Mehrfamilienhdusern in den Jahren 2012-2032
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Der Neubaubedarf fir Mehrfamilienhauser — gemessen an der Einwohnerzahl — liegt
in der Landeshauptstadt Midnchen mit jahrlich 4,4 Wohnungen pro Tsd. Einwohner
am hochsten. Nur in der Stadt Regensburg und im Landkreis Berchtesgadener Land
liegt der Bedarf ebenfalls bei drei oder mehr Wohnungen pro Tsd. Einwohner. Der ge-
ringste Neubaubedarf wird fir die Landkreise Straubing-Bogen und Eichstatt mit rund
0,2 Geschosswohnungen pro Tsd. Einwohner prognostiziert. Der Landesdurchschnitt
liegt bei einem Wert von 1,5 Wohnungen. Der Bedarf in den kreisfreien Stadten Bay-
reuth, Aschaffenburg und Straubing sowie in den Landkreisen Ebersberg, Bad Tolz-
Wolfratshausen und Oberallgau entspricht genau diesem Mittelwert (s. Abbildung 83).

Abb. 83: Jdhrlicher Neubaubedarf von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
in den Jahren 2012-2032 je Tsd. Einwohner im Prognosebasisjahr 2012

Prognosebasisjahr = 2012
Annahme: Zusatzbedarf wird immer im Neubau befriedigt; jihrlicher Ersatzbedarf 0,3 Prozent

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Miinchen, 2014; eigene Berechnungen empirica
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4.3.2.4 Nachholbedarf und Gesamtbedarf

Die vorgestellten Prognosen fir den Neubaubedarf in den kommenden Jahren sind
als Zielkorridor und nicht als punktgenaue Prognosen zu verstehen. Dies gilt allein
schon wegen des unbekannten und strittigen AusmafRes des Ersatzbedarfs. Aber auch
darUber hinaus ist am Wohnungsmarkt nicht zu jedem Zeitpunkt und in jeder Region
der Marktausgleich zwischen Angebot und Nachfrage sichergestellt. Das Angebot
reagiert in der kurzen Frist teils zeitverzdgert, teils Uberzogen auf Nachfrageentwick-
lungen (Einkommenserwartungen, Preiserwartungen, Gesetzesdnderungen etc.).

Abb. 84: Akuter Wohnungsnachholbedarf in den Raumordnungsregionen Bayerns
im Jahr 2012 in Prozent, bezogen auf den Wohnungsbestand im Jahr 2012

Prognosebasisjahr = 2012

Definition: akuter Wohnungsnachholbedarf = Differenz Anzahl Wohnungen einerseits und Anzahl Haushalte plus 1 Prozent
Fluktuationsreserve andererseits; saldierter Bedarf = Addition positiver und negativer Bedarfe liber einzelne Kreise einer Regi-
on; unsaldierter Bedarf = Addition nur der positiven Bedarfe liber einzelne Kreise einer Region; negative Werte = Uberschuss
bzw. positive Werte = Nachholbedarf
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Aus demselben Grund hat sich auch in den letzten Jahren ein Nachholbedarf
aufgestaut, der in den kommenden Jahren — neben dem klinftigen Neubaubedarf —
befriedigt werden muss. Das derzeitige Defizit belauft sich grob abgeschatzt auf
rund 314 Tsd. Wohnungen.*®

46 Der rechnerische Wohnungsnachholbedarf wird ermittelt als Differenz zwischen der Anzahl vorhandener Wohnungen einer-
seits und der Zahl der Haushalte plus 1 Prozent Fluktuationsreserve andererseits (die Haushaltszahlen aus der Zensusfort-
schreibung werden dazu um Untermieter ergénzt). Dies ist nur eine grobe Abschétzung, weil zum einen die Hohe der Fluktua-
tionsreserve freihdndig gesetzt wird und zum anderen die Zahl der Haushalte endogen ist (bei Wohnungsmangel verlassen
z. B. Kinder den elterlichen Haushalt spdter und fragen daher weniger Wohnungen nach als bei vorhandenen Uberschiissen).
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Addiert man die landesweiten Defizite und Uberhange, dann scheint der Nachhol-
bedarf in Bayern insgesamt bei 5,2 Prozent des derzeitigen Wohnungsbestandes zu
liegen (s. blaue Saulen in Abbildung 84). Allerdings gibt es regionale Diskrepanzen
der Uberschisse und Defizite. Deswegen darf man die positiven und negativen regio-
nalen Nachholbedarfe nicht einfach gegeneinander aufrechnen. Man kann nicht
WohnungsUberschlsse aus einer Region in eine andere Region mit Defiziten ,ver-
schieben”. Addiert man also nur die Defizite, dann ergibt sich — weil unsaldiert —

ein groRerer Nachholbedarf in Bayern von derzeit 5,4 Prozent des Bestandes.*” Sogar
in den Regionen Bayerischer Untermain und Main-Rhon gibt es demnach Nachhol-
bedarf, obwohl dort regionsweit Uberschiisse bestehen (negative Werte bei den
blauen Saulen) (s. Abbildung 84).

Abb. 85: Langfristiger Wohnungsnachhol- und Neubaubedarf in den Raumordnungsre-
gionen Bayerns 2012—-2032 in Prozent bezogen auf den Wohnungsbestand im Jahr 2012

Prognosebasisjahr = 2012

Definition: akuter Wohnungsnachholbedarf s. Abbildung 84; langfristiger Wohnungsnachhol- und Neubaubedarf (inkl.
Ersatzbedarf) = Summe unsaldierter akuter Wohnungsnachholbedarf und kiinftiger Neubaubedarf inkl. Ersatzbedarf
Annahme: Zusatzbedarf wird immer im Neubau befriedigt; jdhrlicher Ersatzbedarf 0,3 Prozent
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Der langfristige Wohnungsnachhol- und Neubaubedarf summiert sich damit landes-
weit auf gut 21 Wohnungen pro 100 Bestandswohnungen, wobei rund ein Viertel
Nachholbedarf und drei Viertel Zusatzbedarf darstellen. Gemessen am Zusatzbedarf
haben vor allem die Regionen Regensburg (11,8), Allgau (11,5) und Westmittel-

47 Vor drei Jahren lag dieser Wert noch bei 4,8 Prozent und vor sieben Jahren bei 3,8 Prozent.
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franken (9,5) einen Uberdurchschnittlich hohen Nachholbedarf. In den Regionen
Ingolstadt und Stdostoberbayern (je unter 5,0) gibt es dagegen — gemessen am
hohen Zusatzbedarf — einen eher geringen Nachholbedarf. In Bayerisch Untermain,
Oberfranken-Ost und Main-Rhon andert sich dagegen durch den Nachholbedarf
wenig (je unter 2,0), hier liegt selbst der Gesamtbedarf (Nachhol- plus Neubaubedarf)
gemessen am Bestand des Jahres 2012 jeweils nur um 10 Prozent oder darunter und
damit weit unter dem landesweiten Durchschnitt von 21,2 Prozent (s. Abbildung 85).

4.3.3 Alternative Prognosevariante: Neubaunachfrage statt Neubaubedarf

Dieses Kapitel analysiert die regionale Neubaunachfrage, wie sie sich aus den in
Kapitel 4.3.1 beschriebenen demografischen Effekten im Zusammenspiel mit einer
qualitativen Zusatznachfrage ergibt, und vergleicht die Ergebnisse mit dem in
Kapitel 4.3.2 geschatzten Neubaubedarf. Die qualitative Zusatznachfrage wird auf
Basis einer von empirica entwickelten Methode empirisch geschatzt und versteht
sich als Alternative zum Konzept des normativen Ersatzbedarfs.

4.3.3.1 Hintergrund: Neubau trotz Leerstand

Trotz hoher und weiter wachsender Leerstande gibt es sogar in demografischen
Schrumpfungsregionen immer noch beachtliche Fertigstellungen. Leerstand und
parallele Neuproduktion werden zum gewohnten Bild. Dabei konzentrieren sich die
Leerstande meist auf wenig attraktive Standorte und Bauformen. Den Neubau fragen
dagegen eher wohlhabende Haushalte mit hohen Ansprichen nach, die im Bestand
keine fUr sie adaquaten Wohnungen finden.

Die klassische Wohnungsmarktprognose kann dieses Phanomen nicht befriedigend
erklaren. Sie basiert auf einer Methodik, die einen vorgegebenen Grad der Woh-
nungsversorgung anstrebt. Insbesondere unterstellt sie einen Ersatzbedarf, der
annahmegemal aus einem physisch-technischen Verschleill der Wohnungen resul-
tiert. Dessen Ausmald wird normativ festgelegt — ohne empirische Ableitung, meist
in einer GroRenordnung von 0,1 Prozent bis 0,5 Prozent des Bestandes. Berechnet
werden also nur ein Bedarf und keine Nachfrage. Nachfrage ist nur der Bedarf, der
durch eine Kauf- oder Mietentscheidung am Markt wirksam wird. Ein Beispiel: Durst
erhoht den Bedarf nach Wasser und nach Wein; aber erst zusammen mit Praferenzen
und Kaufkraft ergibt sich aus dem Bedarf eine Nachfrage nach Wasser oder Wein.
Entsprechend muss z. B. nicht jede physisch-technisch verschlissene Wohnung durch
(Ersatz-)Neubau ersetzt werden: Einerseits haben nicht alle Nachfrager ausreichend
Kaufkraft fir einen Neubau. Andererseits entsteht Neubaunachfrage nicht erst, wenn
Wohnungen verschlissen sind, sondern schon dann, wenn sich die Praferenzen der
Nachfrager andern (z. B. grolRere Wohnungen, kleinere Gebdude, bessere Ausstat-
tung, hoherer Energiestandard).
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Neue Methode: Nachfrageprognose statt Bedarfsprognose

Empirica hat hierflr eine neue Methodik entwickelt. Schon in vergangenen Progno-
sen fUr die BayernLabo hat empirica anstelle eines Zusatzbedarfs die quantitative
Zusatznachfrage prognostiziert, also eine demografisch bedingte Veranderung

der Zahl wohnungsnachfragender Haushalte. Zum zweiten Mal flr Bayern wird im
Rahmen dieser Studie nun alternativ zum Ersatzbedarf auch eine qualitative Zusatz-
nachfrage geschatzt. Dabei steigt die Neubaunachfrage genau dann Uber das
demografisch bedingte MaR hinaus, wenn die Qualitat des Wohnungsbestands nicht
mehr den Anforderungen der Nachfrager entspricht. Dies ist der Fall, sobald Woh-
nungssuchende im vorhandenen Bestand nicht mehr die Qualitat vorfinden, die

sie suchen.

Insbesondere variiert die qualitative Zusatznachfrage zeitlich und regional. Damit
ist sie — anders als der normative Ersatzbedarf — kein fester Anteil am Wohnungs-
bestand. Die tatsachlichen Bestimmungsfaktoren werden in dieser Studie auf Basis
von Regressionsschatzungen zum zweiten Mal empirisch fir Bayern untersucht,
diesmal mit einem methodisch verfeinerten Schatzmodell (s. Kapitel 4.5 Methodik
der gualitativen Zusatznachfrage).

4.3.3.2 Vergleich von Neubaubedarf und Neubaunachfrage

Im Folgenden wird die Neubaunachfrage unter Berlcksichtigung der empirisch ge-
schatzten qualitativen Zusatznachfrage in Bayern verglichen mit dem Neubaubedarf,
wie er sich unter Bezug auf den normativ gesetzten Ersatzbedarf ergabe. Die demo-
grafisch bedingte, quantitative Zusatznachfrage ist in beiden Varianten identisch.

Kasten 1: Definition Neubaubedarf und Neubaunachfrage

Neubaubedarf = quantitative Zusatznachfrage
(z. B. mehr Haushalte, Binnenwanderung)
+ Ersatzbedarf (Annahme: 0,3 Prozent p. a.
des Wohnungsbestandes)

Neubaunachfrage = quantitative Zusatznachfrage
(z. B. mehr Haushalte, Binnenwanderung)
+ qualitative Zusatznachfrage
(z. B. bessere Ausstattung)

Insgesamt belduft sich die Neubaunachfrage in den Jahren 2012 bis 2032 in Bayern
auf rund 802 Tsd. Wohnungen gegenlber 919 Tsd. Wohnungen bei der Ermittlung
eines Neubaubedarfs — eine Differenz von 117 Tsd. Einheiten. Die Differenz betrifft
fast ausschlielRlich Geschosswohnungen (—116 Tsd. Einheiten), dagegen liegt die
prognostizierte Neubaunachfrage nach Eigenheimen nur knapp 1 Tsd. Einheiten
niedriger als der prognostizierte Bedarf. Allerdings ist die Nachfrage nach 2021

bei Eigenheimen héher als der Bedarf.
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Tab. 21: Vergleich von Neubaubedarf und Neubaunachfrage 2012-2032

EZFH bzw. MFH = Wohnungen in Wohngebduden mit einer/zwei bzw. mehr Wohnungen

jahrlich insgesamt

2012-2016 2017-2021 2022-2026 2027-2031 2012-2032 2012-2032

Neubaubedarf

EZFH 35.594 25.645 19.429 19.527 24.782 520.414
MFH 36.580 19.695 11.346 10.260 18.976 398.497
Summe 72.175 45.340 30.775 29.787 43.758 918.911
Neubaunachfrage

EZFH 31.081 23.579 21.184 23.343 24.736 519.454
MFH 29.674 13.450 6.359 5.983 13.440 282.248
Summe 60.755 37.029 27.543 29.326 38.176 801.702

Differenz (Nachfrage abzgl. Bedarf)

EZFH -4.513 -2.066 1.755 3.816 -46 -959

MFH -6.906 -6.245 —4.987 -4.277 -5.536 —116.250

Summe —11.420 -8.311 —3.232 -461 —5.581 —117.209
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Miinchen, 2014; eigene Berechnungen empirica

Angesichts der aktuellen Marktanspannung nicht verwunderlich, fiihren aber beide
Verfahren zu dem eindeutigen Ergebnis, dass aktuell und in der nahen Zukunft
weitaus mehr Neubau erforderlich ist als in den 2020er-Jahren. Mit zunehmendem
Prognosehorizont nahern sich zudem die beiden Prognosewerte in der Zukunft einan-
der an (zumindest in der Summe bzw. bei Geschosswohnungen). Ubereinstimmend
fuhren zudem beide Varianten zu dem Ergebnis, dass derzeit mehr Wohnungen ge-
baut werden mussen, als die aktuelle Fertigstellungsstatistik aufweist (s. Tabelle 21).
Allerdings gibt es hierbei auf regionaler Ebene teils erhebliche Unterschiede.

Regionale Unterschiede

Bei der Schatzung des Neubaubedarfs wurde normativ fur alle Regionen eine ein-
heitliche Ersatzquote von 0,3 Prozent p. a. des Wohnungsbestandes unterstellt. Darin
unterscheidet sich die Methode der Neubaunachfrage erheblich, wodurch grofie regi-
onale Unterschiede entstehen. Zwar leitet sich die qualitative Zusatznachfrage empi-
risch anhand regionaler Wohnungsqualitaten usw. ab. Dennoch kann hier zu Ver-
gleichszwecken mit dem Ersatzbedarf eine implizite Ersatzquote berechnet werden,
indem die jahrliche qualitative Zusatznachfrage in Bezug zum Wohnungsbestand
gesetzt wird (s. Tabelle 22, Seite 169). Demnach liegt die normative Annahme einer
bayernweiten Ersatzquote von 0,3 Prozent deutlich hoher als die implizite Ersatz-
quote, fur die sich landesweit ein Wert von 0,22 Prozent ergibt. Zudem weichen die
empirischen Quoten in den einzelnen Regionen teils erheblich von diesem Mittelwert
ab. Damit wird auch sichtbar, wie bedeutend die Auswirkung der Hohe einer Ersatz-
quote auf die Prognose des erforderlichen Neubaus ist.
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Abb. 86: Implizite Ersatzquote in den Raumordnungsregionen Bayerns
in den Jahren 2012-2032

Prognosebasisjahr = 2012

Definition: implizite Ersatzquote = qualitative Zusatznachfrage (QZNF) p. a. im Zeitraum 2012-2032/Wohnungsbestand 2012.
Demografie senkt (erhéht) QZNF = der partielle Effekt der Demografie auf die implizite Ersatzquote ist negativ (positiv) und
vermindert (erh6ht) daher die QZNF; dadurch ist die implizite Ersatzquote kleiner (gréfSer) als der partielle Effekt der Woh-
nungsqualitdt auf die QZNF.
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So ergibt sich beispielsweise eine implizite Quote von nur 0,14 Prozent fur die
Region Munchen. Oberpfalz-Nord und Donau-lller haben zwar dieselbe implizite
Ersatzquote (0,27 Prozent), dahinter stehen jedoch ganz unterschiedliche Effekte:
So lage die implizite Quote in Donau-Iller aufgrund des hoheren Anteils schlechterer
Wohnungsqualitaten ,,an sich“ bei 0,37 Prozent; dieser hohe Wert wird aber durch
die glnstigere demografische Entwicklung (hohe prognostizierte Fertigstellungs-
zahlen wegen hoher quantitativer Zusatznachfrage; helloranges Saulenstick) auf
0,27 Prozent ,heruntergedrickt”. Anders in Oberpfalz-Nord: Dort ist die qualitative
Wohnungsversorgung etwas besser als in der Region Donau-lller und erlaubt daher
eine etwas niedrigere implizite Ersatzquote von ,an sich® nur 0,24 Prozent; dieser
niedrige Wert wird aber durch die unglnstige demografische Entwicklung (geringe
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prognostizierte Fertigstellungszahlen wegen geringer quantitativer Zusatznachfrage)
noch auf 0,27 Prozent ,hochgedrickt”. In der wachsenden Region Donau-lller wird
also ein Teil der qualitativen Zusatznachfrage schon ,,automatisch“ durch die héhere
quantitative Zusatznachfrage befriedigt, in der Region Oberpfalz-Nord gelingt dies
nicht. Im Ergebnis haben beide Regionen nur ,zufallig” bzw. aus ganz unterschied-
lichen Grinden eine dhnlich hohe implizite Ersatzquote (s. Abbildung 86).

Tab. 22: Implizite Ersatzquote in den Raumordnungsregionen Bayerns
in den Jahren 2012-2032 in Prozent

Prognosebasisjahr = 2012

Definition: implizite Ersatzquote = qualitative Zusatznachfrage (QZNF) p. a. im Zeitraum 2012-2032/Wohnungsbestand 2012.
Demografie senkt (erhdht) QZNF = der partielle Effekt der Demografie auf die implizite Ersatzquote ist negativ (positiv) und
vermindert (erh6ht) daher die implizite Ersatzquote; dadurch ist die implizite Ersatzquote kleiner (gréfSer) als der partielle
Effekt der Wohnungsqualitdt.

Partialeffekt Partialeffekt implizite Ersatzquote
% Wohnungsqualitat Demografie insgesamt
Bayerischer Untermain 0,31 0,01 0,32
Wirzburg 0,34 -0,02 0,32
Westmittelfranken 0,30 0,01 0,31
Augsburg 0,42 -0,11 0,30
Donau-Wald 0,33 —-0,05 0,28
Oberfranken-West 0,26 0,02 0,28
Main-Rhon 0,23 0,05 0,28
Oberpfalz-Nord 0,24 0,04 0,27
Donau-lller 0,37 -0,10 0,27
Allgau 0,33 -0,10 0,23
Industrieregion Mittelfranken 0,35 -0,12 0,23
Bayern 0,33 -0,11 0,22
Regensburg 0,33 -0,11 0,22
Landshut 0,33 -0,12 0,21
Slidostoberbayern 0,37 -0,16 0,20
Oberfranken-Ost 0,13 0,04 0,18
Oberland 0,31 -0,14 0,17
Ingolstadt 0,34 -0,18 0,16
Minchen 0,37 -0,23 0,14

Quelle: eigene Berechnungen empirica
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Als Ergebnis der Abweichungen zwischen Ersatzbedarf und qualitativer Zusatznach-
frage kommt es in einzelnen Regionen zu teils erheblich unterschiedlichen Prognosen
(s. Abbildung 87). In Oberfranken-Ost (—25 Prozent), Minchen (-18 Prozent) oder im
Oberland (—18 Prozent) liegt die prognostizierte Neubaunachfrage bis zu einem Vier-
tel unterhalb der Prognose des Neubaubedarfs. Andererseits werden in den Regionen
Main-Rhon (+12 Prozent) oder Bayerischer Untermain (+15 Prozent) fir die Neubau-
nachfrage deutlich héhere Werte als fir den Neubaubedarf prognostiziert. Landes-
weit liegt die Nachfrageprognose mit 802 Tsd. Wohnungen im Zeitraum 2012 bis
2032 jedoch 10 Prozent niedriger als die Bedarfsprognose mit 919 Tsd. Wohnungen.

Abb. 87: Jdhrlicher Neubaubedarf vs. jdhrliche Neubaunachfrage in den Raumord-
nungsregionen Bayerns in den Jahren 2012-2032
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Insbesondere zeigt sich, dass die qualitative Zusatznachfrage dort groRer ist, wo die
quantitative Zusatznachfrage klein ist (s. Abbildung 88). So werden in den Regionen
Main-Rhon (0,4) oder Bayerischer Untermain (1,6) pro Tsd. Wohnungen im Bestand
bis zum Jahr 2032 rein quantitativ weniger als zwei zusatzliche Wohnungen nachge-
fragt, die qualitative Zusatznachfrage liegt jedoch jeweils klar Uber drei Wohnungen
pro Tsd. im Bestand. Umgekehrt werden in Minchen (7,2), Ingolstadt (6,0) oder im
Oberland (5,1) pro Tsd. Wohnungen im Bestand bis zum Jahr 2032 rein quantitativ
gut funf bis sieben zusatzliche Wohnungen nachgefragt, die qualitative Zusatznach-
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frage liegt jedoch jeweils weit unter drei Wohnungen pro Tsd. im Bestand. Die
geringe qualitative Zusatznachfrage in diesen drei Regionen ist so zu interpretieren,
dass die (auch hier) nachgefragten hoheren Qualitaten schon ,,automatisch® im
Neubau befriedigt werden. Das ist hier moglich, weil infolge der hohen quantitativen
Zusatznachfrage sehr viel Neubau stattfindet.*®

Abb. 88: Qualitative und quantitative Zusatznachfrage pro Tsd. Wohnungen im
Bestand in den Raumordnungsregionen Bayerns in den Jahren 2012-2032

Prognosebasisjahr = 2012
Definition: implizite Ersatzquote = qualitative Zusatznachfrage (QZNF) p. a. im Zeitraum 2012—-2032/Wohnungsbestand 2012
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Quelle: eigene Berechnungen

Ausnahmen von der Regel ,viel quantitativ — wenig qualitativ (und umgekehrt)“
ergeben sich insbesondere in zwei bayerischen Regionen: In Landshut wirde man
angesichts der hohen quantitativen Zusatznachfrage eher eine kleinere qualitative
Zusatznachfrage erwarten, das Umgekehrte gilt fur Oberfranken-Ost. Entsprechend
ist die Trendlinie in Abbildung 88 ohne diese beiden Regionen starker negativ ge-
neigt (dinnere Trendlinie). Erklarungen fir die Abweichung von der Regel ergeben
sich, wenn man die einzelnen Einflussfaktoren auf das Ausmaf der qualitativen Zu-
satznachfrage in Betracht zieht (s. Tabelle 22, Seite. 169). So gibt es z. B. in Oberfran-
ken-Ost weit Uberdurchschnittlich viele Vorkriegsbauten. Diese erfillen eher als etwa
die 1950er und 1960er Baujahrgange die Praferenzen der Nachfrager, im Ergebnis ist
die qualitative Zusatznachfrage kleiner. In Landshut ist es dagegen eher umgekehrt.

48 An dieser Stelle muss betont werden, dass der in der Vergangenheit aufgestaute Nachholbedarf bei der Schétzung
der qualitativen Zusatznachfrage keine Rolle spielt.

Wohnungsmarkt Bayern 2014

empirica

171

04 Ausblick



O Ausblick

W =2,0(23)
> 2,0 bis 3,0(22)
> 3,0 bis 4,0 (29)
B >4,0bis 5,0(17)
B >50(5)
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4.3.3.3 Regionale Neubaunachfrage

Bayernweit fallen die Prognosewerte fir die Neubaunachfrage geringer aus als fir den
Neubaubedarf. So belauft sich der Bedarf unter den getroffenen Annahmen (0,3 Pro-
zent Ersatzquote) bis zum Jahr 2032 auf jahrlich 3,5 Wohnungen pro Tsd. Einwohner,
die Nachfrage aber nur auf 3,0 Wohnungen. Weit Gberdurchschnittlich hoch ist die
Nachfrage aber tendenziell in den Landkreisen und kreisfreien Stadten, in denen auch
der Bedarf hoch ist. Die hochste Nachfrage besteht im Landkreis Berchtesgadener
Land (4,7 Wohnungen pro Tsd. Einwohner), gefolgt von den Landkreisen Lindau (4,3),
Freising (4,2), Minchen (4,1) und Dachau (4,0) und den kreisfreien Stadten Minchen
(4,5), Regensburg (4,1) und Passau (3,9). Die geringste Neubaunachfrage wird dage-
gen fur die Landkreise Hof (0,2) und Wunsiedel im Fichtelgebirge (0,3) prognostiziert.
Sonst liegt die Nachfrage im Zeitraum 2012 bis 2032 in allen Landkreisen und kreis-
freien Stadten Uber finf Wohnungen pro Tsd. Einwohner (s. Abbildung 89).

Abb. 89: Vergleich des jdhrlichen Neubaubedarfs mit der Neubaunachfrage nach
Wohnungen in den Jahren 2012-2032 je Tsd. Einwohner im Prognosebasisjahr 2012

Prognosebasisjahr = 2012
Annahme: Zusatznachfrage bzw. Zusatzbedarf wird immer im Neubau befriedigt; jahrlicher Ersatzbedarf 0,3 Prozent

a) Neubaubedarf
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b) Neubaunachfrage

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Miinchen, 2014; eigene Berechnungen

Wohnungsmarkt Bayern 2014

empirica

m s2,0(21)
> 2,0 bis 3,0 (34)
> 3,0 bis 4,0 {35)
E > 4,0 bis 5,0 (6)
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Abb. 90: Vergleich des jihrlichen Neubaubedarfs mit der Neubaunachfrage nach
Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhédusern in den Jahren 2012-2032 je Tsd. Einwohner
im Prognosebasisjahr 2012

Prognosebasisjahr = 2012
Annahme: Zusatznachfrage bzw. Zusatzbedarf wird immer im Neubau befriedigt; jahrlicher Ersatzbedarf 0,3 Prozent

a) Neubaubedarf

Nachfrage nach Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern

Die Prognose fur die Neubaunachfrage nach Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern
fallt landesweit nur geringfligig niedriger aus als fir den Neubaubedarf. So beladuft
sich der Bedarf unter den getroffenen Annahmen (0,3 Prozent Ersatzquote) bis zum
Jahr 2032 auf insgesamt 520,4 Tsd. Wohnungen im Zeitraum 2012 bis 2032 (jahrlich
2,0 Wohnungen pro Tsd. Einwohner), die Nachfrage aber auf 519,5 Tsd. Wohnungen
(ebenfalls rund 2,0 Wohnungen jahrlich pro Tsd. Einwohner). Die hochste Nachfrage
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b) Neubaunachfrage

m 51,5(20)
> 1,5 bis 2,0 (16)
> 2,0 bis 2,5 (40)
B > 2,5bis 3,0 (17)
B >30(3)

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Miinchen, 2014; eigene Berechnungen empirica

besteht in den Landkreisen Erding und Pfaffenhofen a. d. Ilm (je 3,1 Wohnungen pro
Tsd. Einwohner), gefolgt vom Landkreis Landsberg am Lech (3,0). Die geringste

Neubaunachfrage existiert in den Landkreisen Hof und Wunsiedel im Fichtelgebirge
(je 0,2); auch die Landkreise Kronach (0,3) und Tirschenreuth (0,4) liegen noch unter
der Schwelle von 0,5 Wohnungen pro Tsd. Einwohner. Die kreisfreien Stadte mit der
hochsten Nachfrage sind Straubing, Passau und Schwabach (je 2,6) (s. Abbildung 90).
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>0,5 bis 1,0 (23)
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Abb. 91: Vergleich des jdhrlichen Neubaubedarfs mit der Neubaunachfrage nach
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern in den Jahren 2012-2032 je Tsd. Einwohner im
Prognosebasisjahr 2012

Prognosebasisjahr = 2012
Annahme: Zusatznachfrage bzw. Zusatzbedarf wird immer im Neubau befriedigt; jahrlicher Ersatzbedarf 0,3 Prozent

a) Neubaubedarf

Nachfrage nach Wohnungen in Mehrfamilienhausern

Deutlicher als bei Eigenheimen liegen die Prognosewerte fir die Neubaunachfrage
nach Geschosswohnungen landesweit unter den Prognosen fir den Neubaubedarf.
Wahrend der Bedarf unter den getroffenen Annahmen (0,3 Prozent Ersatzquote) bis
zum Jahr 2032 bei jahrlich 1,5 Wohnungen pro Tsd. Einwohnern liegt, belauft sich die
Nachfrage nur auf 1,1 Wohnungen. Die hochste Nachfrage wird fir die kreisfreien
Stadte Minchen (3,2) und Regensburg (2,1) erwartet, der Bedarf lag hier bei 4,4 bzw.
3,2. Danach folgen Bamberg und Nirnberg (je 1,8) — hier lag der Bedarf bei 2,6 bzw.
2,8 Wohnungen pro Tsd. Einwohner. Bei den Landkreisen stehen das Berchtesga-
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b) Neubaunachfrage

m =0,5(40)
> 0,5 bis 1,0 (32)
> 1,0 bis 1,5 (15)
B >1,5bis2,01(5)
B >20(4)

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Miinchen, 2014; eigene Berechnungen empirica

dener Land (2,5), Lindau (2,2) und Miinchen (1,8) ganz oben auf der Liste. Die
geringste Neubaunachfrage trifft die Landkreise Wunsiedel im Fichtelgebirge, Hof,
Kronach und Tirschenreuth (je 0,1) — fur alle vier Kreise wiirde der Bedarf deutlich
hoher ausfallen (0,3 bis 0,6 pro Tsd. Einwohner). Unter der Schwelle von 0,3 Woh-
nungen pro Tsd. Einwohner liegt die Nachfrage auRerdem in den Landkreisen Eich-
statt, Kulmbach und Rhon-Grabfeld (je knapp 0,2), wobei auch hier die Bedarfsschat-
zung jeweils etwas hoher liegt (gut 0,2 bis 0,4 pro Tsd. Einwohner) (s. Abbildung 91).
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4.3.3.4 Folgerungen fiir die Wohnungsmarkte

Die empirischen Analysen im Rahmen der durchgefiihrten Regressionsschatzung
haben gezeigt, dass vor allem Demografie (Bevolkerung und Haushalte) sowie Merk-
male des Gebaudebestands (Baualtersverteilung) die qualitative Zusatznachfrage be-
stimmen. Folglich sind zwei ,,Markttypen® zu unterscheiden:

a) In Wachstumsmarkten ist die qualitatsbedingte Neubaunachfrage mit einer Aus-
weitungsnachfrage verknupft. Somit ist die rein qualitatsbedingte Neubaunachfra-
ge relativ gering (negative Vorzeichen firr steigende Haushaltszahlen in Tabelle 24,
Seite 185). Die demografisch bedingte Zusatznachfrage schafft ausreichend Neubau
mit den gewilinschten Qualitaten. Der hohe Nachfragedruck erleichtert die Ver-
marktung schlechter Qualitaten und das hohe Mietniveau ermdglicht z. B. aufwen-
dige AufwertungsmaRnahmen im Bestand.

b) In schrumpfenden Markten findet dagegen keine ,automatische” Aufwertung des
Wohnungsbestands mehr statt. Die Bedeutung der rein qualitatsbedingten Zusatz-
nachfrage wachst und wird letztlich zum alleinigen Grund fir Neubau.

Zu beachten ist, dass der rein qualitatsbedingte Neubau zu wachsenden Wohnungs-
Uberhdngen in gleicher Hohe fuhrt. Die Wohnungsleerstande in schrumpfenden
Regionen wachsen also nicht nur, weil die Haushaltszahlen sinken bzw. die Menschen
abwandern. Zusatzlich wachsen sie auch wegen des Neubaus, der wiederum erforder-
lich ist, weil die Haushalte Qualitaten nachfragen, die im Bestand nicht ausreichend
angeboten werden. Wachsende und schrumpfende Wohnungsmarkte unterscheiden
sich daher nicht notwendig durch unterschiedlich hohe Neubauzahlen, sondern vor
allem durch unterschiedlich schnell ansteigende Wohnungstiberhange. Zwar kann ein
Teil der qualitativen Zusatznachfrage auch durch Sanierung leer stehender Wohnungen
befriedigt werden — es muss nicht immer Neubau sein —, dasselbe gilt aber auch fir den
klassischen Ersatzbedarf (und ebenso firr die quantitative Zusatznachfrage).

Flr die Wohnungs-, Bauland- und Stadtentwicklungspolitik wird daher eine interkom-
munale Abstimmung der Strategien immer wichtiger — vor allem auf schrumpfenden
Markten. Denn die regionale Nachfrage richtet sich nicht nach einem rechnerischen
lokalen Bedarf. Sie wird dort marktwirksam, wo das Angebot stimmt. Wer seine Poli-
tik nicht abstimmt oder gemessen an der lokalen Nachfrage zu wenig Bauland aus-
weist, erzeugt Verdrangungsprozesse und ,,zwingt“ die Haushalte zur Abwanderung
ins Umland. Eine Kirchturmpolitik schafft Konkurrenz, keine ,Arbeitsteilung®.
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4.4 Fazit: Auch langfristig noch viel Neubau erforderlich

Die empirica-Haushaltsprognose auf Basis der Bevolkerungsprognose des Bayerischen
Landesamtes flr Statistik und Datenverarbeitung zeigt, dass im Freistaat Bayern trotz
der nach 2025 leicht rlcklaufigen Bevolkerung landesweit ein erheblicher Nachhol-
und Neubaubedarf besteht. Die Ursache liegt sowohlin einem zu geringen Angebot
(geringes Neubauniveau der letzten Jahre) als auch in einer zumindest regional
steigenden Nachfrage (zunehmende Zahl an Haushalten und vor allem Landflucht).
Infolge weiterhin schrumpfender Haushaltsgroen und regional als Folge der Binnen-
wanderung wird aber auch dann noch eine Nachfrage nach neuen Wohnungen
vorhanden sein, wenn das bayerische Bevolkerungswachstum in einigen Jahren zum
Erliegen kommt. Damit existiert in Bayern selbst auf lange Sicht ein hoher Bedarf an
bzw. eine hohe Nachfrage nach Wohnungsneubau.

Tab. 23: Zentrale Ergebnisse Demografie und Neubaubedarf/-nachfrage in Bayern bis 2032

Abweichungen bei , insgesamt“ sind rundungsbedingt

*  Obergrenze bei konstanter Zahl leer stehender Wohnungen

** 0,3 Prozent Ersatzquote p. a.

*** Nachfrage, die das vorhandene Angebot qualitativ nicht erfillen kann

a) demografische Entwicklung

Veranderung
2012 2020 2032 2012-2032
Einwohner in Tsd. 12.520 12.923 12.869 2,8 %
Haushalte in Tsd. 5.737 6.027 6.051 5,5 %
HaushaltsgroRe 2,18 2,14 2,13 -2,5%
b) Neubaubedarf* in den Jahren 2012-2032 — normativer Ersatzbedarf
Anzahl der quantitative Bedarf p. a. pro Tsd.
Wohnungen Zusatznachfrage Ersatzbedarf** insgesamt p. a. Einwohner
in EZFH in Tsd. 314,8 205,6 520,4 25 2,0
in MFH in Tsd. 214,0 184,5 398,5 19 1,5
insgesamt in Tsd. 528,8 390,1 918,9 44 3,5
¢) Neubaunachfrage* in den Jahren 2012-2032 — normativer Ersatzbedarf
Anzahl der quantitative qualitative Nachfrage p. a. pro Tsd.
Wohnungen Zusatznachfrage  Zusatznachfrage*** insgesamt p. a. Einwohner
in EZFH in Tsd. 314,8 204,7 519,5 25 2,0
in MFH in Tsd. 214,0 68,2 282,2 13 1,1
insgesamt in Tsd. 528,8 272,9 801,7 38 3,0
d) nachrichtlich: geschdtzter Nachholbedarf
Anzahl der Wohnungen insgesamt
insgesamt in Tsd. 313,8
Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung, Minchen, 2014; eigene Berechnungen empirica
Wohnungsmarkt Bayern 2014 179

04 Ausblick



O Ausblick

180

4.4.1 Regionale Unterschiede nehmen weiter zu

Neubau ist bei Weitem nicht in allen Regionen Bayerns gleichermalRen gefragt. Die
Bevolkerung konzentriert sich auf Wachstumsregionen, andere Landesteile verlieren
Einwohner — vor allem durch Abwanderung, aber auch durch Geburtendefizit. In der
Folge weisen bereits heute 13 der 96 bayerischen Landkreise und kreisfreien Stadte
(bzw. zwei der 18 Regionen; jeweils 2013 ggu. 2012) rucklaufige Haushaltszahlen
auf; bis zum Jahr 2032 trifft dies auf 30 (6) und damit auf fast jeden dritten Kreis
(bzw. Region) zu.*® Dadurch kommt es zu einem zunehmenden Mismatch zwischen
Angebot und Nachfrage. Rein rechnerisch mussten weniger Wohnungen neu gebaut
werden, wenn die Arbeitsstellen dort entstiinden, wo bereits heute gentigend Woh-
nungen stehen. Im Ergebnis gewinnt die Binnenwanderung innerhalb Deutschlands
und innerhalb Bayerns immer grofReren Einfluss auf das Niveau der Neubaunachfrage.

4.4.2 Neubau auch in Schrumpfungsregionen

Die Schatzungen einer qualitativen Zusatznachfrage anstelle des klassischen Ersatz-
bedarfs zeigen jedoch auch, dass Neubau nicht nur fur Wachstumsregionen charakte-
ristisch ist. Auch Schrumpfungsregionen brauchen Neubau — umso mehr, je weniger
die Bestandswohnungen den Qualitatsanforderungen der Nachfrager entsprechen.
Man darf nicht vergessen, dass auch in Schrumpfungsregionen anspruchsvolle und
zahlungskraftige Nachfrager leben. Schrumpfende Wohnungsmarkte erkennt man
also nicht immer am fehlenden Neubau, wohl aber am steigenden Leerstand.

4.4.3 Kunftige Leerstande wegen Nachfrage-Peaks schon vorprogrammiert

Die beschriebene Binnenwanderung flhrt aber auch dazu, dass selbst Regionen, die
heute noch steigende Wohnungsnachfrage erfahren und damit Neubau benétigen,
in absehbarer Zukunft bereits ihr Peak-Jahr Uberschreiten und danach weniger Wohn-
raumbedarf haben werden. Das gilt insbesondere fir Landkreise und ,,unecht” wach-
sende Stddte, die nicht von Uberregionaler Zuwanderung profitieren (dieses Potenzial
ist quasi ,unerschopflich”), sondern ,,nur” von Zuwanderung aus dem Umland (dieses
Potenzial ist begrenzt und versiegt absehbar).>® Jede Wohnung, die im Hinblick auf
das Peak-Jahr heute dringend benotigt und gebaut wird, erhoht daher nach dem
Peak-Jahr eins zu eins den kinftigen Leerstand. Deswegen darf die hohe Uberschuss-
nachfrage in der Gegenwart nicht dazu verfihren, Wohnungen beliebiger Qualitat
auf den Markt zu ,,werfen®. Vielmehr war es noch nie so wichtig wie heute, qualitativ
hochwertige Wohnungen zu bauen, die auch kinftig noch den steigenden Anspri-
chen der Nachfrager gerecht werden.

49 Die Einwohnerzahl schrumpft derzeit in 20 der 96 bayerischen Landkreise und kreisfreien Stddte (bzw. vier der
18 Regionen); bis zum Jahr 2032 trifft dies auf 45 (8) und damit auf fast die Halfte aller Kreise (Regionen) zu.
0 Vgl. Braun (2014).
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4.4.4 Neubau in allen Preissegmenten erforderlich

Auch wenn die Geringverdiener mehr unter den steigenden Mieten leiden als mittlere
oder gehobene Einkommensbezieher, darf man nicht vergessen, dass die Mieten und
Preise in allen Preissegmenten gestiegen sind. Gutverdiener weichen daher bei der
Wohnungssuche vom oberen in das mittlere Segment und Normalverdiener vom
mittleren in das untere Segment aus. Es wird der allgemeinen Knappheit daher
nicht gerecht, Wohnungen bevorzugt im unteren Marktsegment neu zu errichten.
Wohnungen entstehen dort vielmehr (auch) durch Sickereffekte®!, wenn Normal-
verdiener sich wieder Richtung mittleres und Gutverdiener im oberen (Neubau-)Seg-
ment orientieren. Das gelingt jedoch nicht von heute auf morgen. Die Zeitspanne bis
zur Normalisierung der Markte — insbesondere im unteren Preissegment — sollte
daher dringend durch eine rasche Anhebung des Wohngeldes Uberbrickt werden.

4.4.5 Bauland nach wie vor der Engpass

Eine splrbare Mietenentlastung durch kraftigen Neubau ist aber nur dann zu erwarten,
wenn kinftig mehr Bauland zur Verfigung steht. Zuweilen ist Bauland zwar vorhan-
den, aber nicht verfligbar, weil es von den Eigentimern gehortet wird. Diesen Stau
sollte man durch eine hohere Grundsteuer auf unbebaute und untergenutzte Grund-
stlcke auflosen —zum Beispiel durch Einfihrung einer Bodenwertsteuer, die den
Wert des Grundstlckes und nicht den der Bebauung zur Grundlage hat. Eine Boden-
wertsteuer wirkt auch in Schrumpfungsorten segensreich: Wenn es fir leer stehende
Gebaude keinen Grundsteuerrabatt mehr gibt, werden deren Eigentimer schneller
verkaufen. Dadurch sinkt der Preis und neue Nutzer, die das Gebdude revitalisieren
wollen, kommen glnstiger zum Zuge. So wird es unattraktiver, auf der griinen Wiese
am Stadtrand neu zu bauen, wahrend die Innenstadt austrocknet. Gleichzeitig wird
die Attraktivitat der Ortskerne gestarkt.

4.4.6 AusschlieBlich der Neubau kann Knappheiten beseitigen

Andere Abkurzungen zum Ziel stabiler Mietpreise sind meist weniger hilfreich. Neue
Wohnungsbausubventionen sind nicht treffsicher, da auch Luxuswohnungen oder
Schrumpfungsregionen profitieren und eine subventionsbedingt hohere Zahlungs-
fahigkeit bei weiterhin knappem Grundstlicksangebot allein in steigenden Bauland-
preisen zu verpuffen droht. Verscharfungen des Mietrechts oder soziale und dkolo-
gische Auflagen der Kommunen helfen nicht immer, oft verlangsamen sie auch die
Neubautatigkeit. Bei starkerer Mietpreisregulierung mogen zwar die Preise langsamer
steigen, bei anhaltender Knappheit bleibt aber ungewiss, ob dies wirklich den Gering-
verdienern zugutekommt: Wer auf Mieterhéhungen verzichten muss, hat hohere
Anreize, Mietausfalle zu vermeiden, und wird daher eher dem besser verdienenden
Mieter den Vorzug geben.

>1\gl. ,Der Beitrag des Wohnungsneubaus zur Wohnungsversorgung in Hamburg*, F&B-Studie im Auftrag der Behérde fur
Stadtentwicklung und Umwelt Hamburg, 2014.
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4.5 Methodik der qualitativen Zusatznachfrage

Die qualitative Zusatznachfrage fiir einen gegebenen Zeitraum in der Vergangenheit
ist wie folgt definiert:

Kasten 2: Definition qualitative Zusatznachfrage

qualitative Zusatznachfrage = Anzahl Fertigstellungen
— Veranderung der Anzahl wohnungs-
nachfragender Haushalte
(+ weitere regionale Faktoren)

Gab es also mehr Fertigstellungen von Wohnungen als zusatzliche wohnungsnach-
fragende Haushalte im selben Zeitraum, dann erklaren wir die Differenz durch eine
zusatzliche Nachfrage, die wir qualitative Zusatznachfrage nennen.

Nun kann es aber sein, dass sich im betrachteten Zeitraum kein Gleichgewicht zwi-
schen Angebot und Nachfrage eingestellt hat. D. h., es wurden entweder aufgrund
von Verzogerungen in der Angebotsausweitung (fehlende Baulandreserven, Geneh-
migungsstau etc.) zu wenige Wohnungen oder infolge von Fehleinschatzungen der
Marktteilnehmer zu viele Wohnungen fertiggestellt. In beiden Fallen wirde man
dann nicht die qualitative Zusatznachfrage messen. AulRerdem wiirde man im ersten
Falle rein rechnerisch eine negative qualitative Zusatznachfrage ermitteln. Um diesen
Messfehler auszuschlieRen, missen eventuelle Nachfrage- respektive Angebots-
Uberhange Bericksichtigung finden. Dies kann indirekt z. B. Uber die Messung von
Preiseffekten gewahrleistet werden. Bei Nachfrageliberhangen missten die Preise
hoch/gestiegen sein, bei Angebotsiiberhdngen niedrig/gesunken sein. Deswegen
wird in der Formel in Kasten 2 zusatzlich der Term , weitere regionale Faktoren“
addiert, der u. a. auch Preiseffekte bertcksichtigt.

4.5.1 Was ist ein Regressionsmodell?

Mit Regressionsmodellen kann man Zusammenhange zwischen einer abhangigen
Variablen (hier: die qualitative Zusatznachfrage) und mehreren erklarenden Variablen
(z. B. Einkommen) quantifizieren. Fir jede erklarende Variable wird geschatzt, ob
sie in der Vergangenheit einen positiven, negativen oder keinen Einfluss auf die
qualitative Zusatznachfrage hatte und wie groR dieser Einfluss war. Diese Schatz-
koeffizienten aus der Vergangenheit konnen dann unter bestimmten Annahmen
auch fur Prognosen der qualitativen Zusatznachfrage in der Zukunft eingesetzt
werden. Dazu wird angenommen, dass die Zusammenhange — also die Schatz-
koeffizienten — kiinftig unverandert bleiben. Vorausgesetzt man verfligt Gber Prog-
nosen der erklarenden Variablen (z. B. Prognose des Einkommens), kann man dann
zusammen mit den Schatzkoeffizienten auch eine regionalisierte Prognose der
qualitativen Zusatznachfrage berechnen.
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Kasten 3: Potenziale und Grenzen von Regressionsmodellen

Regressionsanalysen ermoglichen die regionale Betrachtung empirischer Zusammenhange in ihren
Wechselwirkungen. Die Bertcksichtigung und Ausweisung von abhangigen Variablen einerseits und
erklarenden Einflussfaktoren andererseits ermoglicht eine objektivierte Betrachtung —in der vorlie-
genden Untersuchung eine regional- und zeitraumspezifische Abschatzung der qualitativen Zusatz-
nachfrage. Dabei werden regionale Unterschiede des Haushalts- oder Bevolkerungszuwachses ebenso
bertcksichtigt wie die regionalen Unterschiede der Wohnungsmarkte (z. B. Mietniveau im Neubau
und im Bestand, Einfluss der Neubautatigkeit in der Vergangenheit usw.).

Regressionsmodelle haben aber auch Grenzen. Sie sind in hohem MaRe von der Datenverfligbarkeit und
Datenqualitat abhangig. Das Modell kann nur so exakt sein wie die Datengrundlage, auf der es spezifiziert
wurde. Weitere Schwierigkeiten bereiten Timelags, die gerade am Wohnungsmarkt eine besonders grofRe
Rolle spielen.>? Sie haben zur Folge, dass z. B. der empirische Zusammenhang zwischen Haushaltswachs-
tum und Baufertigstellungen sich nicht unbedingt in den gleichen Betrachtungszeitraumen niederschlagt.

Die im Regressionsmodell ermittelten statistischen Zusammenhange lassen sich auch nicht (immer)
kausal im Sinne einer Ursache-Wirkungs-Beziehung interpretieren. Ein nachweislich hoher mathematisch-
statistischer Zusammenhang stellt noch keine inhaltliche Ursache-Wirkungs-Erklarung dar. Die gefun-
denen Faktoren kénnen u. U. auch ,stellvertretende” Indikatoren fir bestimmte Merkmale sein (z. B.
niedrige Bestandsmieten als Indikator fir unattraktive Wohnungsbestande oder hohe Neubaumieten

als Indikator fir Knappheiten im Segment qualitativ hochwertiger Wohnungen). Trotz dieser Einschran-
kungen darf vermutet werden, dass die gleichen Bestimmungsfaktoren (z. B. niedrige Bestandsmieten)
auch in der Zukunft auffallend haufig mit hoher qualitativer Zusatznachfrage zusammentreffen.>?

Auch wenn das Prognosemodell auf Grundlage der Regressionsanalyse nur eine Schatzung darstellt,
basiert diese jedoch auf einer umfangreichen empirischen Analyse und ist daher besser als jede nor-
mative Setzung (z. B. 0,3 Prozent p. a. Ersatzbedarf, pauschal in allen Regionen). Unsere Analyse kann
also keine exakten Wirkungszusammenhange erklaren, ihre Leistung liegt aber sehr wohl darin, erstmals
einen empirischen Nachweis der Wirkungsrichtung verschiedener Einflussfaktoren und ihrer GroRRen-
ordnungen aufzuzeigen.

2 So liegt z. B. zwischen dem Wunsch, eine Neubauwohnung zu beziehen, und der Realisierung eine zeitliche Spanne (Konstruktions-Lag). In Krisenzeiten

wie etwa dem Jahr 2008 ist die Zeitspanne besonders lang, weil Investitionen aufgeschoben werden (Entscheidungs-Lag). Diese sind durch unterschiedliche
Entscheidungszeitrdume, Baufertigstellungszeiten und verzdgerte Preisanpassungsreaktionen gekennzeichnet. Ebenso verzerrend wirken exogene Einfliisse
(Wirtschafts-, Kapitalmarkt- und Zinsentwicklungen, politische Rahmenbedingungen, Verdnderung von Raumdimensionen durch technischen Fortschritt
oder Infrastrukturausbau), die ebenfalls zu mittelfristigen oder langfristigen Verzégerungen der Marktanpassungsreaktionen fiihren kénnen.

53 An dieser Stelle greift das Atialprinzip der konometrischen Analyse. Das Atialprinzip ist dem Kausalprinzip (jede Ursache hat eine Wirkung) zwar éhnlich,

einer realen Bedingung (Ursache) konnen jedoch unterschiedliche Folgen zugeordnet werden, deren Verteilungen bei unverdnderten Bedingungen gleich
bleiben. So kénnte man beispielsweise mathematisch nachweisen, dass die Merkmale ,die Schranke ist geschlossen“ und ,.ein Zug fihrt vorbei“ auffllig
hdufig gemeinsam auftreten. Daraus darf man aber nicht ableiten, dass wir nur die Schranke zu schliefsen brauchen, damit ein Zug kommt. Das bedeutet:
In das System selbst eingreifen darf man nicht. Sobald die Schranke per Hand bedient wird, dndert man die Rahmenbedingungen fiir das System — denn
bisher wurde ja auch nicht eingegriffen.

Wohnungsmarkt Bayern 2014 183

04 Ausblick



O Ausblick

184

4.5.2 Welche erklarenden Variablen werden beriicksichtigt?

Als qualitative Zusatznachfrage wird jener Teil der Baufertigstellungen definiert, der
sich nicht allein auf der Grundlage quantitativer, demografisch bedingter Zusatznach-
frage erklaren lasst. Da Markte immer zu einem Gleichgewicht tendieren, lasst sich
die Diskrepanz zwischen demografisch erklarbarem Neubau und Fertigstellungen
innerhalb einer Region durch Angebotsmangel im Bestand, Praferenzen der Nach-
frager und Preiseffekte erklaren. Als Indikatoren fir Angebotsmangel, Praferenzen
und Preise wurden verschiedene verfligbare Variablen herangezogen. Schatzgrund-
lage ist der Zeitraum 2005 bis 2012. Die grol3e Zeitspanne ermoglicht es, auch Effekte
mit Timelag ausreichend zu erfassen. Folgende Variablen wurden bertcksichtigt:

e Mittelwert der verfligbaren Haushaltseinkommen

¢ Haushalts-/Bevolkerungszuwachs

¢ Geschosswohnungsanteil

¢ Einfamilienhausquote an allen Fertigstellungen

¢ Verteilung der Wohnungen nach Baualtersklassen

e inserierte Angebotspreise fir Eigenheime (hedonische Preise fir 100-150 m2)
Geschosswohnungen (hedonische Preise fur 60-80 m?) sowie fur Miet-
wohnungen (hedonische Preise flir 60-80 m?), jeweils getrennt fiir Bestands-
und Neubauangebote

Bezugseinheit der Modellierung sind Landkreise und kreisfreie Stadte. Man kann
unterstellen, dass innerhalb dieser Kreise (rdumliche) Nachfrageelastizitat vorliegt.

4.5.3 Wie groB ist der Einfluss einzelner erkldrender Variablen?

Ziel jeder Regressionsschatzung ist es, mit einer moglichst kleinen Anzahl an erkla-
renden Variablen einen moglichst groflen Anteil an der beobachteten Variation zu
erklaren. Dieses Ziel wird mit dem neuen, zweistufigen Modellansatz besser erreicht
als mit dem bisherigen, einstufigen Schatzansatz. Das neue Schatzmodell untersucht
dazu auf der ersten Stufe, mit welcher Wahrscheinlichkeit eine qualitative Zusatz-
nachfrage im jeweiligen Kreis Uberhaupt existiert. In der zweiten Stufe wird ge-
schatzt, wie hoch diese Zusatznachfrage ist, falls eine existiert. Diese Stufe berUck-
sichtigt nur Kreise mit positiver Zusatznachfrage im Schatzzeitraum.>* Die Schatzergeb-
nisse flr die Koeffizienten der erklarenden Variablen sind in Tabelle 24 aufgelistet.

>4 Dies hat den Vorteil, dass sich die Schatzung nur auf diese Kreise bezieht und nicht — wie im alten Modellansatz —
,negative” Zusatznachfragen aus einzelnen Wachstumskreisen die Schdtzungen verzerren.
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Tab. 24: Schitzkoeffizienten des zweistufigen Regressionsmodells
»qualitative Zusatznachfrage“

*anteilig am Wohnungsbestand

Koeffizient Signifikanz

Erste Stufe: Wahrscheinlichkeit fiir ,,qualitative Zusatznachfrage > 0
Konstante 0,003 0,000

relative Veranderung der Anzahl der Haushalte (5 Jahre) —-0,144 0,000

Zweite Stufe: Hohe der qualitativen Zusatznachfrage* (falls > 0)

Konstante 0,012 0,002

Anteil Gebaude mit Baujahr 1946—-1960 0,043 0,030

relative Veranderung der Einwohnerzahl (5 Jahre) -0,182 0,003
Quelle: eigene Berechnungen empirica

Im Einzelnen konnen die Ergebnisse fur die verschiedenen Schatzkoeffizienten
wie folgt interpretiert werden:

¢ Eine positive qualitative Zusatznachfrage ist umso wahrscheinlicher, je starker
die Zahl der Haushalte in den letzten fUnf Jahren gesunken ist.
Interpretation: Je weniger eine Region wachst (weniger zusatzliche Haushalte),
desto weniger wird neu gebaut und desto starker fehlen die Wohnungen neuerer
bzw. hoherer Qualitat.

¢ Die qualitative Zusatznachfrage (in Regionen mit positiver qualitativer Zusatz-
nachfrage) ist umso groRer, je mehr Gebaude anteilig im Zeitraum 1946 bis 1960
errichtet wurden.
Interpretation: Wohnungen der frihen Nachkriegsjahre weisen eine geringere
Qualitat auf als andere Baujahrgange. Je mehr Wohnungen in einer Region aus
dieser Zeit stammen, desto eher fehlen die besseren Qualitaten.

¢ Die qualitative Zusatznachfrage (in Regionen mit positiver qualitativer Zusatz-
nachfrage) ist umso groRer, je starker die Einwohnerzahlin den letzten funf
Jahren gesunken ist.
Interpretation: Je weniger eine Region wachst (weniger zusatzliche Einwohner),
desto weniger wird neu gebaut und desto starker fehlen die Wohnungen neuerer
bzw. hoherer Qualitat.

¢ Alle anderen getesteten Variablen, wie etwa die Hohe des verfiigbaren Einkom-
mens, die Hohe oder Veranderung der regionalen Kaufpreise oder Mieten
sowie der kreistubliche Geschosswohnungsanteil und die regionale Einfamilien-
hausquote an allen Fertigstellungen, hatten keinen signifikanten Einfluss auf
die Schatzergebnisse.>

> Die Irrelevanz der regionalen Einkommen, der regionalen Einfamilienhausquote an allen Fertigstellungen bzw. der
Miet- und Kaufpreisinderungen diirfte durch die jeweils hohe lineare Korrelation mit der Entwicklung der Einwohnerzahl
zu erkldren sein: R2 = 24 Prozent bei den Einkommen (positiv), 26 Prozent beim Fertigstellungsanteil (negativ) bzw.
jeweils 13 Prozent bei den Preisinderungen (positiv; Preisdnderung zwei Perioden spater).
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4.5.4 Verfahren zur Prognose der kiinftigen qualitativen Zusatznachfrage

Zur Prognose der zuklnftigen qualitativen Zusatznachfrage werden Prognosen fir

die erklarenden Variablen mit den Koeffizienten aus dem Regressionsmodell

(s. Tabelle 24) verrechnet. Prognosen beziehen sich auf die Zeitraume T, (2012-2016),
T, (2017-2021), T, (2022—2026), T5 (2027-2031) und T, (2032). Die integrierten

Variablen wurden wie folgt erhoben:

e der Bevolkerungszuwachs entsprechend der Vorausberechnung

des Bayerischen Landesamtes fur Statistik und Datenverarbeitung

e der Haushaltszuwachs entsprechend der quantitativen

empirica-Wohnungsnachfrageprognose

¢ die regionale Verteilung der Wohnungen nach Baualtersklassen in Ty ist

bekannt. Fur die Zeitraume T4, T,, T3 und T, wird sie unter Berlcksichtigung

der prognostizierten Neubauzahlen in den jeweils vorangegangenen

Prognosezeitraumen fortgeschrieben.

4.6 Anhang und Literatur

4.6.1 Bevolkerungsprognose — Methodik, Parameter und Annahmen

4.6.1.1 Allgemeines

Methodik
Vorausberechnungseinheiten
Beriicksichtigte Altersjahrgange

Ausgangsdaten/Berechnungshorizont

deterministisches Komponentenmodell

Landkreise und kreisfreie Stadte Bayerns

100

Bevolkerungsstand 31.12.2012
(zensusrevidiert)/Prognose bis 2032

4.6.1.2 Status-quo-Analyse: Ausgangsdaten und berechnete Parameter

Genutzte Bestandsdaten

Fertilitat

Bevolkerungsbestand zum 31.12. der Jahre
2007 bis 2012

Berechnung altersspezifischer Geburten-
raten (15- bis 49-jahrige Frauen) auf Basis
der Lebendgeborenen 2007 bis 2012 in

allen Landkreisen und kreisfreien Stadten
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Mortalitat

Binnenwanderung

AuBenwanderung

Allokationsquoten

4.6.1.3 Entwicklung der Parameter

Geburtenentwicklung

Entwicklung Sterblichkeit

Entwicklung AuBenwanderung
restliches Bundesgebiet
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Berechnung alters- und geschlechts-
spezifischer Sterberaten auf Basis der
tatsachlichen Sterbefalle in den Jahren
2007 bis 2012 fir alle Landkreise und
kreisfreien Stadte

Analyse der tatsachlichen Wanderungs-
strome (differenziert nach Geschlecht und
Alter) Uber die Kreisgrenzen der Jahre 2007
bis 2012, Berechnung demografisch diffe-
renzierter Binnenwegzugsraten

Analyse zweier Aullenwanderungstypen:
Wanderung restliches Bundesgebiet aulRer-
halb Bayerns, Wanderungen Ausland; je-
weils Berechnung und Gewichtung von
Zuzugs- und Fortzugsraten je Gebiet,
Einzelaltersjahr, Geschlecht auf Basis der
tatsachlichen Wanderungen der Jahre
2007 bis 2012

Berechnung von Quoten zur Aufteilung der
Zuzuge auf die demografischen Gruppen

der vorausberechneten Gebiete, Grundlage:

tatsachliche Zuwanderungen 2007 bis 2012

Annahme konstanter Geburtenraten in

den Landkreisen und kreisfreien Stadten im
Berechnungszeitraum, Berlcksichtigung
eines steigenden Alters der Mutter bei der
Geburt bis 2022 (ab 2023 konstant)

Annahme einer (weiterhin) steigenden
Lebenserwartung bis 2032:

Manner: Erhohung um rund 2,6 Jahre
Frauen: Erhohung um rund 2,3 Jahre

Annahme eines konstanten Wanderungs-
saldos 2012 bis 2032 von rund +14.300
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B Regionen mit
grofien Verdich-
tungsraumen

Grenzland- und

uberwiegend
strukturschwache
Regionen
Sonstige landliche

Regionen
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Entwicklung Auenwanderung
Ausland

Entwicklung Binnenwanderung

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Miinchen, 2014

4.6.2 Raumordnungsregionen

Abb. 92: Regionen des Freistaates Bayern

Gebietsstand 31. Dezember 2012

Annahme eines Wanderungssaldos von
durchschnittlich rund +35.300 Personen
pro Jahr; weiterhin Annahme, dass in den
ersten Berechnungsjahren eine erhdhte
Zuwanderung stattfindet und dass der
Saldo sich ab 2022 im langjahrigen
Durchschnitt einpendelt

konstante Binnenwegzugsraten

empirica
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Region

Stadt-/Landkreis

1 Bayerischer Untermain

SK Aschaffenburg, LK Aschaffenburg, LK Miltenberg

2 Wiirzburg

SK Wirzburg, LK Kitzingen, LK Main-Spessart, LK Wirzburg

3 Main-Rhon

SK Schweinfurt, LK Bad Kissingen, LK Rhon-Grabfeld,
LK HalRberge, LK Schweinfurt

4 Oberfranken-West

SK Bamberg, SK Coburg, LK Bamberg, LK Coburg,
LK Forchheim, LK Kronach, LK Lichtenfels

5 Oberfranken-Ost

SK Bayreuth, SK Hof, LK Bayreuth, LK Hof, LK Kulmbach,
LK Wunsiedel i. Fichtelgebirge

6 Oberpfalz-Nord

SK Amberg, SK Weiden i. d. OPf., LK Amberg-Sulzbach,
LK Neustadt a. d. Waldnaab, LK Schwandorf,
LK Tirschenreuth

7 Industrieregion Mittelfranken

SK Erlangen, SK Furth, SK Nirnberg,
SK Schwabach, LK Erlangen-Hochstadt, LK Furth,
LK Nurnberger Land, LK Roth

8 Westmittelfranken

SK Ansbach, LK Ansbach,
LK Neustadt a. d. Aisch-Bad Windsheim,
LK WeilRenburg-Gunzenhausen

9 Augsburg

SK Augsburg, LK Aichach-Friedberg, LK Augsburg,
LK Dillingen a. d. Donau, LK Donau-Ries

10 Ingolstadt

SK Ingolstadt, LK Eichstatt, LK Neuburg-Schrobenhausen,
LK Pfaffenhofen a. d. Ilm

11 Regensburg

LK Kelheim, SK Regensburg, LK Cham,
LK Neumarkt i. d. OPf., LK Regensburg

12 Donau-Wald

SK Passau, SK Straubing, LK Deggendorf,
LK Freyung-Grafenau, LK Passau, LK Regen,
LK Straubing-Bogen

13 Landshut

SK Landshut, LK Landshut, LK Rottal-Inn,
LK Dingolfing-Landau

14 Miinchen

SK Minchen, LK Dachau, LK Ebersberg, LK Erding,
LK Freising, LK Furstenfeldbruck, LK Landsberg am Lech,
LK Minchen, LK Starnberg

15 Donau-lller

SK Memmingen, LK Gunzburg, LK Neu-Ulm, LK Unterallgau

16 Allgiu

SK Kaufbeuren, SK Kempten (Allgau), LK Lindau (Bodensee),
LK Ostallgau, LK Oberallgau

17 Oberland

LK Bad Tolz-Wolfratshausen, LK Garmisch-Partenkirchen,
LK Miesbach, LK Weilheim-Schongau

18 Siidostoberbayern

SK Rosenheim, LK Altotting, LK Berchtesgadener Land,
LK MUhldorf a. Inn, LK Rosenheim, LK Traunstein
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5. Kurzfassung - Wohnungsnachfrage
im GrofRraum Miinchen

Individuelle Praferenzen, verflighares Angebot
und raumliche MaRstabsebenen

Der Artikel ist eine Kurzfassung der Studie ,Wohnungsnachfrage im GroRraum
Minchen. Individuelle Praferenzen, verfligbares Angebot und raumliche MaRstabs-
ebenen, welche der Lehrstuhl flr Raumentwicklung und das Fachgebiet Immobilien-
wirtschaft und Stadtentwicklung der Technischen Universitat Minchen im Jahr 2012
durchgeflhrt haben. Die Langfassung der Studie ist unter folgendem Link verfligbar:
http://mediatum.ub.tum.de/doc/1169938/1169938.pdf.

5.1 Anlass, Ziele, Methodik

Anspruchsvolles Angebot schafft anspruchsvolle Nachfrager, auf die neue anspruchs-
volle Anbieter reagieren, um weitere Kreise von anspruchsvollen Nachfragern hervor-
zubringen. Dieser idealtypische Wirkungszusammenhang eines leistungsfahigen
Marktes beschreibt, wie Qualitat entsteht. Anspriche und Qualitaten im Wohnungs-
markt beziehen sich vor allem auf das Preis-Leistungs-Verhaltnis, die funktionale
Ausstattung, das soziale Umfeld sowie die stadtraumliche und architektonische
Gestaltung. Die Entwicklung eines stadtischen oder regionalen Wohnimmobilien-
marktes kann als positiver Lernprozess verstanden werden. Bewahrtes, Verbessertes
und Neues entsteht in einem allmahlichen, an die spezifischen lokalen Erfahrungen
gebundenen Prozess. Im Idealfall lernen die Anbieter und Nachfrager des Wohnungs-
marktes voneinander und spornen sich gegenseitig an.

Im Wohnungsmarkt des Groflraums Minchen, wo die Nachfrage nach Wohnraum
das zur Verfugung stehende Angebot seit Jahrzehnten Ubersteigt, sind die Krafte-
verhaltnisse dieses Lernprozesses verschoben. Die Wohnungsnachfrager konnen ihre
Wiinsche im Angebotsmarkt haufig nicht richtig befriedigen. Der Verlauf einer Woh-
nungssuche entpuppt sich vielfach als Leidensgeschichte. Zu glicklichen Wohnungs-
findern werden nur diejenigen, die ihre urspringlichen Winsche so zurechtstutzen,
dass sie zu dem zur Verfigung stehenden Angebot passen. Diese Hypothese stand
am Anfang des auf zwolf Monate angelegten Forschungsprojekts.

Die Studie zeigt und analysiert die Suchgeschichten von knapp 1.800 erfolgreichen
Wohnungsfindern, die im Zeitraum 2009 bis 2012 mit ihrer Suche ans Ziel gelangten.
Angeschrieben wurden Wohnungsfinder in Neubaustandorten der Stadt Minchen
und ausgewadhlter Gemeinden der Region®®. Zusatzlich haben weitere Wohnungs-
finder einen Websurvey ausgeflllt. Zu den Wohnungsfindern zahlen Mieter wie

°¢ In der Studie bezieht sich — soweit nicht anders gekennzeichnet — der Begriff ,Region* Minchen auf die Planungsregion 14
ohne die Stadt Miinchen. Stadt und Region Miinchen bilden gemeinsam den GrofSsraum Mdnchen.
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Eigentimer. Mit dem Nachzeichnen von Suchgeschichten bietet die Studie einen neu-
artigen Blick auf den Wohnungsmarkt Minchen. Untersucht wird der zeitliche und
raumliche Verlauf der individuellen Abwagungsprozesse, vom Start der Wohnungs-
suche bis zur letztlichen Entscheidung. Damit konnen Entscheidungsmotive und
Kompromisse abgebildet werden, welche Uber die Wohnwiinsche von Ex-ante-Befra-
gungen und die Wohnzufriedenheit von Ex-post-Untersuchungen hinausgehen.

Das Forschungsprojekt diskutiert systematisch die Qualitaten und Winsche hinsicht-
lich des einzelnen Objekts, der naheren Umgebung, des Stadtviertels in Minchen
oder der Gemeinde in der Region. Wohnungsnachfrager entwickeln unter dem Druck
des Marktes notgedrungen Ausweichstrategien. Die Studie zeigt auf, wie Nachfrage-
gruppen sehr unterschiedliche Entscheidungsstrategien entwickeln. Unterschieden
wird nach Einkommen, Alter und Haushaltsform sowie nach Arten von Wohnungs-
angeboten, Lage, Preis oder Typus.

Die Auswertung der Suchgeschichten mindet in raumliche und thematische
Hauptergebnisse. Portrats von Neubaustandorten zeigen zudem exemplarische
Angebots- und Entscheidungsstrategien von Kaufern und Mietern.

Die Ergebnisse der Studie lassen sich in folgende finf Ubergeordnete
Themenfelder zusammenfassen:

e Verdrangung und Aufwertung

¢ Polyzentrische Stadtstruktur im Werden

e Mlnchner Mischung — noch vorhanden

¢ Wohnumfeld: funktional und sozial

¢ Unterschiedliche Bedirfnisse, unterschiedliche Prioritaten

5.1.1 Im Fokus: Struktur des Daten-Sample

Die Studie hat Daten in einem zweischichtigen Erhebungsverfahren ermittelt. In einem
ersten Schritt wurden rund 7.300 Fragebdgen an Haushalte im Neubau — und teilweise
im sanierten Altbau — versandt. Von diesen angeschriebenen Haushalten antworteten
1.126. Davon waren 25 Prozent Single-, 42 Prozent Paar- und 33 Prozent Familienhaus-
halte. Familienhaushalte definieren sich als Haushalte mit ein oder zwei Personen (iber
20 Jahre und mindestens einer Person zwischen null und 20 Jahren. Damit zédhlen zu den
Familien in dieser Auswertung auch Haushalte mit Alleinerziehenden. Rund 30 Prozent
der auf diesem Weg befragten Haushalte verfligen lUber ein monatliches Haushaltsein-
kommen von bis zu 3 Tsd. Euro netto. 41 Prozent der Finder mieten und 59 Prozent
wohnen im Eigentum. Lediglich 8 Prozent der Befragten leben in einer geforderten Form
des Wohnens. Mit 86 Prozent wohnen deutlich mehr Haushalte in Wohnungen, nur 14
Prozent der Befragten gaben den Wohntypus Einfamilienhaus an. Bei etwa 19 Prozent
der Befragten lag der gefundene Wohnstandort in der Stadt Minchen innerhalb des
Mittleren Rings, bei 44 Prozent aufserhalb des Mittleren Rings und bei 37 Prozent in der
Region. Abbildung 93 zeigt die raumliche Verteilung der erhobenen Wohnstandorte so-
wie die Lage der Suchstandorte der Wohnungsfinder. Die Mehrheit der Befragten hatte
ihren vorherigen Wohnstandort innerhalb des Grofsraums Munchen. Lediglich 18 Pro-
zent sind von aufsen in Stadt und Region Miinchen gezogen.
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Abb. 93: Riicklauf der Fragebégen nach Wohnstandorten sowie Lage
der Suchstandorte, angeschriebene Wohnungsfinder
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In einem zweiten Schritt wurde eine Online-Befragung durchgefiihrt, an der 669 weitere
Haushalte teilnahmen. Die auf diese Weise erhobenen Suchgeschichten zeigen deutliche
Unterschiede zu den direkt angeschriebenen Wohnungsfindern. Dies bezieht sich vor
allem auf die Haushalts- und Einkommensstruktur, aber auch auf die vorherigen Wohn-
standorte und das Baualter der Wohnungen. Mit 47 Prozent stellen Paare die grofste
Gruppe an Befragten dar, gefolgt von Singles mit 37 Prozent und Familien mit 15 Pro-
zent. Rund zwei Drittel der auf diesem Weg erhobenen Haushalte verfligen lber ein
monatliches Haushaltseinkommen von bis zu 3 Tsd. Euro netto. Deutliche Unterschiede
zum ersten Datensatz zeigen sich auch hinsichtlich der Form des Wohnens: Etwa 70 Pro-
zent wohnen zur Miete, 18 Prozent zur Untermiete, 12 Prozent im Eigentum und 5 Pro-
zent in einer geforderten Form des Wohnens. Alle Befragten wohnen in einer Wohnung.
Deutliche Differenzen ergeben sich ebenfalls in Bezug auf das Baualter der Wohnung:
Wahrend lediglich 23 Prozent im Neubau eine Wohnung bezogen bzw. erworben haben,
wohnen mehr als 75 Prozent im Altbau. Gefragt nach dem vorherigen Standort, gaben
37 Prozent Standorte aufSerhalb des Grofsraums Miinchen an.
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5.2 Ergebnisse: Lernen von Wohnungsfindern -
finf Ubergeordnete Themenfelder

5.2.1 Verdrangung und Aufwertung

Die raumliche Auswertung aller Suchgeschichten zeigt: Im Durchschnitt haben die
Wohnungsfinder zentraler gesucht als gefunden. Fir den gesamten Datensatz der
Neubaustandorte ist zu erkennen, dass die zu Beginn der Suche gewlinschte Nahe
zum Stadtzentrum Minchen, die gewlinschte Ausstattung mit OPNV-Haltestellen
sowie mit Supermarkten im weiteren Suchverlauf nicht realisiert werden konnte.
Insbesondere in den Stadtgebieten Minchens innerhalb des Mittleren Rings zeigt
sich ein deutlicher Nachfragelberhang. Gleichzeitig werden im Suchverlauf die
besichtigten Wohnungen in Bezug auf das Wohnumfeld umso besser bewertet,

je zentraler sie liegen (s. Abbildungen 94 und 95).

In der Stadt Miinchen weichen die Top-Wunschviertel von den am haufigsten besich-
tigten und gefundenen Wohnvierteln deutlich ab. Im Suchverlauf wird etwa aus dem
Wunschstandort Schwabing-West der gefundene Standort Schwabing-Freimann, die
Wunsche nach Maxvorstadt und Altstadt-Lehel minden in Neuhausen-Nymphenburg
und an die Stelle von Au-Haidhausen treten im Suchprozess Bogenhausen und Berg
am Laim (s. Abbildungen 96 und 97, Seite 200 ff.).

Die Studie zeigt, dass Wohnangebote in weniger zentralen Lagen die Wohnungs-
suchenden zentraler Lagen auffangen. Wohnungsfinder in unterdurchschnittlich
zentralen Lagen bewaltigen besonders grofRe raumliche Distanzen in ihrem Such-
verlauf. Wohnungssuchende, die in zentralen und hoch zentralen Lagen fiindig wer-
den, fokussieren ihre Suche hingegen stark auf die gewlnschten zentralen Lagen.

Die Wohnungssuchenden legen in ihrer Ausweichbewegung zwischen den besichtig-
ten Standorten und dem gefundenen Wohnstandort im Durchschnitt knapp 5,8 Kilo-
meter an Suchdistanz zurtick. Wenn Wohnungssuchende innerhalb des Mittleren
Rings nicht findig werden, finden sie eine Wohnung mehrheitlich im Stadtgebiet
auBerhalb des Mittleren Rings. Wohnungssuchende, die auBerhalb des Mittleren
Rings nicht flindig werden, werden dies in der Region; sie machen auch nicht an

der Stadtgrenze halt. Viele Suchende wdgen vielmehr Wohnangebote in der Stadt
Mdunchen und in der Region gegeneinander ab. Damit zeigen sich im Suchverhalten
der Wohnungsfinder deutliche stadtregionale Zusammenhange.
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Auf der Suche nach Ausweichstandorten riicken besonders die polyzentrisch-
zentralen Lagen um das Stadtzentrum Minchen als lebendige, durchmischte Stadt-
quartiere mit guter OPNV-Anbindung in die Wahrnehmung der Wohnungssuchen-
den. Steigende Preise deuten auf den hier einsetzenden Aufwertungsprozess hin.

Der Verdrangungseffekt (Crowding-out) aus den zentralsten Lagen zeigt sich exem-
plarisch an den untersuchten Standorten Hirschgarten und Taxisgarten/Gern 64.
Wohnungsfinder an diesen Standorten verzeichnen hohe Kaufpreise pro Quadrat-
meter, deutliche Aufschldge auf die Wunschpreise sowie eine raumliche Rekonzentra-
tion im Suchverlauf. Sie gewinnen somit bei ihrer Wohnentscheidung an Zentralitat
gegenlber den im Suchverlauf zuvor besichtigten Alternativangeboten.

5.2.1.1 Im Fokus: Gute Noten fiir zentrale, gut erreichbare
und versorgte Wohnstandorte

Abb. 94: Suchstandorte mit Bewertung der Umgebung,
angeschriebene Wohnungsfinder

GroRraum Minchen ; .
4, Hallbergmoos E Y

.
Erding, *

Garchiy
]
e

« Ismaning o QO

5

& ° 9 Ry .

=Poin v’
2 - 'l:'-g/iérkt Schwaben
v 4 Y

e
o
a
=
a
a
)
S

.

.
& \:'.Vaterstetten
.

o O

Gautin' B y \
A : .
& . - .
/ ®
v v o « Putzbrunn .
.

e Qﬂ' rchen-Siegertsbruni®
L
J

2.

Wohnungsmarkt Bayern 2014

Abb. 95: Bewertung der Umgebung der Suchstandorte (n = 2.528) mit dazugehérigen
mittleren Zentralitdtsgraden (Note 1 = sehr gut, Note 5 = mangelhaft )
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In zentralen Stadtlagen Minchens wird die Umgebung der alternativen Wohnangebote
besonders gut bewertet. Das gilt fir alle Indikatoren der Zentralitat: Ndhe zum Stadt-
zentrum Miinchen, Nihe zu Nahbereichs- und Kleinzentren, Verflgbarkeit von OPNV-
Haltestellen und Supermdrkten. Ebenso gibt es in der Region Wohnstandorte mit lber-
wiegend guter Bewertung der Umgebung, beispielsweise im Wirmtal, in Ismaning,
Garching und Unterféhring.
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5.2.1.2 Im Fokus: Gewiinscht, besichtigt, gefunden -
Ausweichbewegungen der Wohnungsfinder im GroBraum Miinchen

In den innerstddtischen Stadtbezirken Altstadt-Lehel, Ludwigsvorstadt-Isarvorstadt,
Maxvorstadt, Schwabing-West und Au-Haidhausen ist der Anteil der gewlinschten und
besichtigten Lagen héher als derjenige der gefundenen Lagen. Dort haben mehr Men-
schen gesucht als gefunden. In den Stadtbezirken Neuhausen-Nymphenburg, Schwabing-
Freimann, Berg am Laim, Aubing-Lochhausen-Langwied und Feldmoching-Hasenbergl
hingegen haben mehr Menschen gefunden als gesucht. Im Daten-Sample ist der Anteil
der Wohnungsfinder im Stadtbezirk Neuhausen-Nymphenburg besonders hoch. Das ist
auf die hohe Zahl der Wohnungsfertigstellungen im von der Untersuchung erfassten
Zeitraum zurtickzuftihren. In der Befragung sind unter anderem die Neubaustandorte
Hirschgarten und Taxisgarten mit erhoben (s. Abbildungen 96 und 97)°’.

Abb. 96: Anteil der Wunschlagen, besichtigten Lagen und gefundenen Lagen der
angeschriebenen Wohnungsfinder nach den Stadtbezirken Miinchens
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57 Um die Lesbarkeit zu verbessern, wurden Werte unter 2 Prozent weggelassen.
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Abb. 97: Anteil der Wunschlagen, besichtigten Lagen und gefundenen Lagen
der angeschriebenen Wohnungsfinder nach den Stadtbezirken Miinchens
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Abb. 98: Mittlere Distanz Suchstandorte — Wohnstandort fiir verschiedene Grade der

Zentralitdt, angeschriebene Wohnungsfinder, n = 997
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Wohnungsfinder suchen rdumlich umso konzentrierter um den gefundenen Wohnstand-
ort, je zentraler dieser liegt. Flir Wohnstandorte sehr hoher Zentralitdt — in Bezug auf
die Ausstattung mit OPNV-Haltestellen oder Supermdrkten sowie die Néihe zu einem
Ortszentrum — zeigt sich eine mittlere Suchdistanz von rund 3 Kilometer, wdhrend
Wohnungsfinder Wohnstandorte sehr geringer Zentralitat finden, nachdem sie im

Mittel gut 9 Kilometer Suchdistanz zurtickgelegt haben (s. Abbildung 98).

5.2.2 Polyzentrische Stadtstruktur im Werden

Die befragten Wohnungsfinder weichen aus — nachdem sie ihren anfangs gewinsch-
ten Wohnstandort nicht realisieren konnten — und suchen vergleichbare Alternativen.
In den Suchgeschichten der Nachfrager verbinden sich solche Stadtviertel und Ge-
meinden, welche als echte Alternativstandorte wahrgenommen werden. Diese ,,Wahl-
verwandtschaften“ von Standorten definieren sich durch eine Ahnlichkeit ihrer Lage-
qualitdten und weniger durch ihre geografische Nahe.
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Im Stadtgebiet Minchen liegen Alternativstandorte kreisformig um das Stadtzentrum.
Die tangentialen Suchbewegungen konzentrieren sich deutlich auf ein erweitertes
inneres Stadtgebiet, welches bis zum Mittleren Ring reicht, in einzelnen Stadtgebie-
ten auch dartber hinaus. Betrachtet man das gesamte Untersuchungs-Sample der
Wohnungsfinder, zeigt sich, dass die Wohnungssuchenden Wohnangebote in Schwa-
bing-West, Neuhausen-Nymphenburg, Westend, Sendling, Thalkirchen, Au-Haidhau-
sen und Bogenhausen als gleichwertige Wohnalternativen wahrnehmen. Die Such-
geschichten folgen bestimmten raumlichen Mustern, bei denen diese zentralen
Stadtviertel Minchens besonders stark zusammenrUcken. Sie bilden ein dichtes,
ungerichtetes Suchnetz von Alternativstandorten.

Die Radialitat des Suchverlaufs in Bezug auf das Stadtzentrum Minchen nimmt mit
grofleren Suchdistanzen sowie grofRerer Distanz zum Stadtzentrum deutlich zu. In
den aulleren Stadtgebieten und in der Region orientiert sich das Suchverhalten der
Wohnungsfinder vor allem an den Siedlungsstrukturen und den Erschliefungsachsen
des OPNV. Fur die verschiedenen Teilraume sind mehrpolige, also polyzentrische
Suchkorridore zwischen Stadt und Region erkennbar. So verbinden sich die Stadt-
bezirke Schwabing-Freimann und Bogenhausen im Suchverlauf mit den Gemeinden
und Stadten Unterfohring, Oberfohring, Garching und Neufahrn. Im Minchner Osten
entwickeln sich Suchgeschichten von Trudering nach Vaterstetten, Poing, Markt
Schwaben und Erding. Im Stden sind deutliche raumliche Suchzusammenhange
erkennbar zwischen Obersendling, Forstenried, Furstenried und Neuried, Gauting,
Grafelfing, Planegg.

Das Stadtzentrum MUnchen rickt fur viele Wohnungsfinder im Suchverlauf in die
Ferne, was das Ausmal des Verlustes an Zentralitat im gesamten Datensatz hervor-
hebt. Jedoch gelingt es im Suchverlauf vielfach, den Zentralitatsverlust zu den dezen-
tralen Nahbereichs- und Kleinzentren zu minimieren oder auch Wohnstandorte zu
finden, die mit OPNV-Haltestellen relativ gut ausgestattet sind. In einem polyzentri-
schen Bild des GroRraums Minchen werden daher im Suchprozess vielfach dezentral
Standorte gefunden, die als zentral wahrgenommen werden.

5.2.2.1 Im Fokus: Erweiterte, polyzentrische Innenstadt Miinchens und radiale,
monozentrische Stadtregion

Die rdumliche Auswertung des Suchverlaufs ldsst erkennen, entlang welcher Wohnlagen
in der Stadt und Region Miinchen die Wohnungssuchenden den Anpassungsprozess zwi-
schen ursprtinglich gewlinschter und letztlich gefundener Wohnlage vornehmen. Dabei
sind deutlich Unterschiede im Suchverlauf erkennbar. Im inneren Stadtgebiet Miinchens
zeigen sich deutliche tangentiale Suchzusammenhdnge. Diese reichen bis zum Mittleren
Ring — und zum Teil dartiber hinaus — und zeigen aus Sicht der Wohnungsnachfrager
eine erweiterte, polyzentrische Innenstadt Miinchens. Im dufSeren Stadtgebiet und in der
Region hingegen verlaufen die Wohnungssuchen vor allem radial entlang der Siedlungs-
strukturen und ErschliefSungsachsen. Damit spiegeln die Wohnungssuchen ein monozen-
trisches Bild des Grofsraums Miinchen wider (s. Abbildung 99).
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Abb. 99: Unterscheidung radialer und tangentialer Verbindungen — in Bezug
auf den Marienplatz Miinchen — zwischen Suchstandorten und dazugehérigen
Wohnstandorten der angeschriebenen Wohnungsfinder
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5.2.3 Minchner Mischung — noch vorhanden

Wohnungssuchende aller Einkommensgruppen suchen und besichtigen im Such-
verlauf Wohnstandorte in zentralen Lagen. Wohnungssuchende mit niedrigen
Einkommen suchen sogar noch starker in zentralen Lagen als Wohnungssuchende
mit hoheren Einkommen. Das gilt insbesondere flr junge Menschen, welche fir
Ausbildung und Beruf in den GroRraum Minchen ziehen.

Es zeigt sich eine besonders hohe Nachfrage von Wohnungssuchenden mit nied-
rigeren Einkommen nach zentralen Lagen. Fur die Befragten der Studie wird deutlich,
dass Wohnangebote in zentralen Lagen im Suchverlauf auch fir mittlere und niedrige
Einkommen verfligbar sind und als reale Optionen besichtigt werden (s. Abbildung
100). Damit ist fur die Stadt Minchen heute ein Bild erkennbar, in dem auch in zen-
tralen Lagen in enger Nachbarschaft ein Nebeneinander von Wohnangeboten ver-
schiedener Preisklassen besteht. Das kann sowohl auf einen Investitionsstau im
Wohnungsbestand zurlckzufihren sein als auch auf eine kleinrdumig heterogene
Bausubstanz, auf starke kleinraumige Schwankungen von Lagequalitaten oder auf
Angebote von geforderten Wohnungen in zentralen Lagen.

Andererseits ist in den analysierten Suchgeschichten klar erkennbar: Wer mehr zahlt,
gewinnt an Zentralitat im Suchverlauf. Wer sein zu Beginn der Suche selbst gesetztes
finanzielles Budget annahernd halten mochte, nimmt einen deutlichen Verlust an
Zentralitat in Kauf. Insgesamt geht der Nachfrageliberhang nach zentralen Lagen ein-
her mit deutlichen Preisaufschlagen der Wohnungsfinder in zentralen Standorten —
verglichen mit den Miet- und Kaufpreisen, die zu Beginn der Suche gewUnscht wur-
den. Mit dem Nachfragelberhang nach zentralen Lagen ist auch in Lagen mittlerer
Zentralitat ein deutlicher Aufwertungsprozess mit steigenden Preisen zu beobachten.

Die realisierten Wohnflachen sind in der zentralsten und dezentralsten Lage etwa
gleich groR — trotz der groRen ungestillten Nachfrage nach zentralen Lagen. In
zentralsten Lagen — in Bezug auf die OPNV-Haltestellen und die Distanz zum Stadt-
zentrum Minchen — sind die Wohnfldche pro Kopf, die Zugewinne an Wohnflache
gegenlUber dem vorherigen Wohnstandort sowie gegentiber den zu Beginn der
Suche gewlinschten Wohnflachen besonders hoch. Damit findet sich in hoch
zentralen Lagen mehr Wohnflache zu einem hoheren Preis.
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5.2.3.1 Im Fokus: Wer findet, zahlt mehr

Wdhrend Wohnungssuchende aller Einkommensgruppen im Suchverlauf Wohnstandorte
in zentralen Lagen suchen und besichtigen (s. Abbildung 100), werden Wohnungs-
suchende in zentralen Lagen dann fiindig, wenn sie einen besonders hohen Aufpreis auf
das zu Beginn der Suche selbst gesetzte finanzielle Budget zahlen. Wohnungskdufer im
Stadtgebiet innerhalb des Mittleren Rings zahlen im Durchschnitt gut 53 Tsd. Euro mehr
als gewtinscht. Demgegentber liegt der Aufschlag zum Wunschpreis aufSerhalb des Mitt-
leren Rings nur bei knapp 22 Tsd. Euro und in der Region bei gut 20 Tsd. Euro. Mieter
zahlen im gesamten Stadtgebiet absolut gut 100 Euro mehr Miete (Bruttowarmmiete
ohne Stellplatz) als gewtinscht. Beim Mietpreis pro Quadratmeter liegt der Aufschlag
zum Wunschpreis innerhalb des Mittleren Rings mit knapp 1 Euro merklich tber dem
Aufschlag aufSserhalb des Mittleren Rings mit 66 Cent und in der Region mit 46 Cent

(s. Abbildung 101). Gleichzeitig sind die Zugewinne an Wohnfldche gegentiber der zu
Beginn der Suche gewtinschten Wohnfldche sowie der Wohnfldche am vorherigen
Wohnstandort in Lagen sehr hoher Zentralitit besonders hoch (s. Abbildung 102).

Abb. 100: Suchstandorte der angeschriebenen Wohnungsfinder
nach Einkommensgruppen
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Abb. 101: Differenz der Kauf- und Mietpreise realisiert — gewiinscht nach Groblagen der Wohnstandorte
der angeschriebenen Wohnungsfinder
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Abb. 102: Differenzen realisierte Wohnfldche und gewiinschte sowie vorherige Wohnfldche
nach Zentralitdtswerten des Wohnstandorts, angeschriebene Wohnungsfinder
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5.2.4 Wohnumfeld: funktional und sozial

Flr die Wohnungsfinder gewinnen mit der Verdrangung aus zentralen Wunschlagen
und der Suche nach Ausweichstandorten die Qualitaten des Wohnumfelds der Alter-
nativstandorte an Bedeutung. Die Suchgeschichten zeigen deutlich die grofRe Rolle
der funktionalen Ausstattungsqualitat der Wohnumgebung fir die Wohnentschei-
dung. Die Verflgbarkeit von OPNV-Haltestellen und Supermarkten ist aus Nachfrage-
sicht wichtiger als die Ndhe zu normativ, d. h. in erster Linie politisch festgelegten
Zentren in Stadt oder Region.

Dabei stellen insbesondere die OPNV-Haltestellen rdumliche Anker im Suchprozess
dar. Alle Haushaltsformen geben die Ndhe zu OPNV-Haltestellen als wichtigstes
Kriterium der Umgebung an. Insbesondere fur Singles und Befragte mit niedrigem
Haushaltseinkommen netto hat dieses Kriterium eine sehr hohe Prioritdt. Die be-
fragten Wohnungsfinder vollziehen im Suchverlauf eine dezentrale Rekonzentration
auf OPNV-Haltestellen. Das heifRt, sie entscheiden sich fir Wohnstandorte in Nahe
zu OPNV-Haltestellen, nehmen aber eine gréRere Distanz zum Stadtzentrum Miin-
chen in Kauf als anfanglich gewinscht.

Ebenso legen alle Haushaltsformen bei ihren Kriterien fir die Wahl der Wohnum-
gebung grofRen Wert auf Nahversorgung. Allerdings nehmen die Wohnungsfinder

im Suchverlauf deutlich groRere Verluste bei der Ausstattung mit Supermarkten als
bei den OPNV-Haltestellen in Kauf. Innerhalb der Stadt Minchen zeigt sich ein starkes
Nahversorgungsgefalle bei vergleichsweise besserer OPNV-Ausstattung. Die Woh-
nungsfinder sind gut angebunden, aber schlecht versorgt.

Daher findet sich beim Kriterium ,,Nahversorgung” der hochste Anteil der unzufrie-
denen Wohnungsfinder fast gleichauf mit dem Kriterium ,Verkehrslarm*. Besonders
grof3 ist die Unzufriedenheit am Standort Hirschgarten. Neben Versorgungslicken
spielen hier die Erwartungshaltungen der Wohnungsfinder eine wichtige Rolle: Sie
rekonzentrieren sich im Suchprozess auf dezentrale Lagen um das Stadtzentrum
Mdunchen. Mit der guten Anbindung assoziieren sie weitere gute Ausstattungsquali-
taten — vergleichbar mit den zentralen Wohnlagen, welche sie zu Beginn ihrer Suche
favorisiert hatten.

Neben der funktionalen Ausstattung suchen Familien eine kinder- und familien-
freundliche Wohnumgebung. Als kinder- und familienfreundlich werden sowohl
zentrale stadtische Lagen als auch Wohnlagen in der Region wahrgenommen.
Freiflachen in der Wohnanlage und Nachbarschaft spielen eine sehr wichtige Rolle.
Gleichzeitig duRern sich eine Reihe von Befragten in den Neubaugebieten Hirsch-
garten und Parkstadt Schwabing kritisch zu der gefundenen Nachbarschaft. Singles
hingegen zeigen eine starkere Bindung an das Wohnumfeld in dem Stadtviertel und
der Gemeinde anstelle der Wohnanlage selbst. Die Nahe zu Familie, Freunden und
Bekannten sowie zum Arbeitsplatz ist ihnen besonders wichtig.
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5.2.4.1 Im Fokus: Neubaustandort Miinchen Hirschgarten —
zentral, griin, schlecht ausgestattet

Die Befragung von Wohnungsfindern am Wohnstandort Minchen Hirschgarten zeigt die
gute Anbindung und zentrale Lage als wesentliche Vorteile des Wohnstandorts. Diese
Einschdtzung stitzt sich vor allem auf den OPNV und nur in geringem Mafe auf die
Anbindung mit dem Auto. Uber 95 Prozent der Befragten ist die Nidhe zum OPNV wich-
tig, bei gleichzeitig sehr hoher Zufriedenheit. Das Griin- und Freizeitangebot in der Ndhe
zum Hirschgarten und Nymphenburger Schlosspark wird als der herausragende Vorteil
der gefundenen Wohnsituation empfunden. Grofse Unzufriedenheit herrscht hingegen

in Bezug auf die Nahversorgung. 70 Prozent der Befragten ist Nahversorgung wichtig,
allerdings sind 47 Prozent unzufrieden (s. Abbildung 103). ,,Noch keine Geschdfte, nicht
mal ein Bdcker” — diese Aussage deutet auf eine zweifache Erwartungshaltung: Bei der
Wohnentscheidung haben die Wohnungsfinder ein deutlich anderes Ausstattungsniveau
erwartet, als sie zum Einzug vorfanden. Gleichzeitig erwarten sie ein in Zukunft besseres
Angebot. Ebenso benennen die Befragten Defizite im sozialen Bereich, insbesondere bei
Schulen und Kindergartenpldtzen, und Unzufriedenheit mit der Nachbarschaft.

Abb. 103: Vor- und Nachteile der Wohnentscheidung
fiir den Wohnstandort Hirschgarten

Minchen Hirschgarten, Nachteile der Wohnentscheidung in %
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5.2.5 Unterschiedliche Bediirfnisse, unterschiedliche Prioritaten

Unter dem Druck des Wohnungsmarkts zeigen sich stark unterschiedliche Prioritaten
bei den Entscheidungskriterien fir verschiedene Haushaltsformen und Einkommen.
Die Nachfragegruppen gehen deutlich unterschiedliche Kompromisse bei der Wohn-
entscheidung ein.

Familien nehmen bei deutlich langerer Wohnungssuche die groften raumlichen
Distanzen zwischen besichtigten und gefundenen Wohnstandorten hin. Im Such-
prozess weichen Familien besonders stark von der Stadt in die Region MUnchen aus.
Beim Umzug optimieren Familien GrofRRe, Zuschnitt, Freiflachen, Ausstattung der Woh-
nung sowie Nachbarschaft und Freiflachen der Wohnanlage. Dabei nehmen sie Nach-
teile in Kauf, wie die groRe Entfernung zu Arbeitsplatz, Familie und Bekannten, ein
unzureichendes Kulturangebot sowie ein maRiges Erscheinungsbild der Wohnanlage.
Schulen und Kindertageseinrichtungen sind ein wesentliches Entscheidungskriterium.

Bei Singles ist der Nachfrageliberhang nach zentralen Wohnstandorten deutlich
hoher als bei den Ubrigen Haushaltsformen. Singles finden Wohnungen in zentrale-
ren Lagen als Paare und Familien, haben aber noch zentralere Lagen nachgefragt.
Die Nahe zu OPNV-Haltestellen ist fir Singles deutlich wichtiger als die Nahe zu Grin.
Das Kulturangebot in der Umgebung ist Singles wichtiger als Paaren und Familien,
bei gleichzeitig groRerer Unzufriedenheit. Singles suchen kleinraumiger, und zwar
naher am vorherigen Wohnstandort und enger um den gefundenen Wohnstandort.
Sie optimieren ihre Wohnentscheidung auf gut angebundene Lagen. Dabei sind ih-
nen Freiflichen und Nachbarschaft in der Wohnanlage sowie die Uberschaubarkeit
der Wohnanlage deutlich weniger wichtig als Familien und Paaren.
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Wohnungsfinder mit niedrigen Einkommen zeigen eine besonders hohe Nachfrage
nach zentralen Wohnstandorten. Wenn sie in zentralen Lagen nicht flindig werden,

Abb. 105: Anlass der Wohnungssuche nach Haushaltsform der
angeschriebenen Wohnungsfinder, n = 1010

suchen sie Alternativstandorte im Stadtgebiet auRerhalb des Mittleren Rings. Bei nied-
rigen Einkommen sind die Ndhe zum OPNV sowie die Nahversorgung die wesentlichen

Prioritaten der Wohnentscheidung. Kriterien der Wohnung und Wohnanlage sind von |

nachgeordneter Wichtigkeit. Gleichzeitig sind die jungen Wohnungsfinder mit nied- .

rigem Einkommen deutlich unzufriedener mit der Wohnentscheidung. Private Freifla- |

chen, Nahe zum Arbeitsplatz und Verkehrslarm erhalten die schlechteste Bewertung.

Zuziehende von auRerhalb der Region in die Stadt Mlnchen sind janger, verfliigen 0% .

Uber geringeres Haushaltseinkommen netto, leben haufiger als Single und Paar und

ziehen fur Beruf und Ausbildung in die Stadt Minchen. Im Vergleich zu Umziehenden

innerhalb der Stadt finden sie Mietwohnungen zu hdheren Preisen und zahlen

hohere Aufpreise auf den Wunschpreis sowie den vorherigen Mietpreis. Zuziehende

hinken bei Wohnflachen und Wohnzufriedenheit den Umziehenden hinterher. :

5.2.5.1 Im Fokus: Familien — mobil fiir mehr Flache, Nachbarn, Freirdume, Schulen

Die wesentlichen Umzugsgrtinde fiur Familien sind ,, Wohnung/Haus zu klein“ (59 Pro- Paar

zent), ,Wunsch nach Eigentum® (51 Prozent) sowie ,mehr Personen im Haushalt” =f B beruflicher Wechsel

(41 Prozent) (s. Abbildung 105). Der Wunsch nach mehr Wohnfldche [dsst sich nur mit B Wachsel Aus-

einer zeitlich ldngeren sowie einer stdrkeren rgumlichen Ausdehnung der Wohnungs- bildung/Studium

suche erfiillen. Im Suchverlauf haben Familien ldngere Suchdistanzen und eine grofSere Wunsch nach

Entfernung zwischen vorherigem und gefundenem Wohnstandort als Singles und Paare Eigentum

(s. Abbildung 104). Fir Familien sind die Kriterien Freifldchen und Nachbarschaft der Wohnung/Haus

Wohnanlage sowie Schulen und Kindergdrten in der Umgebung bei ihrer Wohnent- 7u Klein

scheidung deutlich wichtiger als fiir Singles. Ebenso spielt fiir sie die Erreichbarkeit mit mehr Personen

dem Fahrrad eine wichtigere Rolle. Fiir Singles hingegen sind die Ndhe zu Familie und Familie im Haushalt

Bekannten sowie das Kulturangebot wichtigere Entscheidungskriterien als fur Paare weniger Personen

und Familien (s. Abbildung 106). im Haushalt
Wohnung/Haus

Abb. 104: Distanzen Wohnstandort — Suchstandorte und gefundener — vorheriger nicht alten-/behin-
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Abb. 106: Wichtigkeit von Entscheidungskriterien nach Haushaltsform,
angeschriebene Wohnungsfinder, n = 895
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5.3 Folgerungen fiir den Wohnungsmarkt

Aus den Ergebnissen der Studie lassen sich weiterfihrende Fragen an den Wohnungs-
markt und seine verschiedenen Akteure formulieren. Die Suchgeschichten zeigen, wie
stark Wunsch und Wirklichkeit der Wohnungssuchenden beim einzelnen Objekt, im
Quartier oder im Stadtteil voneinander abweichen. Auf der strategischen Ebene der
Stadtentwicklung vermittelt die Arbeit DenkanstoRe, um bei schwindenden Neubau-
flachen eine steigende Nachfrage zu bedienen. Weiterfihrende Fragen stellen sich
fUr sechs zukUnftige Aufgabenbereiche.

Neue Lagequalitaten schaffen

¢ Wie kdnnen im Zusammenspiel von Angebot und Nachfrage nach Zentralitat neue
(zentrale) Qualitaten in heute weniger zentralen Lagen geschaffen werden?

¢ Wie konnen die Stadtgebiete auRerhalb des Mittleren Rings noch starker
qualifiziert werden?

Polyzentralitat starken

¢ Wie lasst sich das polyzentrische Minchen raumlich weiter ausdehnen und
in die Wahrnehmung der Wohnungsnachfrager riicken?

¢ Wie lassen sich in der Stadt Minchen die Quartierszentren und Quartiers-
identitaten aullerhalb der Stadtzentrums weiter starken?

Aufwertung gestalten

¢ Wie kann dem Prozess der Verdrangung der Wohnungssuchenden aus
zentralen Lagen wirksam begegnet und die Rekonzentration auf zentrale
Lagen abseits des Stadtzentrums Minchen gestaltet werden?

e Kann durch innere Verdichtung entlang einer erweiterten polyzentrischen
Stadtstruktur Druck vom Wohnungsmarkt genommen werden?

¢ Welche baulichen Dichten und Nutzungsmischungen sind sinnvoll und moglich?

Nachfragegruppen gezielt bedienen

e Wie kann auf die sehr unterschiedliche Nachfrage von Singles und Familien
in Neubaugebieten reagiert werden?

e Kann fir Singles dichter, kleiner und weniger grin, daflir aber zentraler
gebaut werden?

¢ Welche (neuen) Wohnangebote kann Minchen den Familien machen?

Wohnumfeld stirken

» Wie kann die Erreichbarkeit mit dem OPNV fir alle Einkommensgruppen
sichergestellt werden?

¢ Wie kann die Nahversorgung in Neubaugebieten verbessert werden —
auch im zeitlichen Ablauf der Bauphasen?

¢ Wie kann die Versorgung mit Grinflachen kiinftig mehr unter Qualitats-
als Quantitatsgesichtspunkten sichergestellt werden?

¢ Wie kdnnen die negativen Folgen des Larms fir das Wohnen gemindert werden?
Wie kann die Betroffenheit von Larm fur unterschiedliche soziale Gruppen
gemindert werden?
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Flachen sparen

¢ Sind Flacheneinsparungen — der Bau von kleineren Wohnungen — eine Moglichkeit,
in zentralen Lagen mehr Wohnraum zu schaffen?

¢ Kann dem besonders angespannten Wohnungsmarkt fir junge, zuziehende
Menschen mit dem Bau von kleineren Wohnungen begegnet werden?

¢ Wie kann die Wohnqualitat bei weniger Wohnflache aufrechterhalten
und sogar gesteigert werden?

5.4 Weiterer Forschungsbedarf

Die Auswertung der Suchgeschichten von Wohnungsfindern in der vorliegenden
Studie bietet einen neuartigen Blick auf die Wohnungsnachfrage im GroRraum
Mdunchen. Die raumlich-geografische Auswertung der Etappen der Wohnungssuche
fuhrt mit ihrer raumlichen Auflésung weit hinein in die einzelnen Gemeinden und
Stadtteile. Dieses Vorgehen bringt neue Erkenntnisse Uber die Abwagungsprozesse
der Wohnumgebung im Zusammenspiel mit den Qualitdten von Wohnung und
Wohnanlage. Daneben gibt auch der zeitliche Verlauf der Wohnungssuche Aufschluss
Uber Art und Umfang eingegangener Kompromisse bei der Wohnentscheidung. Die
Projektlaufzeit war mit zwolf Monaten bewusst knapp gewahlt. Die hohe Ricklauf-
quote und die Qualitat der eingegangenen Informationen bieten daher vielfaltige
Moglichkeiten der Vertiefung. Uber 500 Wohnungsfinder haben im Rahmen der Befra-
gung ihre Bereitschaft zur Teilnahme an Interviews oder Workshops bekundet. Damit
besteht die Option, die quantitativen Ergebnisse der Studie qualitativ zu vertiefen.

Aus der Kenntnis der Profile der Befragten lassen sich in Interviews und Workshops
gezielt bestimmte Nachfragegruppen naher untersuchen. Insbesondere kénnen damit
die Motive der Wohnentscheidungen sowie die Wohnzufriedenheit noch starker he-
rausgearbeitet werden. Gleichzeitig kann die weitergehende quantitative Auswertung
des bestehenden Datensatzes den Zusammenhang zwischen den einzelnen Faktoren
der Wohnentscheidung und deren Erklarungskraft genauer bestimmen. Der Raum-
bezug der Suchgeschichten bietet die Moglichkeit, weitere raumliche Daten — Uber
die gewahlten Zentralitatsindikatoren hinaus — als Einflussfaktoren auf Suchverhalten,
Wohnentscheidung und Wohnzufriedenheit auszuwerten.

Die Untersuchung zeigt, dass Entscheidungen fur oder gegen einen Wohnstandort
stark mit der Lage des Arbeitsplatzes und dem Verkehrsangebot zusammenhangen.
Daraus resultieren Wechselwirkungen, die erst in einem groRRen raumlichen MaR-
stab, wie dem der Metropolregion Minchen, zu verstehen sind. Weiterfiihrende
Fragen werden in der Studie ,,Wohnen, Arbeiten und Mobilitat in der Metropolregion
MUnchen“ untersucht. Dazu gehoren die Wichtigkeit der raumlichen Ausstattungen
an den Wohn- und Arbeitsorten privater Haushalte sowie die Veranderungen im
Mobilitatsverhalten aufgrund eines Standortwechsels. Weitere Informationen zu

der laufenden Studie finden Sie unter: www.wam.tum.de.
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Der Bericht ,Wohnungsmarkt Bayern 2014 —
Beobachtung und Ausblick” sowie der
Tabellenteil stehen unter www.bayernlabo.de >
Publikationen > Wohnungsmarktbeoachtung
zur Verfligung.

Wir weisen darauf hin, dass das vorliegende
Werk urheberrechtlich geschitzt ist.

Eine Verwertung des Werks aulRerhalb der
engen Grenzen des Urheberrechts ist ohne
unsere ausdrickliche Zustimmung unzulassig
und strafbar. Dies gilt insbesondere flr
Vervielfaltigung, Ubersetzungen, Mikro-
verfilmungen und die Einspeicherung und
Verarbeitung in elektronischen Systemen.

Minchen, April 2015





