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2020
Wohnungsmarkt Bayern

Hinweis: Bitte beachten Sie bei der Lektlre unseres Wohnungsmarkt-
berichts, dass der Redaktionsschluss vor Ausbruch der Corona-Pandemie
lag. Mdgliche Auswirkungen auf die Wohnungsmarkte sind noch nicht
analysiert und deshalb noch nicht bertcksichtigt.
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Vorwort
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Die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum wird in Bayern auch far
die nachsten Jahre eine der wichtigsten Aufgaben sein, so kann man
die Aussagen des Wohnungsmarktberichts zusammenfassen.

Die gute Wirtschaftslage und die damit verbundene anhaltend posi-
tive Bevolkerungsentwicklung haben vielerorts zu starken Anspan-
nungen auf dem Wohnungsmarkt gefihrt. Auch das niedrige Zins-
niveau vermehrt nicht nur die Nachfrage nach Eigenwohnraum,
sondern lasst verstarkt Kapitalanleger am Markt als Nachfrager auftre-
ten. Miet- und Kaufpreissteigerungen sind die Folge. Die Bautatigkeit
hat inzwischen auf die rasant zunehmende Knappheit reagiert. Mitt-
lerweile wird in Bayern rund doppelt so viel gebaut wie vor zehn Jah-
ren. Dennoch besteht auch mittelfristig noch ein relevanter Nachhol-
und Neubaubedarf.

Der Bewilligungsrahmen fur die Wohnraumforderung in Bayern
betragt 2019/2020 rund 1,7 Mrd. Euro. Fur die Bayerische Eigenheim-
zulage und das Bayerische Baukindergeld Plus sind fir diese beiden
Jahre weitere 375 Mrd. Euro eingeplant. Zusammen mit Kapitalmarkt-
darlehen und Eigenkapital wird mit dieser Fordersumme ein deutlich
hoheres Bauvolumen realisiert.

Im Spezialteil des Wohnungsmarktberichts werden die Wanderungs-
muster in Bayern untersucht und sog. Schwarmstadte identifiziert.
Vor allem der Charakter von Wohnort, Wohnumfeld und Wohnung
gewinnt immer mehr an Bedeutung. In den anderen Kapiteln finden
Sie die wirtschaftlichen und rechtlichen Rahmenbedingungen, die Ent-
wicklung des Wohnungsangebots und der Wohnungsnachfrage in
den letzten zehn Jahren sowie die neueste Haushalts- und Wohnungs-
prognose der empirica ag bis 2037.

Ich winsche Ihnen eine interessante Lektire.

Dr. Edgar Zoller
Stellvertretender Vorsitzender des Vorstands der Bayerischen Landesbank

s
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1 Rahmenbedingungen fur
Investitionen im Wohnungsbau

1.1 Wirtschaftswachstum

1.1.1 Bruttoinlandsprodukt

» Wirtschaft Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im Jahr 2019 nach ersten Berech-
abgeschwacht nungen des Statistischen Bundesamtes (Destatis) um 0,6 Prozent hoher als im Vor-
auf Wachs- jahr. Die deutsche Wirtschaft ist damit im zehnten Jahr in Folge gewachsen. Dies ist
tumskurs die langste Wachstumsphase im vereinten Deutschland. Das Wachstum hat 2019

aber an Schwung verloren. In den beiden vorangegangenen Jahren war das preisbe-
reinigte BIP deutlich starker gestiegen, 2017 um 2,5 Prozent und 2018 um 1,5 Pro-
zent (s. Abbildung 1). Verglichen mit dem Durchschnittswert der vergangenen Jahre
von +1,3 Prozent ist die deutsche Wirtschaft 2019 schwacher gewachsen.

GestUtzt wurde das Wachstum im Jahr 2019 vor allem vom Konsum: Die privaten
Konsumausgaben waren preisbereinigt um 1,6 Prozent hoher als im Vorjahr, die
Konsumausgaben des Staates stiegen um 2,5 Prozent. Auf der Entstehungsseite des
BIP war die wirtschaftliche Entwicklung 2019 zweigeteilt: Einerseits verzeichneten
die Dienstleistungsbereiche (+2,9 Prozent) und das Baugewerbe (+4,0 Prozent) Uber-
wiegend kraftige Zuwachse. Andererseits ist die Wirtschaftsleistung des produzie-
renden Gewerbes (ohne Baugewerbe), das gut ein Viertel der Gesamtwirtschaft aus-
macht, eingebrochen (-3,6 Prozent).?

Flr Bayern lagen bei Redaktionsschluss noch keine Jahreszahlen fir 2019 vor. Nach
ersten, vorlaufigen Ergebnissen des Arbeitskreises ,Volkswirtschaftlicher Gesamtrech-
nungen der Lander” erhohte sich das Bruttoinlandsprodukt preisbereinigt im ersten
Halbjahr 2019 gegenuber dem ersten Halbjahr 2018 um 0,9 Prozent zu. Damit fiel das
bayerische Wirtschaftswachstum in den ersten sechs Monaten Uberdurchschnittlich
hoch aus. In Deutschland lag es bei 0,4 Prozent.? Im Jahr 2018 lag das Bruttoinlands-
produkt preisbereinigt gleich auf mit dem Wert fir Deutschland insgesamt. Die bayeri-
sche Volkswirtschaft befand sich damit im neunten Jahr auf Wachstumskurs, allerdings
ebenfalls mit abgeschwachter Dynamik. 2017 betrug das gesamtwirtschaftliche Wachs-
tum in Bayern noch 3,2 Prozent.

1 Statistisches Bundesamt, Pressemitteilung Nr.018 vom 15.01.2020.
2 Bayerisches Landesamt fir Statistik, Pressemitteilung 228/2019/32/P vom 24.09.2019.
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Uberdurchschnittlich war das Wirtschaftswachstum 2018 in Bayern in den Dienstleis-
tungsbereichen ausgepragt. Hier stieg die Bruttowertschopfung real um 1,9 Prozent.
Die Bruttowertschopfung im Baugewerbe lag mit einer Zunahme von 1,1 Prozent
ebenso unter dem gesamtwirtschaftlichen Durchschnitt wie im verarbeitenden Gewer-
be mit 1,0 Prozent. Im Bereich der Land- und Forstwirtschaft sowie der Fischerei gab
es einen Ruckgang der Bruttowertschopfung um 0,7 Prozent.?

Abb. 1: Entwicklung des Bruttoinlandsprodukts in Deutschland — preisbereinigt, verkettet
(Verdanderung gegeniiber dem Vorjahr)
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Inlandsproduktberechnung - Erste Jahresergebnisse, 2020
1.1.2 Bauinvestitionen

Nicht nur die Konsumausgaben waren preisbereinigt hoher als im Vorjahr. Die
Bruttoanlageinvestitionen sind ebenfalls kraftig gestiegen: In Bauten wurde
preisbereinigt 3,8 Prozent mehr investiert als ein Jahr zuvor. Besonders stark war
der Anstieg im Tiefbau und im Wohnungsbau.#2018 lag der Zuwachs bei den
Bauinvestitionen bei 2,5 Prozent (s. Abbildung 2); vor allem im Tiefbau wurde
deutlich mehr investiert.

Der Anteil der bundesdeutschen Investitionen im Wohnungsbau an den Bauinvestitio-
nen insgesamt betrug 2019 wie ein Jahr zuvor 61,0 Prozent und verdeutlicht deren Be-
deutung fur die deutsche Bauwirtschaft und damit fur die gesamte Volkswirtschaft. In
den Krisenjahren 2008 und 2009 betrug der Anteil der Wohnbauten an den Gesamt-
bauinvestitionen 56,0 Prozent.

3 Bayerisches Landesamt fur Statistik, Pressemitteilung 70/2019/32/P vom 29.03.2019.
4 Statistisches Bundesamt, Pressemitteilung Nr. 018 vom 15.01.2020.
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Abb. 2: Entwicklung des Bruttoinlandsprodukts und der Bauinvestitionen in Deutschland -
preisbereinigt, verkettet
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Inlandsproduktberechnung - Erste Jahresergebnisse, 2020

Die Bauinvestitionen fir Bayern liegen derzeit nur bis zum Jahre 2016 vor.> Nach den
hohen Anstiegen in den Jahren 2010 und 2011 sowie dem Rickgang im Jahr 2012
beruhigten sich die Bauinvestitionen auf hohem Niveau in den Folgejahren (s. Abbil-
dung 3). Entsprechend der hohen Fertigstellungszahlen im Wohn- und Nichtwohnbau
im Freistaat (s. Kapitel 2.3 Baufertigstellungen und Baugenehmigungen) in den letzten
beiden Jahren ist davon auszugehen, dass die Entwicklung der Bauinvestitionen in
Bayern dem bundesdeutschen Anstieg folgen wird.

°> Die Daten fiir Bauinvestitionen auf Ldnderebene stehen erst mit einer Verzégerung von 24 Monaten zur Verfligung. Weiter
finden alle fiinf Jahre Generalrevisionen statt, in denen auch das Referenzjahr umgestellt wird. Die bundesdeutschen Daten in
Abb. 2 basieren bereits auf dem Referenzjahr 2015, wdhrend die bayerischen Daten in Abb. 3 sich noch auf das Jahr 2010 als
Basis beziehen.

Wohnungsmarkt Bayern 2020 | Rahmenbedingungen



Abb. 3: Entwicklung des Bruttoinlandsprodukts und der Bauinvestitionen in Bayern —
preisbereinigt, verkettet
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Ldnder, Arbeitskreis , Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Léander*, 2019
* Verdffentlichung der Bauinvestitionen fir Bayern fir das Jahr 2017 im Mai 2020.
** Veroffentlichung des BIP fiir Bayern fiir das Jahr 2019 am 30. Mdrz 2020.

1.1.3 Ausblick

FUr 2020 geht die Research-Abteilung der Bayerischen Landesbank nur von einer mo-
deraten Wirtschaftsbelebung in Deutschland von 0,3 Prozent aus. Hieran hat die glo-
bale Konjunkturabkihlung basierend auf dem Handelskrieg zwischen den USA und
China einen hohen Anteil, da die deutsche Wirtschaft stark exportorientiert ist. Flr
den Exportweltmeister ist es ganz entscheidend, wie sich die globale Nachfrage entwi-
ckeln wird. Bislang konnte die Wirtschaft in Deutschland durch die zuvor sehr hohen
Auftragsbestande der Industrie und die starke Binnenwirtschaft einem noch deutliche-
ren Einbruch entgehen. Diese Mechanismen greifen aber nicht zeitlich unbegrenzt.
Auch fur 2020 werden die Konsumausgaben die Wachstumsstltze bleiben. Die nega-
tiven Effekte auf dem Arbeitsmarkt dirften insgesamt begrenzt bleiben. BayernLB-
Research geht davon aus, dass der private Konsum durch Erleichterungen bei Abgaben
sowie angesichts der weiterhin Uber die Inflationsrate hinausgehenden Lohnsteigerun-
gen stltzend bleibt. Da das Niedrigzinsumfeld die Nachfrage nach Immobilien weiter
befeuert, dirften die Bauinvestitionen auch im Jahr 2020 ausgeweitet werden.®

© BayernlB Research, Blickpunkt Wirtschaft vom 06.12.2019.
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Neuer Beschaf-
tigungsrekord

1.2 Arbeitsmarktentwicklung

Der Arbeitsmarkt hat als Schlisselfaktor grofRen Einfluss auf Nachfrage und Angebot
des Wohnungsmarkts. Eine positive Beschaftigungsentwicklung belebt die Nachfrage
nach Wohnraum in der jeweiligen Region und in deren Umland. Umgekehrt werden
Arbeitnehmer, die um ihren Arbeitsplatz bangen, sowie potenzielle Investoren auf-
grund schlechter Renditeaussichten keine Immobilienfinanzierung wagen.

1.2.1 Erwerbstatigkeit und Arbeitslosenquote

Der seit 2003 zu beobachtende Beschaftigungsaufbau setzte sich in Bayern im Jahr
2019 weiter fort. Mit rund 7,72 Mio. Erwerbstatigen gab es einen neuen Beschafti-
gungsrekord nach der Wiedervereinigung im Jahr 1990. Allerdings fiel der Anstieg ge-
geniber dem Vorjahr mit 0,9 Prozent so niedrig aus wie seit neun Jahren nicht mehr
(s. Abbildung 4). Bundesweit erhohte sich die Zahl der Erwerbstatigen ebenfalls um

9 Prozent. Diese sich verringernde Zunahme steht in Zusammenhang mit der abge-
schwdchten konjunkturellen Dynamik in Deutschland und Bayern, aber auch mit dem
weitgehend leergefegten Arbeitsmarkt. In den letzten zehn Jahren entstanden in
Bayern fast 1 Mio. neue Arbeitsplatze. In Deutschland stieg im gleichen Zeitraum die
Zahl der Erwerbstatigen um knapp 4,35 Mio. auf 45,26 Mio. Personen an.”

Abb. 4: Entwicklung der Anzahl der Erwerbstatigen in Bayern
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Ldnder, Arbeitskreis ,,Erwerbstdtigenrechnung des Bundes und der Linder®, 2020

7 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Pressemitteilung 21/2020/32/A vom 29.01.2020.
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Auf regionaler Ebene stehen die Zahlen erst bis zum Jahr 2017 zur Verfligung. Die Zahl
der Erwerbstatigen in Bayern nahm von 2009 bis 2017 um 12,0 Prozent zu. Die allge-
mein glnstige Arbeitsmarktlage der letzten Jahre schlug sich in fast allen bayerischen
kreisfreien Stadten und Landkreisen nieder. Im Jahr 2017 lag die Zahl der Erwerbstati-
gen in 94 der insgesamt 96 bayerischen Kreise hoher als zehn Jahre zuvor.

Den hochsten Zuwachs verzeichnete dabei der Landkreis Erding mit 27,0 Prozent

vor dem Landkreis Dachau mit 22,0 Prozent und der kreisfreien Stadt Ingolstadt mit
21,5 Prozent. Die Zahl der Beschaftigten erhohte sich ahnlich stark in den Landkreisen
Eichstatt und Pfaffenhofen a.d. Ilm (beide 19,8 Prozent), Minchen (19,3 Prozent),
Erlangen-Hochstadt (19,2 Prozent), Forchheim (18,9 Prozent). Insgesamt stieg die Zahl
der Erwerbstatigen in 14 Landkreisen sowie der Landeshauptstadt Minchen (17,1 Pro-
zent) um mindestens 15 Prozent, in weiteren 35 Landkreisen und kreisfreien Stadten
um mindestens 10 Prozent. In 32 Landkreisen und kreisfreien Stadten erhdhte sich die
Anzahl der Erwerbstatigen um zwischen 5 und 10 Prozent, in weiteren zehn Landkrei-
sen und kreisfreien Stadten um bis zu 5 Prozent. Im Landkreis Bayreuth waren 2017
gleich viele Personen erwerbstatig wie im Jahr 2009. Nur in den Landkreisen Kulmbach
(0,5 Prozent) und Kronach (5,3 Prozent) gab es weniger Erwerbstatige als zehn Jah-
re zuvor (s. Abbildung 5).

Auf Ebene der Regierungsbezirke hatte Oberbayern den grofSten Beschaftigungszu-
wachs Uber den langen Betrachtungszeitraum zu verzeichnen, gefolgt von der Ober-
pfalz, Mittelfranken, Niederbayern und Schwaben. Die Regierungsbezirke Unterfran-
ken und Oberfranken lagen am Ende der Skala (s. Tabelle 1).

Wohnungsmarkt Bayern 2020 | Rahmenbedingungen
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Abb. 5: Verdanderung der Erwerbstatigenzahlen 2017 zu 2009 in den bayerischen Landkreisen
und kreisfreien Stadten
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Tab. 1: Anstieg der Erwerbstatigenzahlen seit 2009

Veranderung Verdnderung

2009 2016 2017 2009 zu 2017 2016 zu 2017

Regierungsbezirk in 1.000 in 1.000 in 1.000 in% in%
Oberbayern 2.458,7 2.782,7 2.837,5 15,4 2,0
Niederbayern 606,7 663,7 673,9 11,1 1,5
Oberpfalz 568,9 627,2 639,2 12,4 1,9
Oberfranken 547,3 580,9 589,1 7,6 1,4
Mittelfranken 934,3 1.025,9 1.040,8 11,4 1,5
Unterfranken 686,2 718,1 727,6 6,0 1,3
Schwaben 926,0 1.006,6 1.024,2 10,6 1,7
Bayern 6.728,1 7.405,1 7.532,2 12,0 1,7

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik, Minchen, 2019

Nicht nur bei den Erwerbstatigenzahlen wurde ein historischer Hochststand erreicht,

auch die Arbeitslosenquote® war im Jahr 2019 mit 2,8 Prozent so niedrig wie noch nie

in diesem Jahrtausend. Sie lag 0,1 Prozentpunkte unter dem Vorjahreswert und war

2,0 Prozentpunkte niedriger als im Krisenjahr 2009 (4,8 Prozent) (s. Abbildung 6). Von

allen Landern war die Arbeitslosenquote in Bayern die niedrigste. Im Bundesdurch-

schnitt betrug die Arbeitslosenquote im Jahr 2019 5,0 Prozent. Im europdischen Ver-

gleich verzeichnet Deutschland eine der niedrigsten Erwerbslosenquoten.

Abb. 6: Entwicklung der Anzahl der Erwerbstatigen und der Arbeitslosenquote in Bayern
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Linder, Arbeitskreis ,,Erwerbstdtigenrechnung des Bundes und der Linder*,

2020; Bundesagentur fiir Arbeit, Arbeitslosenquoten, 2020

8 Arbeitslosenquote bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen.
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1.2.2 Ausblick

Die negativen Auswirkungen des abflachenden Wirtschaftswachstums dirften insge-
samt auf dem Arbeitsmarkt begrenzt bleiben. Die Bremseffekte der globalen Nachfra-
geschwache haben sich in Deutschland noch nicht in einem abwartsdrehenden Ar-
beitsmarkt niedergeschlagen. Durch das Niedrigzinsumfeld wird grundsatzlich der
Konsum beglnstigt und einzelne Sektoren aullerhalb der Industrie wie beispielsweise
der Bausektor erleben eine Hochkonjunktur. Zwar ist der Rlckgang der Arbeitslosen-
quote auf sehr niedrigem Niveau zum Erliegen gekommen. Ein spurbarer Anstieg der
Arbeitslosigkeit ist aber noch nicht zu diagnostizieren.®

1.3 Kapitalmarktentwicklung
1.3.1 Hypothekenzinsen

Als Reaktion auf die Wirtschafts- und Finanzkrise senkte die Europdische Zentralbank
(EZB) den Leitzins im Mai 2009 auf das damalige Rekordtief von 1,00 Prozent p.a. Die
dadurch gewahrleistete glinstige Refinanzierungsmaoglichkeit erlaubte es den Kreditin-
stituten, diesen Zinsvorteil an die Kreditnehmer in Form von niedrigen Hypothekenzin-
sen weiterzugeben. Aufgrund des anhaltenden Inflationsdrucks im Jahr 2011 erhohte
die EZB den Leitzins im April und Juni um jeweils 0,25 Prozentpunkte auf 1,5 Prozent.
Seitdem reduzierte sich der Leitzins — bedingt durch eine schwachere Wirtschaft im
Euroraum — kontinuierlich, erreichte im Marz 2016 erstmals 0,00 Prozent und ist seit-
dem unverandert.

Mit dem Leitzins sanken die Hypothekenzinsen. 2016 erreichten sie damals historische
Tiefststande. Im Jahr 2019 lag der Zinssatz fir Wohnungsbaukredite mit einer 5- bis
10-jahrigen Zinsbindung im Jahresdurchschnitt bei effektiv 1,37 Prozent p.a. und fur
Wohnungsbaukredite mit einer Zinsbindung von Uber zehn Jahren bei effektiv

1,00 Prozent p.a. und damit weit unter den Werten des Jahres 2016 mit 1,60 Prozent
bzw. 1,80 Prozent (s. Abbildung 7). Mit Blick auf die langfristige Zinsentwicklung sind
damit die aktuellen Bauzinsen so niedrig wie nie in der jingeren Vergangenheit. Wer
in den letzten drei Jahren ein Haus oder eine Wohnung finanzierte, musste bei glei-
cher Kreditsumme und gleichem Tilgungssatz Monat fir Monat sehr viel weniger Geld
fur die Baufinanzierung ausgeben als in der Vergangenheit. Vor noch nicht einmal
zehn Jahren lagen die Bauzinsen zwei- bis drei Mal so hoch wie heute.

Die stark gesunkenen Zinsen gaben Investoren und Immobilienkaufern einen Anreiz
zum Bau oder Kauf einer eigen- oder fremdgenutzten Immobilie. So stiegen die Bau-
fertigstellungen in Bayern seit 2011 — dem Beginn der letzten Zinssenkungsphase —
von rund 42.200 auf 60.800 Wohnungen bzw. 44,1 Prozent im Jahr 2018 und die
Baugenehmigungen um 40,6 Prozent von 52.000 auf 73.100 (s. Kapitel 2.3 Bau-
fertigstellungen und Baugenehmigungen).

9 BayernlB Research, Blickpunkt Wirtschaft 06.12.2019.
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Abb. 7: Entwicklung der Zinsen fiir Hypothekarkredite
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Quelle: Deutsche Bundesbank, Zinssdtze Wohnungsbaukredite an private Haushalte, 2020

1.3.2 Ausblick

In der Januar-Sitzung 2020 beschloss der EZB-Rat, ein weiteres Mal den Zinssatz fur die
Hauptrefinanzierungsgeschafte unverandert bei 0,00 Prozent zu belassen. Der EZB-Rat
geht davon aus, dass der Zinssatz auf seinem aktuellen oder einem niedrigeren Niveau
bleiben wird, bis sich die Inflationsaussichten deutlich einem Niveau annéhern, das
hinreichend nahe, aber unter 2,00 Prozent liegt.?®

Damit dUrfte es einen Zinsanstieg auf absehbare Zeit nicht geben. Solange die Leitzin-

sen niedrig sind, kdnnen die Verbraucher davon ausgehen, dass auch die Hypotheken-
zinsen weiter sehr niedrig bleiben.

Immobilienkaufer knnen daher weiterhin von den extrem tiefen Baufinanzierungszin-
sen profitieren. Der Blick auf die langfristige Zinsentwicklung macht deutlich, dass die
aktuellen Bauzinsen so niedrig wie noch nie in der jingeren Vergangenheit sind.

10 E7B, Pressemitteilung, Geldpolitische Beschliisse vom 23. Januar 2020.
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Er verdeutlicht aber auch, dass die niedrigen Zinsen keineswegs fur die Zukunft garan-
tiert sind. Es erscheint empfehlenswert, sich jetzt eine Finanzierung mit hoher Til-
gungsrate und langer Zinsbindung zu sichern. Wer bereits seit Langerem eine Bau-
finanzierung hat, sollte jetzt Gber eine geeignete Anschlussfinanzierung oder ein
Forward-Darlehen nachdenken.

1.4 Sonstige Rahmenbedingungen

Ausreichend bezahlbaren Wohnraum fir alle bereitstellen zu kdnnen, ist abhangig
von vielfaltigen Rahmenbedingungen. Wohnungsbau steht in einem permanenten
Spannungsfeld zwischen zentralen gesellschaftlichen Themen, wie beispielsweise dem
Erreichen der Klimaschutzziele, dem sparsamen Umgang mit Flachen und der Wah-
rung ausgewogener Bewohnerstrukturen einerseits und steigenden Baukosten und
groller Nachfrage andererseits.

1.4.1 Wohnraumférderung
1.4.1.1 Grundgesetzinderung im sozialen Wohnungsbau

Der Bundestag hat am 21.02.2019 die Grundgesetzanderung zu Bundesfinanzhilfen im
sozialen Wohnungsbau verabschiedet.

Im Bereich der sozialen Wohnraumforderung liegt seit der Féderalismusreform | im
Jahr 2006 die ausschlieBliche Zustandigkeit bei den Landern. Als Ausgleich fir den
Wegfall friherer Finanzhilfen gewahrt der Bund den Landern Kompensationsmittel
(2018 und 2019 jeweils rund 1,5 Mrd. Euro), die bis Ende 2019 befristet waren.

Nach Inkrafttreten der Grundgesetzanderung kénnen auch Uber 2019 hinaus wieder
Finanzhilfen gewahrt werden. Bis 2021 sind 2 Mrd. Euro Bundesmittel fir den gefor-
derten Wohnungsbau eingeplant, jahrlich also nur noch 1 Mrd. Euro Bundesmittel.

Die nahere Ausgestaltung der Verwendung der Bundesmittel wird mit den Landern in
einer Verwaltungsvereinbarung geregelt.

1.4.1.2 Mittelbereitstellung
Der Bewilligungsrahmen fur die Wohnraumforderung in Bayern wurde im Jahr 2019
auf dem Rekordniveau des Jahres 2018 in Hohe von rund 886 Mio. Euro fortgefihrt.

Aufgrund des Rickgangs der Bundesmittel stehen 2020 rund 843 Mio. Euro fir die
Wohnraumférderung zur Verfligung.
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1.4.1.3 Forderbedingungen

Die rechtlichen Rahmenbedingungen fir die Wohnraumforderung in Bayern haben im
Berichtszeitraum keine grundlegenden Anderungen in der Fordersystematik erfahren.
Mitte 2018 und Ende 2019 sind Fortschreibungen der Wohnraumférderungsbestim-
mungen (WFB) 2012 in Kraft getreten. Die WFB legen auf Grundlage des Bayerischen
Wohnraumférderungsgesetzes (BayWoFG) die Bedingungen fir das Bayerische Woh-
nungsbauprogramm fest. Dabei wurden verschiedene punktuelle Anderungen im Be-
reich der Eigen- und Mietwohnraumférderung vorgenommen.

1.4.1.3.1 Gesetz zur Anderung des Bayerischen Wohnraumférderungsgesetzes und
des Bayerischen Wohnungsbindungsgesetzes verkiindet

Das oben genannte Gesetz (BayWoBindG, GVBL. S. 195) trat am 01.05.2018 in Kraft. Ziel
des Gesetzes ist insbesondere, die Wohnraumférderung wieder mehr Menschen zu-
ganglich zu machen. Hierzu wurden vor allem die Einkommenshdchstgrenzen in Art.
11 BayWoFG angehoben. Zudem kénnen neue Hochstgrenzen fortan im Verordnungs-
wege festgesetzt werden. Darlber hinaus erhielt das Bayerische Staatsministerium des
Innern, fur Sport und Integration (StMl), nunmehr das Bayerische Staatsministerium
fur Wohnen, Bau und Verkehr (StMB), auch eine Verordnungsermachtigung zur Fest-
legung von Einkommensgrenzen fir den bereits nach dem Bayerischen Wohnraumfor-
derungsgesetz (BayWoFG), dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (2. WoBauG) und dem
Wohnraumfoérderungsgesetz (WoFG) gebundenen Wohnraum, flr den bisher unter-
schiedliche, in der jeweiligen Forderentscheidung festgelegte Einkommensgrenzen
galten. Von dieser Ermachtigung machte das Ministerium zum 01.06.2018 Gebrauch.

1.4.1.3.2 Mietwohnraumférderung

Kommunales Wohnraumférderungsprogramm

Mit dem Kommunalen Wohnraumférderungsprogramm (KommWFP) hat der Freistaat
2016 erstmals ein Forderprogramm aufgelegt, das sich gezielt an Stadte und Gemein-
den wendet, die Mietwohnraum flr einkommensschwachere Haushalte schaffen
mochten. Durch eine Richtlinienanderung vom 27.11.2019 wurde die Antragsberechti-
gung in bestimmten Fallen auf Landkreise und Bezirke erweitert. Das urspriinglich bis
2019 befristete KommWFP wird bis 2025 verlangert. Jahrlich stehen flr das Programm
150 Mio. Euro zur Verfligung.

Bayerisches Wohnungsbauprogramm — Einkommensorientierte Férderung

* Mit Anderung der Wohnraumférderbestimmungen im Jahr 2018 besteht in der Ein-
kommensorientierten Forderung (EOF) fir den Antragsteller die Wahlmoglichkeit
zwischen einer 25-jahrigen und einer 40-jahrigen Belegungsbindung. Fir die jeweili-
gen Bindungsdauern (25 oder 40 Jahre) kann eine Zusatzforderung (,Mieterzu-
schuss”) gewahrt werden.
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¢ Damit die Mieten langerfristig bezahlbar bleiben, wurden die Mieterhohungsmaog-
lichkeiten bei neuen Férdervorhaben dahingehend eingeschrankt, dass in den ers-
ten finf Jahren ab dem Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit keine Erhohung moglich ist.
Anschliefend kann die Miete nach jeweils weiteren drei Jahren um bis zu 7,5 Pro-
zent erhoht werden.

e Ergdnzend zu Neubau, Anderung und Erweiterung von Gebduden wurde die Forder-
maoglichkeit des Ersterwerbs im Rahmen der EOF in die WFB 2012 aufgenommen.
Ersterwerb bedeutet, dass die zu kaufenden Wohngebaude den Vorgaben der WFB
2012 genlgen, neu geschaffen und erstmals belegt werden. Die Wohnungen dirfen
also nicht bereits als Wohnraum genutzt worden sein. Ein Ersterwerb wird nicht ge-
fordert, wenn kein entsprechender Wohnraumbedarf in der Gemeinde vorliegt.

¢ Die Nachwirkungsfrist fir die in der Forderentscheidung getroffene Bindungsdauer
wurde von bisher sieben auf zehn Jahre verlangert.

¢ Bezahlbarer Wohnraum muss moglichst rasch zur Verfiigung stehen. Deshalb wurde
eine Frist von funf Kalenderjahren ab Bewilligung eingefiihrt, in der die Baumalinah-
men durchgefihrt und beendet werden sollen.

Zudem wurde mit Anderung der Wohnraumférderungsbestimmungen 2019 die Mog-
lichkeit einer hoheren Tilgung von hochstens 4 v.H. jahrlich unter Zuwachs der erspar-
ten Zinsen aufgenommen.

Bayerisches Wohnungsbauprogramm — Aufwendungsorientierte Forderung
Im Rahmen der Aufwendungsorientierten Forderung (AOF) wird fir den Antragsteller
nun neben der 25-jahrigen Belegungsbindung auch eine 40-jahrige Bindung angeboten.

Férderprogramm zur Schaffung von energieeffizientem Mietwohnraum

Mit Unterstltzung der Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) in Verbindung mit dem
Bayerischen Wohnungsbauprogramms wurde 2018 ein weiteres befristet zinsverbillig-
tes Darlehen zur Schaffung von energieeffizientem Mietwohnraum bereitgestellt. Ge-
fordert wird das Schaffen von Mietwohnraum in Mehrfamilienhdusern durch

¢ Neubau,

e Gebdudeanderung,

¢ Gebaudeerweiterung und

e Ersterwerb,

soweit die MaRnahme zugleich im Rahmen der Einkommensorientierten Forderung
(EOF) oder der Aufwendungsorientierten Forderung (AOF) des Bayerischen Woh-
nungsbauprogramms gefordert wird.

1.4.1.3.3 Eigenwohnraumférderung

Bayerisches Wohnungsbauprogramm

Seit Anderung der Wohnraumférderungsbestimmungen 2012 durch die Bekanntma-
chung vom 08.08.2018 (AlLMBL. S. 555) erhalten Haushalte mit Kindern einen Zuschuss
in Hohe von 5.000 Euro anstatt bisher 2.500 Euro je Kind im Sinn des § 32 Abs. 1 bis 5
des Einkommensteuergesetzes beim Bau oder Erwerb eines Eigenheims.
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Seit 2018 wird fUr den Zweiterwerb eines Familienheims oder einer Eigentumswohnung
ein die Darlehensforderung erganzender Zuschuss in Hohe von 10 Prozent der forderfa-
higen Kosten (maximal 30.000 Euro) gewahrt. Dieser Zuschuss kann auch gewahrt wer-
den, wenn das erworbene Gebaude durch einen Neubau ersetzt oder wenn ein Neubau
auf einer Konversionsflache oder innerortlichen Brachflache errichtet wird.

Bayerisches Zinsverbilligungsprogramm

Die Richtlinie zum Bayerischen Zinsverbilligungsproramm wurde, auch mit Blick auf
das historisch niedrige Zinsniveau, angepasst und ist u.a. mit folgenden wichtigen An-
derungen am 01.07.2019 in Kraft getreten:

Die Richtlinie wurde erganzt um die Méglichkeit, Eigenwohnraum auch durch ,Ande-
rung oder Erweiterung von Gebauden® zu schaffen.

Zusatzlich wurde die anfangliche Regeltilgung ab dem zweiten Jahr der Darlehenslauf-
zeit von 1 auf 2 Prozent jahrlich (zuzlglich ersparter Zinsen) angehoben.

Das Kumulierungsverbot mit Darlehen aus dem KfW-Wohneigentumsprogramm wur-
de aufgehoben. Darlehen aus dem Bayerischen Zinsverbilligungsprogramm kénnen
seit Juli 2019 zusammen mit einem Darlehen einer Hausbank aus dem KfW-Wohn-
eigentumsprogramm in Anspruch genommen werden.

1.4.2 Bayerische Eigenheimzulage und Bayerisches Baukindergeld Plus

Mit der Bayerischen Eigenheimzulage und dem Bayerischen Baukindergeld Plus wurden
zwei neue Forderinstrumente flr die Wohneigentumsbildung geschaffen. Fur die Eigen-
heimzulage und das Baukindergeld Plus sind fur die Jahre 2019 und 2020 insgesamt

375 Mio. Euro eingeplant.

Bayerische Eigenheimzulage

Seit 01.09.2018 konnen Menschen, die sich Wohneigentum zulegen, eine Foérderung
bei der Bayerischen Landesbodenkreditanstalt (BayernLabo) beantragen. Berechtigte
erhalten einmalig 10.000 Euro vom Staat als Unterstitzung. Voraussetzung fur den Er-
halt der Eigenheimzulage ist die Einhaltung einer bestimmten Einkommensgrenze.
Eine Forderung ist moglich, wenn fir das Objekt nach dem 30.06.2018 die baurechtli-
che Genehmigung erteilt beziehungsweise ein notarieller Kaufvertrag geschlossen
wurde. Der Antrag muss nach dem Einzug innerhalb von sechs Monaten bei der
BayernLabo gestellt werden.

Bayerisches Baukindergeld Plus

Mit dem Bayerischen Baukindergeld Plus stockt der Freistaat Bayern das Baukindergeld
des Bundes auf insgesamt 1.500 Euro pro Jahr und Kind und damit auf 15.000 Euro ins-
gesamt auf.
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Voraussetzung fur das Bayerische Baukindergeld Plus ist die Auszahlung des Baukin-
dergelds des Bundes durch die Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfwW).

Gefordert wird der erstmalige Neubau und Erwerb von selbstgenutztem Wohneigen-
tum in Bayern. Keine Forderung erhalt, wer bereits Eigentum an einer selbstgenutzten
oder vermieteten Wohnimmobilie in Deutschland besitzt.

Gefordert wird, wenn der Baubeginn oder der notarielle Kaufvertragsabschluss nicht
vor dem 01.01.2018 erfolgte. Der Antrag kann frihestens nach Bezug des Wohneigen-
tums und der Auszahlung des Baukindergelds durch die KfW gestellt werden. Er muss
dann innerhalb von drei Monaten nach dem Datum der Auszahlungsbestatigung der
KfW fur das Baukindergeld des Bundes bei der BayernLabo eingehen.

Antragsberechtigt ist, wer zum Zeitpunkt der Antragstellung seit mindestens einem
Jahr seinen Wohnsitz oder gewohnlichen Aufenthalt in Bayern hat oder seit mindes-
tens einem Jahr dauerhaft einer Erwerbstatigkeit in Bayern nachgeht. Die Einkom-
mensgrenze liegt fur einen Haushalt mit einem Kind bei 90.000 Euro zu versteuerndes
jahrliches Einkommen.

1.4.3 Wohngeld

Das Gesetz zur Starkung des Wohngeldes (,Wohngeldstarkungsgesetz®) ist am
01.01.2020 in Kraft getreten. Mit der Reform wurden die Reichweite und das Leis-
tungsniveau des Wohngelds angehoben werden. Zudem wurde eine Dynamisierung
des Wohngelds eingeflhrt, die erstmalig ab 2022 greift.

Im Einzelnen enthalt die Reform folgende Regelungen:

¢ Anpassung des Wohngelds an die allgemeine Entwicklung von Mieten und der
Einkommen. Ein Zweipersonenhaushalt, der bereits vor der Reform Wohngeld erhal-
ten hat, bekommt klnftig im Durchschnitt etwa 190 Euro Wohngeld.

e Erhohung der Reichweite des Wohngelds. Mit der Wohngeldreform steigt die Zahl
der Empfangerinnen und Empfanger von im Jahr 2020 erwarteten 480.000 Haushal-
ten ohne Reform auf ca. 660.000 Haushalte.

¢ Regional gestaffelte Anhebung der Hochstbetrage, bis zu denen die Miete bzw.
Belastung (bei Eigentiimern) bericksichtigt wird.

¢ Neufestsetzung (Aktualisierung) der Mietenstufen fur die Gemeinden und Kreise
und Einfihrung einer neuen Mietenstufe VII, um hohere Mieten in angespannten
Wohnungsmarkten zu berucksichtigen.

¢ Anpassung des Wohngelds an die eingetretene Miet- und Einkommensentwicklung
per Verordnung im Abstand von jeweils zwei Jahren, um die Entlastungswirkung des
Wohngelds aufrechtzuerhalten.

Insgesamt werden sich die Wohngeldausgaben von Bund und Landern nach der
Reform im Jahr 2020 auf rund 1,2 Mrd. Euro belaufen.
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1.4.4 Bayerische Bauordnung

Mit dem Gesetz zur Anderung der Bayerischen Bauordnung und weiterer Rechtsvor-
schriften vom 10.07.2018 wurden u.a. Anderungen im Bauproduktenrecht und einigen
anderen Bereichen vorgesehen. Im Bauproduktenrecht wurden zwingende europa-
rechtliche Vorgaben umgesetzt, nachdem der EuGH am 16.10.2014 das bislang in ganz
Deutschland praktizierte System der Zulassung, Zertifizierung und Kennzeichnung von
Bauprodukten im europaischen Bereich gekippt hat. Auch die Wiederaufnahme des
Abstandsflachenrechts in das Prifprogramm im vereinfachten Genehmigungsverfah-
ren ist Teil der am 01.09.2018 in Kraft getretenen Novelle.

1.4.5 Mietrecht
1.4.5.1 Mietrechtsanpassungsgesetz

Das Mietrechtsanpassungsgesetz ist zum 01.01.2019 in Kraft getreten. Gerade im Be-
reich der Mieterh6hung nach Modernisierung und der zulassigen Miethohe bei Miet-
beginn flhrte dies zu Verscharfungen.

Wesentliche Anderungen im Hinblick auf Mieterhéhung nach Modernisierung
Seit dem 01.01.2019 kdnnen Modernisierungskosten nur noch in Hohe von 8 Prozent
jahrlich (bisher: 11 Prozent) auf die Mieter umgelegt werden.

AuRerdem gilt fir die Umlage von Modernisierungskosten nun eine Kappungsgrenze
von 3 Euro pro Quadratmeter innerhalb von sechs Jahren. Sofern die Miete unterhalb
von 7 Euro pro Quadratmeter liegt, darf die Miete infolge einer Modernisierung nur
um 2 Euro innerhalb von sechs Jahren steigen.

Einfachere Berechnung der Modernisierungsumlage

Ein vereinfachtes Verfahren fir die Berechnung der Modernisierungsumlage soll
Vermietern Modernisierungsmalinahmen erleichtern. Bei Kosten von hdchstens
10.000 Euro kdnnen Vermieter 30 Prozent fUr Erhaltungsaufwand abziehen und den
Rest als Modernisierungskosten umlegen.

Auskunft tiber Vormiete

Nach der Neuregelung sind Vermieter verpflichtet, einem Mieter vor Abschluss eines
Mietvertrags unaufgefordert Auskunft Uber die fir die Wohnung vereinbarte vorheri-
ge Miethohe zu geben. Dies hangt allerdings nach § 556e Abs. 1 BGB davon ab, ob sie
unter Berufung auf die Vormiete eine Miete verlangen wollen, die Uber der nach der
Mietpreisbremse an sich zulassigen Miete liegt. Vermieter, die sich auf andere Ausnah-
men der Mietpreisbremse berufen wollen, sind in Zukunft verpflichtet, unaufgefordert
hieriber Auskunft zu geben.
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Sollte ein Vermieter seiner Auskunftspflicht nicht nachkommen, kann er hochstens die
nach der Mietpreisbremse zuldssige Miete verlangen, auch wenn eine Ausnahme vor-
liegt, die eine theoretisch hohere Miete rechtfertigen wirde. Allerdings konnen Ver-
mieter die Auskunft nachholen und sich dann nach zwei Jahren nach der Nachholung
auf die Ausnahmen berufen.

Vereinfachte Riige

DarUber kdnnen Mieter nun VerstolRe gegen die Mietpreisbremse einfacher riigen.
Wahrend der Mieter nach bisherigem Recht eine qualifizierte Riige erheben muss, die
die Tatsachen enthalt, auf denen die Beanstandung der Miethdhe beruht, reicht kinf-
tig eine einfache Ruge aus. Wenn sich Vermieter auf eine Ausnahme berufen, muss
der Mieter kiinftig nur hierauf verweisen. Sollte der Vermieter keine Angaben machen,
reicht eine Rige ohne Begrindung aus. Es bleibt aber dabei, dass der Mieter nur Mie-
ten zurlckfordern kann, die nach der Ruge fallig geworden sind.

Pflichtverletzung ,Herausmodernisieren*

Die Anklndigung umfangreicher Modernisierungsmafinahmen soll nicht mehr dazu
genutzt werden konnen, Mieter zur Kiindigung zu veranlassen. Wenn nach der Ankin-
digung von ModernisierungsmaRnahmen nicht innerhalb von zwolf Monaten mit der
MaRRnahme begonnen wird oder die Arbeiten nach Beginn mehr als zwolf Monate ru-
hen, wird eine Pflichtverletzung des Vermieters vermutet. Dies gilt ebenso, wenn er
eine Mieterhohung von mindestens 100 Prozent anklindigt oder die MaRnahme so
durchgeflhrt wird, dass der Mieter erheblich belastet wird. Von dieser Vermutung
kann sich der Vermieter entlasten, indem er einen nachvollziehbaren objektiven
Grund vorbringt. Zudem stellt das gezielte ,Herausmodernisieren nun eine Ord-
nungswidrigkeit dar, die mit einer GeldbuRe von bis zu 100.000 Euro geahndet wer-
den kann. Daneben kann auch ein Schadensersatzanspruch geltend gemacht werden.

1.4.5.2 Neue Mieterschutzverordnung

Mit dem Inkrafttreten der Verordnung zur Festlegung des Anwendungsbereichs bun-
desrechtlicher Mieterschutzvorschriften (Mieterschutzverordnung — MiSchuV) vom
16.07.2019 gilt die Mietpreisbremse in Bayern in 162 Stadten und Gemeinden (GVBL.
S. 458, 552).

Die Mieterschutzverordnung bestimmt die Stadte und Gemeinden in Bayern, in denen
die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen
Bedingungen im Sinn von §§ 556d, 558 oder 577a BGB besonders gefahrdet ist. In die-
sen Gebieten gilt mithin die sog. Mietpreisbremse bei Wiedervermietungen, die abge-
senkte Kappungsgrenze bei Mieterhohungen in laufenden Mietvertragen bzw. eine
verlangerte Kindigungssperrfrist bei der Umwandlung einer Mietwohnung in Woh-
nungseigentum.
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Somit gilt in den 162 bayerischen Stadten und Gemeinden eine abgesenkte Kappungs-
grenze und eine verlangerte Kiindigungssperrfrist. Innerhalb von drei Jahren darf der
Vermieter damit die Miete nicht um mehr als 15 Prozent (statt 20 Prozent) und nicht
Uber die ortstbliche Vergleichsmiete hinaus erhohen. AuRerdem kann ein Erwerber
von bereits vermietetem Wohnraum bei Umwandlung in Wohnungseigentum dem
Mieter erst nach Ablauf von zehn Jahren seit der VerduRerung zum Zwecke des Eigen-
bedarfs oder der Verwertung kindigen.

1.4.6 Steuerrecht

1.4.6.1 Gesetz zur Einfiihrung einer Sonderabschreibung zur steuerlichen
Férderung des Mietwohnungsneubaus

Mit dem Gesetz zur steuerlichen Forderung des Mietwohnungsneubaus vom 04.08.2019
wurde eine neue Sonderabschreibung fur die Herstellung neuer Mietwohnungen in

§ 7b des Einkommensteuergesetzes eingeflihrt. Mit der Férderung des Mietwohnungs-
neubaus werden steuerliche Anreize gesetzt, um insbesondere private Investoren zum
Bau zusatzlicher Mietwohnungen zu bewegen. Die Sonderabschreibung in Hohe von
jahrlich 5 Prozent kann Uber einen Gesamtzeitraum von vier Jahren zusatzlich zur line-
aren Absetzung fur Abnutzung von 2 Prozent jahrlich in Anspruch genommen werden.
Der Bauantrag oder —in den Fallen, in denen eine Baugenehmigung nicht erforderlich
ist — die Bauanzeige muss nach dem 31.08.2018 und vor dem 01.01.2022 gestellt wor-
den sein.

1.4.6.2 Grundsteuerreform

Das Bundesverfassungsgericht hat das derzeitige System der grundsteuerlichen Bewer-
tung 2018 fur verfassungswidrig erklart, da es gleichartige Grundstlcke unterschied-
lich behandele und so gegen das im Grundgesetz verankerte Gebot der Gleichbehand-
lung verstolRe. Es hat weiterhin entschieden, dass spatestens bis zum 31.12.2019 eine
gesetzliche Neuregelung getroffen werden musste.

Der Bundesrat hat die Reform der Grundsteuer sowie die dafir notwendige Anderung
des Grundgesetzes verabschiedet.

Die Grundsteuer kann in ihrer jetzigen Form Ubergangsweise bis zum 31.12.2024 wei-
ter erhoben werden. Ab dem 01.01.2025 wird dann die gesetzliche Neuregelung zur
Anwendung kommen.

Die bisherige Berechnung der Grundsteuer basiert auf jahrzehntealten Grundsttcks-
werten (den sog. Einheitswerten). Diese Einheitswerte werden mit einem einheitlichen
Faktor, der sog. Steuermesszahl, und anschliefend mit dem sog. Hebesatz multipli-
ziert. Wahrend die Bundesregierung die Steuermesszahl festlegt, wird der Hebesatz —
und damit letztlich die Grundsteuerh6he —von den Kommunen selbststandig festgelegt.
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Da sich die Werte von Grundsticken und Gebauden seit 1964/1935 regional sehr un-
terschiedlich entwickelt haben, kommt es aktuell zu gravierenden steuerlichen Un-
gleichbehandlungen, die nach Ansicht des Bundesverfassungsgerichts mit der rechtli-
chen Grundlage der Grundsteuer nicht mehr zu vereinbaren sind. Das Gesetz zielt
daher auf eine verfassungskonforme, rechtssichere und zeitgemafRe Fortentwicklung
der Grundsteuer und der damit verbundenen Bewertung der Grundsteuerobjekte, um
die Grundsteuer als verlassliche Einnahmequelle der Kommunen zu erhalten.

Nach der neuen Regelung wird bei der Berechnung die Hohe der Mieteinnahmen und
das Baujahr berUcksichtigt. Nicht beabsichtigt ist eine strukturelle Erhohung des
Grundsteueraufkommens.

Um eine wiederkehrende Bewertung der Grundsteuerobjekte zu gewahrleisten, wer-
den die Grundlagen fur ein weitgehend automatisiertes und damit zukunftsfahiges so-
wie einfach, transparent und nachvollziehbar ausgestaltetes Verwaltungsverfahren zur
Erhebung der Grundsteuer geschaffen. Das Bewertungs- und Grundsteuerrecht bleibt
in seiner Grundstruktur erhalten und wird unter Berlcksichtigung der Vorgaben des
Bundesverfassungsgerichts sowie unter weitgehender Nutzbarmachung automations-
technischer Moglichkeiten fortentwickelt.

Zeitgleich wird den Landern Uber eine Erganzung in Artikel 72 Absatz 3 GG eine um-
fassende abweichende Regelungskompetenz eroffnet.

Bayern wird auf eine wertunabhangige Grundsteuer setzen. Dabei bleibt die Bemes-
sungsgrundlage stabil.

Die neu berechnete Grundsteuer ist ab dem 01.01.2025 zu zahlen. Auch abweichendes
Landesrecht darf erst ab diesem Zeitpunkt angewendet werden.

Baulandsteuer

Mit dem Gesetz zur Anderung des Grundsteuergesetzes zur Mobilisierung von baurei-
fen Grundsttcken fur die Bebauung vom 30.11.2019 kann der weitverbreiteten Speku-
lation auf brachliegende Grundstiicke, deren spaterer Verkauf hohere Gewinne ver-
spricht, begegnet und dringend benotigtes Bauland mobilisiert werden. Durch eine
Anderung des Grundsteuergesetzes wird fur die Gemeinden die Moglichkeit geschaf-
fen, einen besonderen Hebesatz fur baureife Grundsticke festzulegen. Um eine baldi-
ge bauliche Nutzung derjenigen Grundstiicke zu erreichen, die nach den rechtlichen
Voraussetzungen und den tatsachlichen Gegebenheiten sofort bebaut werden kon-
nen, ist die Erhebung der Grundsteuer mittels eines besonderen Hebesatzes be-
schrankt auf die besondere Grundstiicksgruppe der sog. ,baureifen Grundsttcke”.
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1.4.7 EU-rechtliche Grundlagen zum Thema Gebdude und Energie

Die wichtigsten rechtlichen Grundlagen fur das energetische Bauen sind das Energie-
einsparungsgesetz, die Energieeinsparverordnung und das Erneuerbare-Energien-
Warmegesetz.

Dabei handelt es sich — wie auch bei den sonstigen einschlagigen Gesetzen und recht-
lichen Vorschriften — um Bundesrecht. Die Grundlage vieler dieser Regelungen basiert
aber auf Richtlinien der Europaischen Union, wie z.B. die EU-Richtlinie Uber die Ge-
samtenergieeffizienz von Gebauden.

1.4.7.1 Umsetzung der EU-Richtlinien aus dem Paket ,,Saubere Energie fir alle“
in deutsches Recht

Im Rahmen des Pakets ,Saubere Energie fur alle” wurden 2018 drei europdische Richt-
linien verabschiedet, die direkten Einfluss auf die Wohnungswirtschaft haben und in
den nachsten Jahren in nationales Recht umgesetzt werden und auch erst dann wirk-
sam werden. Die wichtigsten Punkte sind die Gebduderichtlinie, die Energieeffizienz-
richtlinie sowie die Erneuerbare-Energien-Richtlinie.

1.4.7.2 Gebauderichtlinie

Die Mitgliedstaaten mussen die Gebauderichtlinie bis zum 10.03.2020 in nationale
Rechts- und Verwaltungsvorschriften umsetzen. Die Anforderungen an die Vorberei-
tung fur Elektromobilitat dirfen auch so umgesetzt werden, dass sie fir Bauantrage
gelten, die ab 11.03.2021 eingereicht werden.

1.4.7.3 E-Mobilitat

In Wohngebauden soll zukinftig sowohl fur alle Neubauten mit mehr als zehn Stell-
platzen als auch bei sog. grolReren Renovierungen von Gebauden mit mehr als zehn
Stellplatzen fur jeden Stellplatz die Leitungsinfrastruktur fUr die spatere Errichtung von
Ladepunkten fir Elektrofahrzeuge vorgesehen werden. Die Leitungsinfrastruktur wird
konkretisiert als ,Schutzrohre fir Elektrokabel”. Inwieweit auch z.B. die Vorbereitung
einer Aufputzverlegung dazu zahlt, muss im nationalen Umsetzungsprozess geklart
werden. Die Anforderung gilt fUr Parkplatze innerhalb sowie auch auRRerhalb des Ge-
baudes, die an dieses angrenzen, sowie auch flr Renovierungsmalinahmen, wenn die-
se den Parkplatz oder die elektrische Infrastruktur umfassen.

1.4.7.4 Intelligenzfahigkeitsfaktor

Als Intelligenzfahigkeit wird die Fahigkeit eines Gebaudes bezeichnet, den Betrieb an
den Bedarf der Bewohner und des Netzes anzupassen und seine Gesamtenergieeffizi-
enz zu verbessern. Die EU-Kommission plant, einen Rechtsakt zu erlassen, in dem die
technischen Modalitaten fir eine Umsetzung und ein Zeitplan fir eine unverbindliche
Testphase auf nationaler Ebene festgelegt werden.
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1.4.7.5 Energieeffizienzrichtlinie

Die Energieeffizienzrichtlinie muss national durch Rechts- und Verwaltungsvorschrif-
ten bis zum 25.10.2020 umgesetzt werden. Die Anforderungen der Richtlinie werden
zu einer Novelle der Heizkostenverordnung fihren. Das Bundesministerium fur Wirt-
schaft und Energie hat angeklindigt, diese Novelle erst zu beginnen, wenn das Gebau-
deenergiegesetz weiter fortgeschritten ist.

Fernablesung

Die Richtlinie definiert eine Anforderung an die Fernablesbarkeit von Zahlern und
Heizkostenverteilern fir die Warme-, Kalte- und Trinkwasserversorgung. So soll eine
kosteneffiziente, haufige Bereitstellung von Verbrauchsinformationen sichergestellt
werden. Nach dem 25.10.2020 neu installierte Zahler und Heizkostenverteiler missen
fernablesbar sein, wenn dies technisch machbar und kosteneffizient ist. Die Bedingun-
gen der technischen Machbarkeit und Kosteneffizienz werden im Rahmen der Novelle
der Heizkostenverordnung festgelegt werden.

Unterjahrige Information

Wenn fernablesbare Zahler oder Heizkostenverteiler installiert sind, ist ab dem
25.10.2020 zweimal im Jahr eine Abrechnungs- und Verbrauchsinformation zur Verfu-
gung zu stellen. Auf Verlangen von Endkunden oder wenn diese sich fur die Zustel-
lung der Abrechnung auf elektronischem Wege entschieden haben, ist die Abrech-
nungs- und Verbrauchsinformation vierteljahrig zu geben. Ab 01.01.2022 mussen dann
Abrechnungs- oder Verbrauchsinformationen monatlich bereitgestellt werden, wenn
fernablesbare Zahler oder Heizkostenverteiler vorhanden sind. Die Zeit auRerhalb der
Heizperiode kann ausgenommen werden.

1.4.7.6 Erneuerbare-Energien-Richtlinie

Die Umsetzung der Richtlinie in nationale Rechts- und Verwaltungsvorschriften muss
bis 30.06.2021 erfolgen.

Regeln zur Nutzung erneuerbarer Energien

Die Richtlinie verlangt, dass in neuen Gebdauden und in bestehenden Gebauden, an
denen groflere Renovierungsarbeiten vorgenommen werden, ein MindestmaR an er-
neuerbarer Energie genutzt wird, sofern dies technisch machbar, zweckmafig und
wirtschaftlich tragbar ist. Es wird auf die Kostenoptimalitatsberechnung der Gebaude-
richtlinie verwiesen. Es ist davon auszugehen, dass vor eventuellen Veranderungen im
nationalen Regelwerk entsprechende Kostenoptimalitdatsberechnungen durchgefihrt
werden mussen.
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Eigenversorgung

Die Richtlinie schafft einen Anspruch flr Verbraucher, Eigenversorger im Bereich er-
neuerbarer Elektrizitat zu werden. Eigenversorger in Mehrfamilienhausern werden
durch die Richtlinie berechtigt, gemeinsam Eigenversorger im Bereich erneuerbarer
Energie zu sein. Dies konnte zu Verbesserungen hinsichtlich der steuerlichen Hemm-
nisse und eventuell zu Verminderungen bei der EEG-Umlagen fihren kénnten.

1.4.8 Rechtsprechung
1.4.8.1 Keine unbefristete Sozialbindung im dritten Forderweg wirksam

Eine unbefristet vereinbarte Sozialbindung bei Wohnungen hat keinen Bestand — so
urteilte am 08.02.2019 der u.a. fur Anspriche aus Vertragen Uber Grundsticke zustandi-
ge V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs (BGH, Urteil vom 8. Februar 2019, V ZR 176/17).

Er folgte damit einem Feststellungsantrag einer Wohnungsbaugenossenschaft, das an
ihren Wohnungen eingeraumte stadtische Belegungsrechte entgegen der vertragli-
chen Vereinbarung lediglich befristet bestehen und nach Ablauf von 20 Jahren seit Be-
zugsfertigkeit enden. Eine Uber diesen Zeitraum hinausgehende entsprechende Ver-
einbarung zwischen der Wohnungsbaugesellschaft und der Stadt sei unwirksam, weil
eine dauerhafte Sozialbindung gesetzlich nicht vorgesehen ist.

1.4.8.2 Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts zum Mietrechts-
novellierungsgesetz

Am 01.06.2015 trat das ,,Gesetz zur Dampfung des Mietanstiegs auf angespannten
Wohnungsmarkten und zur Starkung des Bestellerprinzips bei der Wohnungsvermitt-
lung“, kurz Mietrechtsnovellierungsgesetz — MietNovG, in Kraft.

Mit dem Mietrechtsnovellierungsgesetz wurden Bestimmungen Uber die hochstzulas-
sige Miete bei Wiedervermietung von nicht der Preisbindung unterliegendem Wohn-
raum ins Blrgerliche Gesetzbuch (BGB) eingefligt. Zentrale Neuregelung war § 556d
BGB, der vorsieht, dass die Miete in Gebieten mit einem angespannten Wohnungs-
markt zu Beginn des Mietverhaltnisses die ortsibliche Vergleichsmiete hochstens um
10 Prozent Ubersteigen darf.

Das Bundesverfassungsgericht hat entschieden, dass die mit dem Mietrechtsnovellie-
rungsgesetz geschaffenen Vorschriften zur Regulierung der Miethdhe bei Mietbeginn
im nicht preisgebundenen Wohnraum (sog. ,,Mietpreisbremse*) nicht verfassungswid-
rig sind. Sie verstofRen nicht gegen die Garantie des Eigentums, die Vertragsfreiheit
oder den allgemeinen Gleichheitssatz. Pressemitteilung des BVerfG Nr. 56 v. 20.08.2019
zum Beschl. v. 18.07.2019 — 1 BvL 1/18, 1 BvR 1595/18, 1 BvL 4/18.
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1.4.9 Sonstiges

1.4.9.1 Fortschreibung der Planungshilfen fiir die Bauleitung

Das Bayerische Bauministerium steht den Kommunen zur Seite und gibt in der Fort-
schreibung der ,Planungshilfen fir die Bauleitplanung” Hinweise zu den speziellen
Anforderungen des Klimaschutzes, der Biodiversitat, des Flachenverbrauchs sowie zur
Beschleunigung von Bauleitplanverfahren. Das umfangreiche Nachschlagewerk richtet
sich besonders an Planer und Kommunen.

Das Bauministerium unterstltzt damit nicht nur bei der Anpassung an die Folgen des
Klimawandels und der Weiterentwicklung der grinen Infrastruktur in Gemeinden und
Stadten. Mit den zusatzlichen Hinweisen zur Nutzung des stadtebaulichen Vertrags
und des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden Empfehlungen der Bauland-
kommission zur kooperativen Baulandentwicklung umgesetzt.
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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 um 250 Euro/m2. Seit Mitte des Jahres 2013 steigen die inse-
rierten Baulandpreise jedoch an, ab Mitte 2015 legte dieser Preisauftrieb sogar spur-
bar zu.!! Zuletzt lagen die Preise mit durchschnittlich 665 Euro/m2 noch einmal gut
200 Euro/m? héher als vor drei Jahren. Die preisliche Rangfolge der Regierungsbezirke
entspricht in etwa der Rangfolge bei den Wohnungsmieten. Das ist plausibel, denn
Mietdifferenzen spiegeln neben Ausstattungsunterschieden vor allem unterschiedliche
Lagen und damit die Grundstlckspreise.

Insgesamt muss man allerdings davon ausgehen, dass attraktive Baugrundstlicke mehr
noch als attraktive Wohnungen nicht (mehr) inseriert, sondern ,unter der Hand“ oder
,Uber Beziehungen® und an ,Einheimische” verkauft werden. Deswegen dirfte die
Analyse inserierter Baulandpreise die tatsachliche Preisentwicklung erheblich unter-
schatzen. 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 Zeitablauf immer mehr ,schlechtere” Lagen inseriert (groRere Entfer-
nungen zur City oder zum OPNV). Somit wird auch der Preisauftrieb an , gleichwerti-
gen“ Standorten unterschatzt.

Bauland ist im Regierungsbezirk Oberbayern mit gut 1.400 Euro/m?2 fast doppelt so
teuer wie im Landesdurchschnitt (665 Euro/m?) und etwa elfmal so teuer wie in den
preiswertesten Bezirken Oberfranken (121 Euro/m?) oder Unterfranken (132 Euro/m3).
Mittelfranken und Schwaben liegen mit rund 400 Euro/m?2 zwar immer noch klar un-
ter dem Landesdurchschnitt, allerdings hat sich der Anstieg hier seit 2015 drastisch
beschleunigt. Die Schwankungen der Baulandpreise innerhalb der Bezirke reflektie-
ren nicht nur unterschiedliche Knappheiten im Zeitverlauf, sondern auch die grofRe
Bandbreite an Lageunterschieden. Je nach Zusammensetzung des jeweils aktuellen
Baulandangebots in den einzelnen Quartalen konnen sich dann ganz unterschiedliche
Mittelwerte ergeben (s. Abbildung 8).

1 Durch den Wechsel der Datenbasis (s. Kapitel 3.4.1 Mietpreisentwicklung Vorbemerkungen) zu qualitativ hochwertigeren
Preissammlungen ergab sich im Jahr 2012 ein Sprung. Dieser darf aber 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. 8: Entwicklung der Angebotspreise fiir Bauland seit Q1/2009 nach Regierungsbezirken
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme.de ab Q1/2012, bis Q2/2012 IDN Immodaten) © empirica

Basis der Preisdatenanalyse ist bis zum zweiten Quartal 2012 die Datensammlung der IDN Immodaten GmbH. Seit dem ersten
Quartal 2012 stitzt sich die vorliegende Analyse auf Daten der empirica-systeme.de, ein Tochterunternehmen der empirica ag;
Datensatzbeschreibung vgl. http://www.empirica-institut.de/kufa/empirica-Preisdatenbank.pdf.

Geht man eine Stufe tiefer auf die Ebene der Raumordnungsregionen, zeigen sich ein-
mal mehr erhebliche regionale Unterschiede. Die Baulandpreise sind demnach bis zum
Jahr 2018 in 15 der 18 Regionen gegenlber dem Jahr 2009 gestiegen: Dreistellige Zu-
wachsraten gab es in der Region Minchen auf hohem Niveau (+245 Prozent) sowie in
den Regionen Ingolstadt (+231 Prozent), Oberland und Augsburg (je +153 Prozent),
Sldostoberbayern (+133 Prozent), Allgau (+123 Prozent) und NUrnberg (+100 Prozent)
auf mittelhohem Niveau. Aber auch in vielen anderen Regionen stiegen die Preise auf
mittlerem und niedrigem Niveau sehr deutlich an. Gesunken sind die Baulandpreise
allein in den Regionen Main-Rhon (=25 Prozent), Wirzburg (=9 Prozent) und West-
mittelfranken (-2 Prozent; s. Abbildung 9).
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Abb. 9: Entwicklung der Angebotspreise fiir Bauland seit Q1/2009 nach Raumordnungsregionen
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Basis der Preisdatenanalyse ist bis zum zweiten Quartal 2012 die Datensammlung der IDN Immodaten GmbH. Seit dem ersten
Quartal 2012 sttzt sich die vorliegende Analyse auf Daten der empirica-systeme.de, ein Tochterunternehmen der empirica ag;
Datensatzbeschreibung vgl. http://www.empirica-institut.de/kufa/empirica-Preisdatenbank.pdf.
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Noch eine Stufe tiefer, auf der Ebene von Landkreisen und kreisfreien Stadten, sind die
Baulandpreise — hier im Vergleich der Jahre 2009 und 2018 —in 77 Kreisen gestiegen
und in 19 Kreisen gesunken. Die hochsten Anstiege von mehr als 250 Prozent gab es
in den Landkreisen Eichstatt und Neuburg-Schrobenhausen sowie in der Stadt Min-
chen. Mehr als 200 Prozent Zuwachs gab es zudem in der Stadt Ingolstadt sowie in
den Landkreisen Dachau, Erding, Furstenfeldbruck, Landsberg am Lech, Pfaffenhofen
an der Ilm und Lindau. Auf der anderen Seite sind die inserierten Preise in drei Kreisen
um mehr als 25 Prozent gesunken: in den Landkreisen Bamberg, Aschaffenburg und
Schweinfurt. Es sei noch einmal darauf verwiesen, dass dieser Preisvergleich auf Kreis-
ebene mit groRer Vorsicht zu interpretieren ist. Denn die Gefahr ist groR, dass hier
»Apfel mit Birnen“ verglichen werden. MutmaRlich dirften ndmlich attraktive Lagen
immer mehr ohne Inserate ,unter der Hand“ verkauft werden. Aullerdem liegen Bau-
grundsticke im Zeitablauf immer weiter im Umland der Stadte und nicht zuletzt erge-
ben sich kleinere Verzerrungen infolge eventueller Niveauspringe durch die Umstel-
lung der Datenbasis im Jahr 2012 (s. Abbildungen 10a und b).
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Abb. 10a: Angebotspreise fiir Bauland 2018 in den bayerischen Landkreisen
und kreisfreien Stadten

Zeitvergleiche auf Kreisebene tendieren zu einer erheblichen Unterschatzung 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 z.T. regionale Niveauspriinge durch die Umstellung der
Datenbasis im Jahr 2012.
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Insgesamt ist Bauland in der Stadt Minchen (2.500 Euro/m?2) und im Landkreis Minchen
(1.850 Euro/m?) am teuersten. Baulandpreise von um die 1.000 Euro/m? und hoher fin-
den sich sonst nur noch in Ingolstadt (986 Euro/m?) sowie in den Landkreisen Starn-
berg (1.300 Euro/m?), Ebersberg (1.100 Euro/m?) und Furstenfeldbruck (1.080 Euro/m3).
Am preiswertesten sind Baugrundstlicke dagegen im Landkreis Kronach (32 Euro/m?)
und Wunsiedel im Fichtelgebirge (36 Euro/m?). Auch in den Landkreisen Hof, Rhon-
Grabfeld und HaRRberge liegen die Preise noch unter 40 Euro/m?.
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Abb. 10b: Verdanderung der Angebotspreise fir Bauland 2018 zu 2009 in den bayerischen
Landkreisen und kreisfreien Stadten

Zeitvergleiche auf Kreisebene tendieren zu einer erheblichen Unterschatzung 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 z.T. regionale Niveauspriinge durch die Umstellung der
Datenbasis.
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Hinweis: Die Angaben in Klammern beziehen sich auf die Anzahl der betroffenen bayerischen Landkreise und kreisfreien Stddte.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (2015: empirica-systeme.de, 2009: IDN Immodaten) © empirica
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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 ho-
her der Preis. Die Lage spiegelt im GroRen und Ganzen Transportkostenunterschiede
wider: Je ndher das Grundstlck am Zentrum oder an wichtigen Infrastrukturen liegt
(z.B. Verkehrsknoten, Kultur, Erholung), desto wertvoller wird es flr einen Nutzer.
Gleichwertige Lagen an verschiedenen Standpunkten konnen aber unterschiedlich
teuer sein, wenn das Bauland unterschiedlich knapp ist (Angebot in Relation zur
Nachfrage). An diesem Punkt kommt die kommunale Baulandpolitik ins Spiel, die ne-
ben natirlichen Begrenzungen (Seen, Berge, Flisse, StrafRen) entscheidenden Einfluss
auf das Baulandangebot bzw. dessen Ausweitung hat. Prognosen fir die kiinftige Ent-
wicklung der Baulandpreise sind insofern schwierig.

Soweit keine naturlichen Lagefaktoren verandert werden (z.B. bessere Anbindung
durch Autobahnen oder ICE-/S-Bahn-Linien), hangt die kiinftige Preisentwicklung von
der Lokalpolitik ab. Diese sollte in Regionen mit entsprechend hoher Zusatznachfrage
(s. Kapitel 4 Wohnungsprognose) dringend mehr Bauland ausweisen. Dabei ist zu be-
achten, dass es bei Weitem nicht ausreicht, nur die jahrlich nachgefragte Menge be-
reitzustellen. Denn hohe Preise konnen nur gesenkt werden, wenn auch die Preisstei-
gerungserwartungen der Grundstiickseigentimer endlich gebrochen werden. Dazu
muss aber ganz nachdricklich ein Signal gesetzt werden, dass nachhaltig ausreichend
Bauland zur Verfligung stehen wird.

Die in diesem Kapitel empirisch gemessene Preisentwicklung beim Bauland durfte
eher die tatsachliche Lage unterschatzen. Zum einen spiegeln die inserierten Preise
die tatsachliche Entwicklung nur unvollstandig wider, weil mutmalilich die besseren
Lagen nicht inseriert werden, 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 wei-
tere 4 Prozent zulegen?®?. Eine signifikante und vor allem nachhaltige Ausweitung
des Baulandangebots ist nach wie vor nicht in Sicht. In der Folge rechnen wir auch
kiinftig mit Uberdurchschnittlichen Preisanstiegen.

¢ In Schwaben und Niederbayern wird die Wohnungsnachfrage in den kommenden
funf Jahren um jeweils gut 2 Prozent zulegen. Insgesamt sind die in Niederbayern
gemessenen Baulandpreise eher niedrig. Kiinftig konnten dort jedoch infolge der
wuchernden Suburbanisierung aus der Region MUnchen regionale Preiszuwachse
zur Tagesordnung gehdren. In Schwaben gilt das sowieso.

12 gl. Wohnungsmarkt Bayern Tabellenteil, Tabelle 8 ,Entwicklung der Anzahl Wohnungsnachfrager insgesamt in den
bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten”.
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¢ In Mittelfranken und selbst in der Oberpfalz wird die Wohnungsnachfrage in den
kommenden funf Jahren noch um knapp 2 Prozent ansteigen. Die zuletzt auf hohem
Niveau eher konstanten Preise in Mittelfranken konnten daher kinftig weiter nach
oben ziehen; regional gilt dies auch fir die Oberpfalz, wenn auch von weitaus nied-
rigerem Niveau aus.

¢ In Unterfranken wird die Wohnungsnachfrage in den kommenden finf Jahren nahe-
zu stagnieren (+0,5 Prozent), in Oberfranken eher absinken (—0,4 Prozent). Die lang-
fristige Konstanz der Preise in Unterfranken sollte sich entsprechend fortsetzen, die
auf niedrigem Niveau stagnierenden Preise in Oberfranken konnten kinftig sogar
leicht fallen.

Fazit fiir die Entwicklung der Baulandpreise in den Regierungsbezirken Bayerns

Die inserierten (!) Baulandpreise verandern sich in einigen Regionen nur wenig.
Vermutlich reflektieren diese jedoch das tatsachliche Marktgeschehen nur
unvollstandig. Gleichwohl weisen die regionalen Preisunterschiede auf erhebliche
Knappheiten in einzelnen Regionen hin.

Oberbayern: Mit deutlichem Abstand hochstes Preisniveau,
stark steigende Nachfrage fUhrt weiterhin zu
Uberdurchschnittlicher Preissteigerung

Mittelfranken, Schwaben: Mittleres Preisniveau, steigende Nachfrage treibt
die Preise, wenn auch eher unterdurchschnittli-

che Steigerungen zu erwarten sind

Oberpfalz, Niederbayern: Niedriges Preisniveau, regional steigende
Nachfrage, etwas Preisdruck

Oberfranken, Unterfranken: Niedriges Preisniveau, stagnierende bis fallende
Nachfrage, eher fallende Preise
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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 Bauwerks sind dessen Kosten

gemal DIN 276 in der jeweils glltigen Fassung. Baukosten im Sinne der Bautatigkeits-
statistik sind somit die Kosten der Baukonstruktionen sowie der technischen Anlagen.
Ein Abgleich der tatsachlichen Baukosten nach Fertigstellung des Gebadudes findet je-

doch keinen Eingang in die Statistik. Die ,veranschlagten“ Baukosten stellen entspre-

chend nur Schatzwerte dar.

Der Trend der Baukostenentwicklung zeigt seit den letzten zehn Jahren bestandig
nach oben. Nur im Jahr 2012 sanken die Baukosten bei den Mehrfamilienhdausern ge-
ringfligig um 0,3 Prozent. Dieser Preisriickgang wurde in den Jahren 2015 und 2017
mit sprunghaften Steigerungen von 8 Prozent wieder mehr als wettgemacht. Der Bau
von Ein- und Zweifamilienhdusern hingegen verteuerte sich gleichmaRig.

Im Jahr 2018 lagen in Bayern die veranschlagten Baukosten fur neue Wohngebaude
im Durchschnitt bei 2.125 Euro je Quadratmeter Wohnflache, und damit 39,1 Prozent
hoher als vor zehn Jahren. Am starksten stiegen mit 54,9 Prozent die Baukosten fur
Mehrfamilienhduser. Im Jahr 2017 lagen diese erstmals Gber den traditionell héheren
Baukosten pro Quadratmeter Wohnflache des Einfamilienhausbaus. Die Errichtung der
Zweifamilienhauser verteuerte sich im Zehnjahresvergleich um 33,6 Prozent, die der
Einfamilienhauser um 31,9 Prozent. Das hohe Baukostenniveau aus der Bauboompha-
se Mitte der 1990er-Jahre, das 2010 wieder erreicht wurde, wurde damit weit Ubertrof-
fen (s. Tabelle 2 sowie Abbildung 11).

Tab. 2: Baukosten nach Gebdudearten

Veranderung

1996 2009 2018 2018 zu 2009

Gebaudeart EUR/m? EUR/m? EUR/m? in %

EFH 1.618 1.587 2.093 31,9

ZFH 1.522 1.534 2.050 33,6

MFH 1.431 1.394 2.160 54,9
Neue Wohngebaude

insgesamt 1.545 1.528 2.125 39,1

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Minchen, 2019; eigene Berechnungen
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Abb. 11: Entwicklung der veranschlagten Baukosten in Bayern

in EUR/m?
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Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik, Baugenehmigungen in Bayern, 2019, eigene Berechnungen
2.2.2 Baupreisindex fiir Wohngebaude

Die im Rahmen der Statistik der Bauleistungspreise berechneten Indizes bringen die
Entwicklung der Preise flr den konventionell gefertigten Neubau ausgewahlter Bau-
werksarten des Hoch- und Tiefbaus sowie flr Instandsetzungsarbeiten an Wohngebau-
den zum Ausdruck. Der wichtigste Nachweis ist der Preisindex fiir den Neubau von
Wohngebaduden insgesamt. Die Indexangaben beruhen auf den Ergebnissen der Preis-
erhebungen bei einer reprasentativen Auswahl von derzeit rund 460 bayerischen bau-
gewerblichen Unternehmen. Die Preisangaben werden fir die Monate Februar, Mai,
August und November erhoben.

Seit zehn Jahren steigen die Baupreise starker als die allgemeinen Lebenshaltungskos-
ten. Einhergehend mit den steigenden Baugenehmigungs- und Baufertigstellungszah-
len ab 2010 zogen die Baupreise im Jahr 2011 stark an. Es folgten Jahre mit sich wie-
der verringernden Steigerungsraten, bis 2017 (+3,3 Prozent) und vor allem 2018

(+4,6 Prozent) der Preisindex flir den Neubau von Wohngebauden sehr ausgepragt
nach oben zeigte und damit zuletzt einen Stand von 110,6 (2015 £ 100) erreichte

(s. Abbildung 12 und Abbildung 13). Allein die Rohbauarbeiten an Gebauden des Woh-
nungsbaus legten 2018 um 5,4 Prozent zu. Auch bei den Ausbauarbeiten ging es mit
einem Plus von 4,2 Prozent deutlich nach oben. Die hohe Kapazitatsauslastung im Be-
reich Handwerk, verbunden mit deutlich spUrbaren Kapazitatsengpassen, sind hier im
Zusammenhang zu sehen.
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Abb. 12: Preisindex fiir Wohngebaude insgesamt
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Preisindizes flir Bauwerke, 2019; eigene Berechnungen

Abb. 13: Preisindex fiir Wohngeb&ude insgesamt (Verdanderung zum Vorjahr)
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Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik, Preisindizes flir Bauwerke, 2019; eigene Berechnungen

2.2.3 Ausblick

Um die Baupreise einschatzen zu konnen, ist ein Blick auf die zuklnftige Bautatigkeit
notwendig. Wie in 2.3.3 Ausblick beschrieben, sind die Rahmenbedingungen trotz der
fur 2020 prognostizierten Konjunktureintriibung weitestgehend stabil und von Nach-
frageseite besteht nach wie vor Interesse an Wohnungen. Wohnungsunternehmen so-
wie Investoren stehen eher in der Abhangigkeit der rechtlichen Rahmenbedingungen.
Fir alle Nachfragergruppen ist das ausreichende Vorhandensein von Bauland fir die
Realisierung des Wohnungsneubaus Voraussetzung. Nach dem leichten Rickgang im
Jahr 2018 ist die Zahl der genehmigten Wohnungen 2019 nicht nur gestiegen, sondern
hat mit rund 75.500 Wohnungen einen neuen Hochststand seit Ende der 1990er Jahre
erreicht. Damit ist davon auszugehen, dass das ohnehin schon ausgelastete Baugewerbe
weiterhin boomt und sich kurzfristig die Baupreise nicht nach unten verandern werden.
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2.3 Baufertigstellungen und Baugenehmigungen
2.3.1 Baufertigstellungen

Die Baufertigstellungszahlen im Wohnungsbau liefern Informationen Gber die Veran-
derungen des Wohnungsbestands. Die Differenzierung nach Einfamilien-, Zweifamili-
en- und Mehrfamilienhdusern sowie die regionale Verteilung der Neubauten lassen
Rickschlisse auf die heutige Struktur der Nachfrage zu.

In Bayern wurden im Jahr 2018 60.838 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebau-
den fertiggestellt. Das sind 0,4 Prozent bzw. 218 Wohnungen weniger als im Vorjahr
und 94,2 Prozent mehr Wohnungen als 2009, als mit lediglich 31.335 fertiggestellten
Wohnungen ein historischer Tiefstand erreicht wurde. Damit wurde 2018 in etwa das
hohe Baufertigstellungsniveau des Vorjahres behauptet. 2017 waren die Baufertig-
stellungen um 13,1 Prozent sprunghaft angestiegen und hatten somit den Aufwarts-
trend weiter gefestigt, der 2015 (3,5 Prozent) und 2016 (1,2 Prozent) abgeflacht war.
Die Baugenehmigungszahlen, die im Jahr 2014 weniger stark angestiegen waren als
ein Jahr zuvor, deuteten diese Entwicklung bei den Baufertigstellungen schon an

(s. Abbildung 14).

Abb. 14: Genehmigte und fertiggestellte Wohnungen in Bayern

Wohnungen

80.000

70.000

60.000

50.000

40.000

30.000

20.000 \ \ \ \ \ \ \ \ \ \
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Genehmigte Wohnungen Fertiggestellte Wohnungen

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Baufertigstellungen, Baugenehmigungen, 2019
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Von den insgesamt 60.838 Wohnungen entstanden 53.097 (—0,7 Prozent gegenlber
2017) in neuen Wohngebauden, 6.661 (—1,1 Prozent) durch Baumalinahmen an bereits
bestehenden Wohn- und Nichtwohngebauden und 1.080 (+25,6 Prozent) in Nicht-
wohngebauden.

Auf Ebene der bayerischen Stadt- und Landkreise hat sich die Entwicklung der Baufer-
tigstellungen zugunsten der Landkreise verschoben. Waren in den letzten Jahren — mit
Ausnahme des Jahres 2015 — die Baufertigstellungszahlen fir alle BaumaRnahmen
stets in den kreisfreien Stadten prozentual starker gestiegen als in den Landkreisen,
hat sich das im Jahr 2018 umgekehrt. Wahrend in den kreisfreien Stadten 3,0 Prozent
weniger Wohnungen fertiggestellt wurden, wurden in den Landkreisen 1,2 Prozent
mehr Wohnungen gebaut.

In den Landkreisen wurden 2018 mit 39.984 Wohnungen fast doppelt so viele Woh-
nungen geschaffen wie in den kreisfreien Stadten (20.854 Wohnungen).

Der Schwerpunkt der Bautatigkeit in den Landkreisen lag auch 2018 traditionell im
Bereich der Eigenheime. Es wurden 20.721 (-2,3 Prozent) Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhausern und 13.702 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (5,1 Prozent)
errichtet. Aufgrund des starken Zuwachses bei den Mehrfamilienhausern erhohte sich
jedoch der Anteil der fertiggestellten Geschosswohnungen in den Landkreisen auf
39,8 Prozent (Vorjahr 38,1 Prozent) aller Wohnungen in neu errichteten Wohngebau-
den. Der Anteil der fertiggestellten Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern redu-
Zierte sich entsprechend von 61,9 auf 60,2 Prozent aller neu errichteten Wohnungen
in Wohngebauden.

In den kreisfreien Stadten lag der Schwerpunkt der Baufertigstellungen dagegen im
Mehrfamilienhausbau: 16.064 Wohnungen (0,4 Prozent) wurden dort fertiggestellt
und 2.610 Wohnungen (—18,7 Prozent) in Ein- und Zweifamilienhdusern. Der Anteil der
fertiggestellten Geschosswohnungen erhéhte sich damit auf 86,0 Prozent (Vorjahr
83,3 Prozent) aller Wohnungen in neu errichteten Wohngeb&auden und der Anteil der
Ein- und Zweifamilienhauser sank von 16,7 auf 14,0 Prozent.

Von den 53.097 (-0,7 Prozent gegentber 2017) Wohnungsfertigstellungen in neu er-
richteten Wohngebauden befanden sich 18.539 (—6,0 Prozent) in Einfamilien-, 4.972
(+2,2 Prozent) in Zweifamilien-, 26.336 (6,0 Prozent) in Mehrfamilienhausern und
3.430 (—18,3 Prozent) in Wohnheimen. Der deutliche Zuwachs an Wohnungsfertigstel-
lungen in neuen Mehrfamilienhdusern hat den Rickgang an Einfamilienhdusern kom-
pensiert. Damit wurden zum finften Mal in Folge mehr neue Wohnungen in Mehrfa-
milienhausern als in Ein- und Zweifamilienhausern erstellt.
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Die Entwicklung der Bautatigkeit der Geschosswohnungen (inklusive Wohnheime) war
seit Mitte der 1990er-Jahre mit einigen Ausnahmejahren ricklaufig, bis es 2010 zur
Trendwende kam. Seitdem ist der Trend aufwartsgerichtet trotz des Rickgangs bzw.
der Stagnation in den Jahren 2012 und 2015, die teilweise dem Rickgang der Baufer-
tigstellungen im Sektor der Wohnheime geschuldet sind. Mit der Fertigstellung von
29.766 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern wurde 2018 ein neuer Hochstwert er-
reicht (s. Abbildung 15).

Abb. 15: Fertiggestellte Wohnungen in neuen Wohngebauden in Bayern
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Baufertigstellungen, 2019

Wie Tabelle 3 und Abbildung 16 zeigen, war die Bautatigkeit 2018 in den Regierungs-
bezirken sehr unterschiedlich. In Oberbayern wurden mit 26.178 die meisten Wohnun-
gen in Wohn- und Nichtwohngebauden fertiggestellt. Dies entspricht einem Plus von
8,7 Prozent im Vergleich zum Vorjahr. Zu diesem Ergebnis trug der starke Anstieg der
Geschosswohnungen um 15,5 Prozent bei, wahrend die Fertigstellungen im Ein- und
Zweifamilienhausbau um 4,8 Prozent zurlickgingen.

In Schwaben und in der Oberpfalz wurden mit 6,1 bzw. 3,1 Prozent ebenfalls mehr
Wohnungen fertiggestellt als ein Jahr zuvor. Wahrend in Schwaben die Fertigstellung
in den Ein-/Zweifamilienhdusern und Mehrfamilienhausern gleichauf lagen, Uberwog
in der Oberpfalz zahlenmaRig der Eigenheimbau (2.541 Fertigstellungen, —1,2 Pro-
zent), prozentual der Mehrfamilienhausbau (2.097 Fertigstellungen, 9,2 Prozent).

Die Baufertigstellungen in den anderen Regierungsbezirken gingen dagegen im zwei-
stelligen Bereich zuriick. Der hochste Rlickgang war in Mittelfranken mit 14,3 Prozent
zu verzeichnen, mit 17,4 Prozent weniger Fertigstellungen in Mehrfamilienhausern
und 1,5 Prozent weniger in Ein- und Zweifamilienhausern. In Unterfranken verhielt es
sich genau spiegelverkehrt: Es wurden 18,4 Prozent weniger Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhausern fertiggestellt und 1,2 Prozent weniger Geschosswohnungen.
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In Niederbayern gingen die Baufertigstellungen sowohl in Ein-/Zweifamilien- (-10,9 Pro-
zent) als auch in Mehrfamilienhausern (=15,3 Prozent) zweistellig zurick. Mit 42,4 Pro-
zent weniger Wohnungen als im Vorjahr wurde in Oberfranken der hochste Riickgang
an Baufertigstellungen im Geschosswohnungsbau gemessen.

Tab. 3: Fertiggestellte Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden

Veranderung Veradnderung

2018 zu 2017 2018 zu 2017
Regierungsbezirk 2016 2017 2018 in% in absoluten Zahlen
Oberbayern 21.707 24.087 26.178 8,7 2.091
Niederbayern 5.757 6.856 5.975 -12,9 -881
Oberpfalz 4.837 5.040 5.195 3,1 155
Oberfranken 2.124 2.952 2.651 -10,2 —-301
Mittelfranken 6.477 8.295 7.112 —14,3 -1.183
Unterfranken 3.939 4,932 4.291 -13,0 -641
Schwaben 9.152 8.894 9.436 6,1 542
Bayern 53.993 61.056 60.838 -0,4 -218

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Baufertigstellungen, 2019

Abb. 16: Fertiggestellte Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden
in den Regierungsbezirken
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Baufertigstellungen, 2019
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Die Bauintensitat oder Fertigstellungsdichte in neuen Wohngebauden, die sich aus
dem Verhaltnis von Baufertigstellungen zur Einwohnerzah!®3 berechnet, betrug im
Landesdurchschnitt 2018 ebenso wie im Vorjahr 4,1 Wohnungen je 1.000 Einwohner.
Seit dem Tiefstand von nur 2,2 Wohnungen je 1.000 Einwohner im Jahr 2009 stieg die
Baufertigstellungsdichte mit Ausnahme des Jahres 2012 kontinuierlich an. Zeitgleich
verschob sich das Verhéltnis der fertiggestellten Ein-/Zweifamilienhduser und Mehrfa-
milienhauser zueinander zusehends in Richtung Geschosswohnungsbau. 2009 lag der
Ein-/Zweifamilienhausanteil noch bei 58 Prozent, 2014 kehrte sich das Verhaltnis erst-
mals um und im Jahr 2018 lag der Anteil im Bayerndurchschnitt bei 44 Prozent der Bau-
fertigstellungen in Ein-/Zweifamilienhdusern zu 56 Prozent in Mehrfamilienhausern.

Die Bauintensitat war in Oberbayern mit 4,9 fertiggestellten Wohnungen je 1.000 Ein-
wohner am hdchsten. Der Geschosswohnungsanteil lag mit 67 Prozent hierbei weit
Uber dem Bayerndurchschnitt von 56 Prozent. Auch in Niederbayern und in der Ober-
pfalz wurden mit 4,3 bzw. 4,2 Wohnungen mehr Wohnungen je 1.000 Einwohner ge-
baut als im Landesdurchschnitt. Jedoch lag in diesen Regierungsbezirken der Schwer-
punkt im Ein- und Zweifamilienhausbau (63 bzw. 55 Prozent). In Schwaben war die
Baufertigstellungsdichte mit 4,4 Wohnungen je 1.000 Einwohner am zweithdchsten
bei ausgeglichenen Fertigstellungsanteilen in Ein-/Zwei- und Mehrfamilienhdusern von
50 Prozent. Unterdurchschnittliche Bauintensitaten fanden sich in Mittel-, Unter- und
Oberfranken (3,5 Wohnungen, 2,8 Wohnungen bzw. 1,9 Wohnungen je 1.000 Einwoh-
ner) (s. Tabelle 4).

Tab. 4: Fertigstellungen von Wohnungen in neuen Ein-/Zwei- und Mehrfamilienhdusern
je 1.000 Einwohner (Baufertigstellungsdichte) sowie Verhaltnis der Baufertigstellungen von
Wohnungen in Ein-/Zwei- und Mehrfamilienhdusern zueinander

Baufertigstellungsdichte Anteil EFH/ZFH zu Anteil MFH in %
Regierungsbezirk 2016 2017 2018 2016 2017 2018
Oberbayern 4,2 4,6 4,9 39:61 35:65 33:67
Niederbayern 4,2 4,9 4,3 65:35 58:42 63:37
Oberpfalz 4,0 4,1 4,2 53:47 51:49 55:45
Oberfranken 1,6 2,5 1,9 48:52 51:49 63:37
Mittelfranken 3,0 4,0 3,5 50:50 48:52 41:59
Unterfranken 2,6 3,1 2,8 58:42 52:48 49:51
Schwaben 4,2 4,2 4,4 53:47 45:55 50:50
Bayern 3,6 4,1 4,1 48:52 44 :56 44 :56

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Baufertigstellungen, 2019; eigene Berechnungen

13 Stand: 31.12.2018.
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Die Darstellung der Bauintensitat auf Landkreisebene macht neben dem Sid-Nord-
Gefalle deutlich, dass einzelne Landkreise und kreisfreie Stadte weit von den jeweili-
gen Durchschnittwerten der Regierungsbezirke abweichen kénnen. So findet sich z.B.
in Unterfranken, das im Durchschnitt die zweitniedrigste Bauintensitdt aller Regie-
rungsbezirke von 2,8 fertiggestellten Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden
je 1.000 Einwohner aufwies, mit der Stadt Aschaffenburg (6,8 Wohnungen je

1.000 Einwohner) eine der 13 kreisfreien Stadte bzw. Landkreise Bayerns mit der
hochsten Baufertigstellungsdichte. Die hochsten Baufertigstellungsdichten Bayerns
hatten die kreisfreien Stadte Ansbach (11,2 Wohnungen je 1.000 Einwohner), Ingol-
stadt (10,0 Wohnungen je 1.000 Einwohner), Erlangen (9,4 Wohnungen je 1.000 Ein-
wohner) und Kaufbeuren (9,2 Wohnungen je 1.000 Einwohner) aufzuweisen. Umge-
kehrt lag die Baufertigstellungsdichte im Landkreis Garmisch-Partenkirchen mit

2,2 Wohnungen je 1.000 Einwohner weit unter dem Durchschnitt von Oberbayern
(5,6 Wohnungen je 1.000 Einwohner). Grundsatzlich jedoch fanden sich die Landkreise
bzw. kreisfreien Stadte mit der niedrigsten Bauintensitat im Norden Bayerns. Rechne-
risch wurde in den Landkreisen Wunsiedel (1,1 Wohnungen je 1.000 Einwohner) und
Hof (1,1 Wohnungen je 1.000 Einwohner) sowie in der kreisfreien Stadt Amberg

(1,12 Wohnungen je 1.000 Einwohner) gerade einmal rund eine Wohnung je 1.000 Ein-
wohner fertiggestellt (s. Abbildung 17).
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Abb. 17: Fertiggestellte Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden je 1.000 Einwohner in
den bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten 2018
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Baufertigstellungen, 2019; eigene Berechnungen

Betrachtet man die Baufertigstellungen in Wohngebduden in den Raumordnungsregi-
onen ergibt sich folgendes Bild: In sechs Regionen wurden 2018 — teils mit sehr hohen
Steigerungsraten — mehr Wohnungen in Ein-, Zwei- sowie Mehrfamilienhausern fertig-
gestellt als noch ein Jahr zuvor, in zwolf Regionen gingen die Baufertigstellungen

— ebenfalls teils mit hohen Raten — zurick. In der Region Mlinchen gab es nur einen
leichten Rickgang von 0,9 Prozent. Aufgrund der Konzentration im Jahr 2018 auf den
Geschosswohnungsbau erhohte sich der Anteil der Baufertigstellungen im Mehrfamili-
enhausbau an den Baufertigstellungen im Wohnungsbau von 69 auf 75 Prozent. Hohe
Fertigstellungsanteile an Geschosswohnungen von Uber 60 Prozent gab es in den Re-
gionen Nirnberg und Bayerischer Untermain. Der Anteil an Baufertigstellungen im
Ein- und Zweifamilienhausbau dagegen war 2018 mit 70 Prozent in den Regionen
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Oberpfalz-Nord und Main-Rhén am hochsten, gefolgt von den Regionen Oberfranken-
West, Landshut, Donau-Wald und Oberfranken-Ost mit 60 Prozent oder mehr. Die Re-
gion mit den hochsten FertigstellungseinbulRen war Oberfranken-West mit rund

26 Prozent im Vergleich zu 2017. Den hdchsten Zuwachs gab es mit rund 36 Prozent in
Westmittelfranken (s. Tabelle 5).

Tab. 5: Fertiggestellte Wohnungen in neuen Ein-/Zwei- und Mehrfamilienhdusern

MFH inkl. Anteil EFH/ZFH
Wohn- Insge- zu Anteil MFH Verdnderung
EFH/ZFH heime samt in% insgesamt
2018 zu 2017
Region 2018 2018 2018 2018 2017 in %
Bayern 23.331 29.766  53.097 44:57 46:54 -0,7
Minchen 3.386 10.178 13.564 25:75 31:69 -0,9
Ndrnberg 1.682 2.878 4.560 37:63 31:69 -21,6
Sldostoberbayern 1.899 2.381 4.280 44:56 50:50 28,3
Augsburg 1.961 2.021 3.982 49:51 52:48 14,6
Regensburg 2.020 1.940 3.960 51:49 51:49 7,7
Ingolstadt 1.452 1.717 3.169 46:54 48:52 13,6
Donau-Wald 1.632 1.024 2.656 61:39 62:38 -14,8
Donau-lller 1.197 1.070 2.267 53:47 49:51 =2,7
Allgau 975 1.031 2.006 49:51 47:53 -0,7
Landshut 1.283 718 2.001 64:36 61:39 -12,0
Oberland 906 1.026 1.932 47:53 52:48 32,2
Wirzburg 782 933 1.715 46:54 49:51 =5,2
Westmittelfranken 919 793 1.712 54:46 65:35 35,7
Oberpfalz-Nord 905 385 1.290 70:30 75:25 -11,1
Oberfranken-West 794 414 1.208 66:34 55:45 -25,9
Bayerischer Untermain 404 651 1.055 38:62 45:55 -17,3
Main-Rhon 632 271 903 70:30 75:25 -11,7
Oberfranken-Ost 502 335 837 60:40 44:56 -17,8

Quelle Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Baufertigstellungen, 2019

Im Zehnjahresvergleich wurden in Bayern im Durchschnitt 94,2 Prozent mehr Wohnun-
gen in Wohn- und Nichtwohngebauden fertiggestellt. In zehn Raumordnungsregionen
lagen die Fertigstellungszahlen hoher, allen voran in der Region Stdostoberbayern
(184,8 Prozent), Westmittelfranken (166,3 Prozent) und Augsburg (165,3 Prozent). In
acht Raumordnungsregionen wurden weniger Wohnungen fertiggestellt als im bayeri-
schen Durchschnitt. Den niedrigsten Zuwachs der Bautatigkeit innerhalb von zehn Jah-
ren von unter 50 Prozent wiesen die Regionen Oberfranken-West (42,1 Prozent) und
Main-Rhon (35,4 Prozent) auf (s. Abbildung 18).
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Abb. 18: Entwicklung der fertiggestellten Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden

in %
OO»
S QR
200 e ™ "
Nl N
_,—
180 B ©
©0
160 - — — —N— 9
a = “ M n
140 4 —| — — —dA—a— S (o)}
i — S (@}
— o) .
- S — © m
120 mm— B — B B B = = - o -
- <
_ m
w W—N-BB B B BB B B 2
€9 ~ T s o
- <
| N N N N D B B B B ~__ ©_ oo_ . I
80 S o ~
© —
60 M-l B B B B B B B B BB B B g‘ ST
3 S N
00 ~ 1= ™m
40 N I RS o e o om o o om mm Gl um b BE bE eitas B
20 - - - a, m, N N - - N.., - - - - N - - - PR —
~N o0 = N
o o
0
<
-20 ) cnf;“i — YN SE & — -
[*9) S | — < ™~ ~ o - I
f o g ~ > O ~ | m
— (o} 0 00 ~ — —
0 | T T g i
|
) +— e +— - +—
E 5 o 5 9 5 § =T 9 % 3£ T I O P g B 5 €
] ~ =] © =] < = © =] O cm™ & o ] o < v e ]
> e % e %) T a ! O e = = Q >
c 0 = = (@]
© n = N © = n c v - = [ T d oz ©
e} C o 6] < c © 5 c o T g 9 < = N = = = o
= = 5 o = © c o ] X U+ 9 ) = =) ] =
T =8 c >c O L= ©
(7] < = = o c (o)} =z 7
Q + = © © D a = >
o) = (=) [e] o = o =
9 = a + 9] s
@ € 9] o =
O +— a I
S n (@] 9]
3 v @) o
V) = @)

B Verdnderung 2018 zu 2009 Veranderung 2018 zu 2017

Quelle: Auf Anfrage der BayernLabo an das Bayerische Landesamt fiir Statistik, 2019

Von den 94,2 Prozent bzw. 29.503 Wohnungen, die 2018 mehr als im Jahr 2009

in Wohn- und Nichtwohngebauden fertiggestellt wurden, lagen zahlenmafiig die
meisten in den Regionen Minchen (5.867 Wohnungen) und Stdostoberbayern

(3.397 Wohnungen) sowie in den Regionen mit Universitatsstadten wie Augsburg
(2.832 Wohnungen), Regensburg (2.350 Wohnungen) und Nirnberg (2.141 Wohnun-
gen). Die niedrigste absolute Fertigstellungszahl mit nur 281 Wohnungen im Vergleich
zu 2009 wies wiederum die Region Main-Rhon auf (s. Abbildung 19).
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Abb. 19: Entwicklung der fertiggestellten Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&duden
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Quelle: Auf Anfrage der BayernLabo an das Bayerische Landesamt fiir Statistik, 2019

2.3.2 Baugenehmigungen

Die Baugenehmigungen geben Aufschluss Uber das kurz- bis mittelfristig zu erwarten-
de Bauvolumen. Sie sind damit ein Indikator fir die Beurteilung der zukinftigen Bau-

tatigkeit.

Im Jahr 2018 wurden in Bayern Baugenehmigungen fir insgesamt 73.140 Wohnungen
erteilt, 2,5 Prozent bzw. 1.850 Wohnungen weniger als im Vorjahr (s. Abbildung 20).
Das Genehmigungsvolumen war — nach der im Jahr 2009 rasant begonnenen Auf-

wartsbewegung der Baugenehmigungen mit Anstiegen von 19 Prozent im Jahr 2010
und rund 23 Prozent im Jahr 2011, dann vier Jahren mit gemaRigten Anstiegen und ei-
nem weiteren sprunghaften Anstieg von 20 Prozent im Jahr 2016 — erstmals seit zehn

Jahren rucklaufig.
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Von den 73.140 genehmigten Wohnungen werden 63.616 Wohnungen in neuen
Wohngebaduden (-1,4 Prozent weniger als im Vorjahr), 1.457 Wohnungen in Nicht-
wohngebduden (+0,7 Prozent), 8.067 Wohnungen durch BaumaRnahmen an bestehen-
den (—10,6 Prozent) entstehen.

Seit 2009 lagen die Anstiegsquoten der Baugenehmigungszahlen im Bereich des Mehr-
familienhausbaus tendenziell hoher als im Ein- und Zweifamilienhausbau. Dennoch
wurden absolut immer mehr Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern genehmigt.
2012 hat sich dieses Verhaltnis erstmals seit den Bauboomjahren Mitte der 1990er wie-
der umgekehrt. Seitdem Uberstiegen die Baugenehmigungen fir Wohnungen in Mehr-
familienhausern inklusive Wohnheimen diejenigen in Ein- und Zweifamilienhausern.
Mit dem Anstieg der Baugenehmigungen im Mehrfamilienhausbau von 37,4 Prozent
im Jahr 2016 wurde diese Entwicklung erneut bestarkt und auch 2017 und 2018
—wenn auch abgeschwacht — fortgefuhrt.

Von den 63.616 genehmigten Wohnungen in neuen Wohngebauden werden

25.196 Wohnungen (=3,3 Prozent im Vergleich zum Vorjahr) in Ein- und Zweifamilien-
hausern und 38.420 Wohnungen (-0,1 Prozent im Vergleich zum Vorjahr) in Mehrfa-
milienhausern entstehen, davon 2.471 in Wohnheimen (-36,2 Prozent). Dies entsprach
einem Anteil der Geschosswohnungen von 60,4 Prozent inklusive Wohnheime bzw.
56,5 Prozent ohne Wohnheime, wahrend der Anteil im Ein- und Zweifamilienhausbau
bei 39,6 Prozent lag. Damit wurde nahezu das Niveau von 1994, dem Jahr mit den
hochsten Baugenehmigungszahlen seit der Wiedervereinigung, erreicht (61,1 Prozent
inklusive Wohnheime). Zehn Jahre zuvor betrug der Anteil 42,5 Prozent inklusive
Wohnheime (s. Abbildung 20).

Abb. 20: Genehmigte Wohnungen in neuen Wohngebauden
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Baugenehmigungen, 2019
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Auf der Kreisebene zeigte sich 2018 fir die bayerischen Landkreise in der Summe

ein glnstigeres Ergebnis als fur die kreisfreien Stadte. In den Landkreisen werden
49.097 Wohnungen bzw. 1,4 Prozent mehr als im Vorjahr entstehen: 22.367 Wohnun-
gen (—4,2 Prozent) in Ein- und Zweifamilienhausern, rund 20.423 Wohnungen

(+11,1 Prozent) in Mehrfamilienhdusern und 5.310 Wohnungen (—4,3 Prozent) durch
BaumaRnahmen an bestehenden Gebaduden. In den kreisfreien Stadten ging die Zahl
der Baugenehmigungen fur alle BaumaRnahmen um 9,5 Prozent auf 24.043 Wohnun-
gen zurtick. Dem Minus von 10,4 Prozent im Mehrfamilienhausbau auf rund

18.000 Wohnungen stand ein Plus von 4,4 Prozent auf 2.829 neue Projekte in Ein- und
Zweifamilienhdusern gegenuber.

Die rlcklaufige Anzahl der Wohnungsbaugenehmigungen in Bayern 2018 spiegelt sich
auf Regierungsbezirksebene wider. Finf der sieben bayerischen Regierungsbezirke
wiesen ein zwischen 2,7 Prozent (Oberfranken) und 16,2 Prozent (Mittelfranken) nied-
rigeres Genehmigungsvolumen in Wohn- und Nichtwohngebauden auf als 2017. Einen
entsprechenden Anstieg verzeichneten allein die Oberpfalz (+21,0 Prozent) und
Schwaben (+0,9 Prozent) (s. Tabelle 6 und Abbildung 21).

Tab. 6: Genehmigte Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden

Verdnderung

2018 zu 2017
Regierungsbezirk 2016 2017 2018 in %
Oberbayern 29.771 32.930 31.972 -2,9
Niederbayern 7.865 7.594 7.299 -3,9
Oberpfalz 6.504 5911 7.153 21,0
Oberfranken 4.270 3.532 3.438 -2,7
Mittelfranken 9.100 9.004 7.542 -16,2
Unterfranken 5.945 5.259 4.879 -7,2
Schwaben 11.143 10.760 10.857 0,9
Bayern 74.598 74.990 73.140 -2,5

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Baugenehmigungen, 2019
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Abb. 21: Genehmigte Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden in den Regierungsbezirken
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Baugenehmigungen, 2019

Betrachtet man die Baugenehmigungen differenziert nach Wohnungen in Ein-/Zwei-

familienhausern und Mehrfamilienhausern, gibt

es lediglich in der Oberpfalz positive

Zuwachsraten in beiden Kategorien. In Schwaben stand dem Plus bei den Mehrfamili-

enhausern ein in etwa gleich hohes Minus bei den Ein-/Zweifamilienhdusern gegen-

Uber. In Oberfranken dagegen konnte der Baugenehmigungsanstieg fir Wohnungen

in Ein-/Zweifamilienhdusern den Riickgang beim Mehrfamilienhausbau nicht kompen-

sieren (s. Tabelle 7).
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Tab. 7: Genehmigte Wohnungen in Ein-/Zwei- und Mehrfamilienhdusern (inkl. Wohnheimen)

EFH/ZFH MFH
EFH/ZFH MFH  EFH/ZFH MFH Verdnderung Veranderung
2018 zu 2017 2018 zu 2017

Regierungsbezirk 2017 2017 2018 2018 in % in%
Oberbayern 8.362 20.371 8.101  19.878 -3,1 -2,4
Niederbayern 3.883 2.882 3.753 2.662 -3,3 -7,6
Oberpfalz 2.723 2.357 2.969 3.544 9,0 50,4
Oberfranken 1.465 1.429 1.627 1.201 11,1 —-16,0
Mittelfranken 2.967 4.413 2.753 3.806 -7,2 -13,8
Unterfranken 2.358 1.919 2.123 1.666 -10,0 -13,2
Schwaben 4.307 5.088 3.870 5.663 -10,1 11,3
Bayern 26.065 38.459 25.196 38.420 -3,3 -0,1

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Baugenehmigungen, 2019; eigene Berechnungen

» Baugenehmi- Setzt man die Zahl der Baugenehmigungen in Bezug zur Einwohnerzahl, erhalt man
gungsdichte die Baugenehmigungsdichte. Im Durchschnitt wurden im Jahr 2018 in Bayern 4,9 Woh-
in den Regie- nungen in neuen Wohngebauden je 1.000 Einwohner genehmigt. Damit hat sich die

rungsbezirken Baugenehmigungsdichte 2018 im Vergleich zu den beiden Vorjahren zwar leicht ver-
ringert, lag aber noch weit Uber dem extrem niedrigen Niveau zehn Jahre zuvor von
nur 2,5 Wohnungen je 1.000 Einwohner.

In Oberbayern mit rund 28.000 Baugenehmigungen fir Wohnungen in neuen Wohn-
gebauden wurde mit 6,0 Wohnungsbaugenehmigungen je 1.000 Einwohner auch die
hochste Dichte erreicht. Aber auch in der Oberpfalz und in Niederbayern, die rein sta-
tistisch mit rund 5.100 bzw. 6.800 Baugenehmigungen fir Wohnungen in neuen
Wohngebduden weniger bzw. nur ein Viertel des oberbayerischen Werts erreichten,
lag die Baugenehmigungsdichte mit 5,9 bzw. mit 5,2 Wohnungen je 1.000 Einwohner
Uber dem bayerischen Durchschnitt. Schwaben mit der zweithdchsten Anzahl an Bau-
genehmigungen fir Wohnungen in neuen Wohngebauden von rund 9.500 lag mit ei-
ner Baugenehmigungsdichte von 5,0 ebenfalls Gber dem Bayernwert. Flir den Regie-
rungsbezirk Mittelfranken, der mit rund 6.600 Baugenehmigungen an flnfter Position
lag, wurde eine Dichte von 3,7 Wohnungen je 1.000 Einwohner ermittelt. Unterfran-
ken und Oberfranken lagen 2018 sowohl in absoluten Zahlen (rund 3.800 bzw. 2.800
Baugenehmigungen fiir Wohnungen in neuen Wohngebduden) als auch bezogen auf
ihre jeweilige Einwohnerzahl (2,9 bzw. 2,6 Baugenehmigungen je 1.000 Einwohner)
am Tabellenende (s. Tabelle 8).

Im Bayerndurchschnitt blieb 2018 das Verhaltnis der Baugenehmigungen fur Ein-/
Zweifamilienhauser zu dem fir Mehrfamilienhduser mit 40:60 Prozent im Vergleich
zum Vorjahr gleich. Aufgrund des Anstiegs der Baugenehmigungen fir Mehrfamilien-
hauser in der Oberpfalz und Schwaben erhohten sich in diesen beiden Regierungs-
bezirken die Anteile im Mehrfamilienhausbau stark (s. Tabelle 8).
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Tab. 8: Genehmigte Wohnungen in neuen Ein-/Zwei- und Mehrfamilienhdusern
je 1.000 Einwohner (Baugenehmigungsdichte) sowie Verhaltnis der Baugenehmigungen von
Wohnungen in Ein-/Zwei- und Mehrfamilienhdusern zueinander

Baugenehmigungsdichte Anteil EFH/ZFH zu Anteil MFH in %
Regierungsbezirk 2016 2017 2018 2016 2017 2018
Oberbayern 5,7 6,2 6,0 31:69 29:71 29:71
Niederbayern 5,7 5,5 5,2 53:47 57:43 59:41
Oberpfalz 5,4 4,6 5,9 48:52 54:46 46:54
Oberfranken 3,3 2,7 2,6 47:53 51:49 58:42
Mittelfranken 4,4 4,2 3,7 35:65 40:60 42:58
Unterfranken 3,8 3,3 2,9 47:53 55:45 56:44
Schwaben 5,1 5,0 5,0 44:56 46:54 41:59
Bayern 5,0 5,0 4,9 39:61 40:60 40:60

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik, Baugenehmigungen, 2016, eigene Berechnungen

Die Betrachtung der Baugenehmigungen bzw. Baugenehmigungsdichte fur Wohnun-
gen in Wohn- und Nichtwohngebauden auf Landkreisebene zeigte 2018 neben dem
deutlichen Sid-Nord-Gefalle der Baugenehmigungen auch eine Konzentrierung in
den Landkreisen um Ingolstadt, Augsburg, Minchen und in Teilen der Oberpfalz
sowie Niederbayerns. Die Baugenehmigungsdichte lag hier im Durchschnitt bei

6,5 Wohnungen je 1.000 Einwohner oder mehr. Die hochsten Baugenehmigungs-
dichten in Bayern von Uber 8 Wohnungen je 1.000 Einwohner fanden sich in den
kreisfreien Stadten Regensburg (14,2 Wohnungen je 1.000 Einwohner) und Coburg
(9,2 Wohnungen je 1.000 Einwohner) sowie in den Landkreisen Mihldorf am Inn und
Straubing-Bogen (beide 9,0 Wohnungen je 1.000 Einwohner) sowie Freising und in der
Landeshauptstadt Minchen (8,8 bzw. 8,5 Wohnungen je 1.000 Einwohner). Am we-
nigsten Wohnungen je 1.000 Einwohner wurden 2018 in der kreisfreien Stadt Hof und
im Landkreis Hof (0,6 bzw. 1,5 Wohnungen je 1.000 Einwohner) genehmigt. Auch in
der Stadt Ansbach (1,8 Wohnungen je 1.000 Einwohner) und im Landkreis Garmisch-
Partenkirchen (1,9 Wohnungen je 1.000 Einwohner) werden weniger als zwei Woh-
nungen je 1.000 entstehen.

Von den insgesamt 96 Landkreisen und kreisfreien Stadten lag bei 60 die Baugeneh-
migungsdichte bei Wohn- und Nichtwohngebauden unter dem bayerischen Durch-
schnitt von 5,6 Wohnungen je 1.000 Einwohner. Weniger als 2,5 Wohnungen je
1.000 Einwohner wurden in sieben Landkreisen bzw. kreisfreien Stadten genehmigt
(s. Abbildung 22).
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Abb. 22: Genehmigte Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden je 1.000 Einwohner
in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten 2018
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» Baugenehmi- Die Baugenehmigungen fur neue Wohngebdude waren im Jahr 2018 im Bayerndurch-
gungeninden  schnitt um 1,4 Prozent zurlickgegangen. Die Schwankungsbreite in den einzelnen Ka-
Raumord- tegorien wies jedoch viel extremere Werte zwischen Rickgangen von —32,3 Prozent
nungsregionen und Anstiegen von 31,3 Prozent auf. Von den insgesamt sieben Raumordnungsregio-

nen mit gestiegenen Baugenehmigungszahlen hatten drei Regionen zweistellige Zu-
wachsraten, so Oberpfalz-Nord mit 31,3 Prozent, Donau-lller mit 22,2 Prozent und
Regensburg mit 18,4 Prozent. Ursachlich waren jeweils die weit Uberproportional
hohen Baugenehmigungen im Mehrfamilienhausbau.
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Ebenso gab es in den insgesamt elf Raumordnungsregionen mit rticklaufigen Bauge-

nehmigungen sechs Regionen mit zweistelligen Veranderungsraten, allen voran die

Regionen Main-Rhon mit —32,3 Prozent, Allgau mit —22,4 Prozent und Westmittelfran-

ken mit —18,8 Prozent weniger als im Vorjahr. Hier wirkte sich der starke Genehmi-

gungsrickgang bei den Geschosswohnungen entsprechend negativ aus.

Die Regionen mit dem hochsten Anteil an Baugenehmigungen im Mehrfamilienhaus-

bau waren Minchen mit 79 Prozent, Nirnberg mit 65 Prozent und Augsburg mit

62 Prozent. Regionen, die sich 2018 dagegen eher auf den Ein-/Zweifamilienhausbau

konzentrierten, waren Oberfranken-Ost mit 72 Prozent Anteil an Baugenehmigungen

fur Ein-/Zweifamilienhduser, Bayerischer Untermain mit 63 Prozent und Oberpfalz-
Nord mit 60 Prozent (s. Tabelle 9).

Tab. 9: Genehmigte Wohnungen in neuen Ein-/Zwei- und Mehrfamilienhdusern

MFH inkl. EFH/  Anteil EFH/ZFH
EFH/ Wohn-  ZFH/MFH  zu Anteil MFH  Verénderung
ZFH heime insgesamt in % insgesamt
2018 zu 2017
Region 2018 2018 2018 2018 2017 in %
Bayern 25.196 38.420 63.616 40:60 40:60 -1,4
Minchen 4.087 15.039 19.126 21:79 21:79 -0,6
Nirnberg 1.755 3.222 4.977 35:65 36:64 -8,4
Regensburg 2.068 2.807 4.875 42:58 49:51 18,4
Augsburg 1.742 2.789 4531  38:62  45:55 2,6
Stdostoberbayern 1.597 2.113 3.710  43:57  47:53 0,1
Donau-lller 1.279 1.837 3.116 41:59 54:46 22,2
Ingolstadt 1.576 1.743 3.319 47:53 46:54 -10,4
Donau-Wald 1.973 1.431 3.404 58:42 55:45 —4,5
Allgau 849 1.037 1.886 45:55 40:60 —22,4
Landshut 1.448 990 2.438 59:41 62:38 -1,9
Oberland 841 983 1.824 46:54 45:55 -12,2
Oberpfalz-Nord 1.220 978 2.198 56:44  65:35 31,3
Wirzburg 851 784 1.635 52:48 61:39 9,5
Oberfranken-West 1.086 731 1.817 60:40 48:52 -3,9
Bayerischer
Untermain 512 586 1.098 47:53 44:56 -10,3
Westmittelfranken 998 584 1.582 63:37 51:49 -18,8
Oberfranken-Ost 554 470 1.024 54:46 55:45 1,8
Main-Rhon 760 296 1.056 72:28 57:43 -32,3

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Baugenehmigungen, 2019; eigene Berechnungen
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Betrachtet man die Entwicklung der Baugenehmigungen Uber einen Zeitraum von
zehn Jahren, wiesen die Raumordnungsregionen Donau-lller (209,2 Prozent), Augs-
burg (183,3 Prozent) und Westmittelfranken (146,9 Prozent) die hochsten prozentua-
len Steigerungsraten auf. Finf weitere Regionen lagen Uber dem bayerischen Landes-
durchschnitt von 105,2 Prozent, die restlichen zehn Regionen darunter. Am unteren
Ende lag die Region Oberland, hier waren 2018 nur 70,2 Prozent mehr Baugenehmi-
gungen erteilt worden als 2009 (s. Abbildung 23).

Von den 105,2 Prozent bzw. 37.501 Baugenehmigungen fir Wohn- und Nichtwohnge-
baude, die 2018 mehr als im Jahr 2009 erteilt wurden, lag zahlenmaRig fast ein Drittel
in der Region Mlnchen (10.873 Baugenehmigungen). In weitem Abstand folgten die
Regionen mit den groReren Stadten Bayerns wie Augsburg (3.308 Baugenehmigun-
gen), Regensburg (2.864 Baugenehmigungen) und Nirnberg (2.526 Baugenehmigun-
gen). Die niedrigsten absoluten Fertigstellungszahlen mit nur 613 Wohnungen im Ver-
gleich zu 2009 fanden sich in der Region Main-Rhon (s. Abbildung 24).

Abb. 23: Entwicklung der genehmigten Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden
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Abb. 24: Entwicklung der genehmigten Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden
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2.3.3 Ausblick

Die Rahmenbedingungen fir den Immobilienmarkt in Bayern bleiben trotz der fur
2020 prognostizierten Konjunktureintribung weitestgehend stabil. Das niedrige
Zinsniveau und die demografische Entwicklung werden je nach Regierungsbezirk flr
eine (hohe) Nachfrage sorgen. DarlUber hinaus werden nach Einfihrung des Baukin-
dergelds sowie des in Bayern zusatzlich gewahrten ,Baukindergeld Plus“ und der
,Bayerischen Eigenheimzulage” insbesondere Familien als Ersterwerber die Nachfra-
ge verstarken. Von der Nachfrageseite ist daher nach wie vor Interesse an Wohnun-
gen vorhanden. In Abhangigkeit von der Nachfrage wird das Bauland jedoch in den
Regionen unterschiedlich knapp. Die Entwicklung der Baugenehmigungszahlen
hangt damit insbesondere auch von der kommunalen Baulandpolitik ab. Ob sich der
private ,Hauslebauer” oder der Kapitalanleger fur eine Immobilie entscheiden,
hangt auch von der Preissituation auf den Markten ab (s. hierzu auch die Kapitel 3.4
Mietpreisentwicklung und 3.5 Entwicklung der Immobilienpreise). Die Zahl der ge-
nehmigten Wohnungen ist nach dem leichten Riickgang 2018 wieder im Jahr 2019
gestiegen. Der seit dem Krisenjahr 2008 bestehende bayernweite Aufwartstrend
scheint sich fortzusetzen, jedoch mit starken regionalen Unterschieden.

2.4 Wohnungsbestand
2.4.1 Wohnungsbestand in Wohn- und Nichtwohngebduden

» 6,4 Mio. Die Fortschreibung des Wohngebadude- und Wohnungsbestands auf Basis der end-
Wohnungen gultigen Ergebnisse der Gebaude- und Wohnungszahlung 2011 ergab fur den
31. Dezember 2018 einen Bestand von 6.430.292 Wohnungen. Das sind 0,9 Prozent
mehr als ein Jahr zuvor.

Nachdem im Jahr 2009 die Baufertigstellungen mit 31.335 Wohnungen einen histo-
rischen Tiefstand erreicht hatten, zogen sie in den Folgejahren wieder stark an und
lagen 2018 bei 60.838, was sich an den Zuwachsraten des Wohnungsbestands be-
merkbar machte (s. Abbildung 25).

Die Aufteilung auf Wohngebaude und Nichtwohngebaude blieb unverandert.

96,4 Prozent bzw. 6,2 Mio. Wohnungen befanden sich in Wohngebauden, 3,6 Pro-
zent in gewerblichen Hochbauten, den sog. Nichtwohngebauden.
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Abb. 25: Entwicklung des Wohnungsbestands in Wohn- und Nichtwohngebauden
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Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik, Bestand an Wohngebduden, 2019

Von den 6.200.827 Wohnungen in Wohngebauden lagen am 31.12.2018 51,5 Pro-
zent (3.193.442 Wohnungen) in Ein- und Zweifamilienhausern und 48,5 Prozent
(3.007.385 Wohnungen) in Mehrfamilienhausern inklusive Wohnheimen (97.719).
Damit hat sich das Verhaltnis seit dem Zensus 2011 das vierte Jahr in Folge leicht zu-
gunsten der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern verandert. 2010 ging man noch von
53,6 Prozent Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern und 46,4 Prozent in Mehr-
familienhdusern aus. Die Gebaude- und Wohnungszahlung 2011 korrigierte das Ver-
haltnis zugunsten der Mehrfamilienhaduser (48,1 Prozent).

Bedingt durch eine hohere Siedlungsdichte und hohere Baupreise in den kreisfreien
Stadten bzw. in den Regionen mit groRen Verdichtungsraumen wie der Region Min-
chen (69,7 Prozent) und Nirnberg (60,9 Prozent) ist der Anteil an Geschosswohnun-
gen hier wesentlich hoher als in den Landkreisen bzw. in den Grenzland- oder sonsti-
gen landlichen Regionen. Die héchsten Quoten an Ein- und Zweifamilienhausern
fanden sich in den Raumordnungsregionen Landshut und Westmittelfranken mit
71,0 Prozent (s. Tabelle 10).
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Tab. 10: Wohnungsbestand in Ein-/Zwei- und Mehrfamilienhdusern in Bayern 2018

Region EFH/ZFH in % MFH in %
Landshut 71,0 29,0
Westmittelfranken 71,0 29,0
Donau-Wald 69,3 30,7
Oberpfalz-Nord 68,2 31,8
Main-Rhon 67,3 32,7
Ingolstadt 63,9 36,1
Donau-lller 63,1 36,9
Bayerischer Untermain 62,7 37,3
Oberfranken-West 62,7 37,3
Regensburg 60,3 39,7
Oberfranken-Ost 57,8 42,2
Wirzburg 56,9 43,1
Stdostoberbayern 56,7 43,3
Oberland 52,3 47,7
Augsburg 51,8 48,2
Bayern 51,5 48,5
Allgau 48,5 51,5
Nirnberg 39,1 60,9
MUnchen 30,3 69,7

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Bestand an Wohngebduden, 2019

» Entwicklungin Im Zeitraum 2009 bis 2018 erhdhte sich der Wohnungsbestand in Wohn- und Nicht-
den Raumord- wohngebduden in Bayern um durchschnittlich 7,2 Prozent. Die Entwicklung des Woh-
nungsregionen nungsbestands verlief in den bayerischen Regionen dabei sehr unterschiedlich. In der

Region Ingolstadt lag die prozentuale Steigerung mit 16,5 Prozent am hochsten, in
den Regionen Regensburg (9,7 Prozent) und Miinchen (9,4 Prozent) Uber 9 Prozent.
Ein ebenfalls Uberdurchschnittlicher Zuwachs war in sechs weiteren Regionen Bayerns
zu verzeichnen. In neun Regionen lag der Zuwachs unter dem Durchschnitt von

7,2 Prozent. In der Region Oberfranken-Ost blieb der Wohnungsbestand im letzten
Zehnjahreszeitraum mit 0,5 Prozent nahezu unverandert.

2018 erhdhte sich der Wohnungsbestand im Vergleich zum Vorjahr um 0,9 Prozent.
Die hochsten Zuwachsraten gab es in den Regionen Ingolstadt (1,5 Prozent), Regens-
burg und Stdostoberbayern (beide 1,3 Prozent) sowie in Landshut und Donau-lller
(jeweils 1,1 Prozent) (s. Abbildung 26).
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Abb. 26: Entwicklung des Wohnungsbestands in Wohn- und Nichtwohngebauden — prozentuale Verdanderung
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Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik, Bestand an Wohngebduden, 2019

Die Entwicklung des Wohnungsbestands in absoluten Zahlen ergibt ein anderes Bild.
Die hochsten Wohnungszugange fanden sich in den bevolkerungsreichsten Regionen
MUnchen mit rund 125.000 Wohnungen und Nlrnberg mit rund 50.000 Wohnungen,
die auch den groRten Wohnungsbestand Bayerns mit 22,6 bzw. 10,7 Prozent aufwei-
sen. Die Region Oberfranken-Ost bildete auch bei der Betrachtung der absoluten Zah-
len das Schlusslicht. Innerhalb der letzten zehn Jahre wuchs hier der Wohnungsbe-
stand lediglich um 1.171 Wohnungen (s. Abbildung 27 und Abbildung 28).
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Entwicklung des Wohnungsbestands in Wohn- und Nichtwohngebduden — absolute Verdnderung

Abb. 27

Wohnungen

120.000
110.000
100.000

90.000
80.000
70.000
60.000
50.000
40.000

8EQ'6Y

10.000

1SO-UaUBILRGO
uoyy-utew
UDXUBIJ)DIILLLISIAN
nebiy
pJoN-zje4diaqo
1S9/\\-UdNUBILIRGO
pueusqo

ULeWIRIUN JaYdsLUaAeg
nyspue

Ja))1-neuoqg
pleA\-Neuo(Q
bingzinn

bingsbny
usakeqiaqoisopns
bungsusbay
1pessjobu

Baaquinn

uayduny

Veranderung 2018 zu 2017

Veranderung 2018 zu 2009

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Bestand an Wohngebduden, 2019

Wohnungsmarkt Bayern 2020 | Wohnungsangebot

70



Abb. 28: Anteile der regionalen Wohnungsbestande am bayerischen Wohnungsbestand in
Wohn- und Nichtwohngebauden 2018
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2.4.2 Wohnflachen
Rein rechnerisch bewohnte Ende 2018 jeder Einwohner Bayerns4im Durchschnitt » Durchschnitt-
47,9 m?, das sind 3,3 m? mehr als 2009. Von 1997 bis 2013 wurden jahrlich mehr liche Flache
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern, die in der Regel Uber grofRzligigere einer Woh-
Wohnungszuschnitte verflugen, fertiggestellt als in Mehrfamilienhdusern, sodass die nung 97,5 m?;
Wohnflache je Einwohner standig anstieg. Mit dem Zensus 2011 wurde die Pro-Kopf- Pro-Kopf-
Wohnflache nach oben korrigiert. Seit 2014 Uberwiegen die Baufertigstellungen in Wohnflache
Mehrfamilienhdusern, was sich 2015 verringernd auf die Pro-Kopf-Wohnflache ausge- 47,9 m?

wirkt hat. Seitdem steigt jedoch die Wohnflache wieder kontinuierlich an (s. Abbil-
dung 29).

14 Bevélkerungsstand zum 31.12.2018.
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Abb. 29: Entwicklung der Pro-Kopf-Wohnflache in Bayern
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Bestand an Wohngebduden, 2019; eigene Berechnungen

Im Durchschnitt betrug die Wohnflache pro Wohnung in Bayern 97,5 m2. Tabelle 11
zeigt die durchschnittlichen Wohnflachenmalle in Quadratmetern in den bayerischen
Regierungsbezirken. In Niederbayern waren die Wohnflache pro Kopf (51,9 m?) und
die Wohnflache je Wohnung (110,6 m?2) vergleichsweise am groRten, gefolgt von der
Oberpfalz, Oberfranken und Unterfranken. In Oberbayern dagegen fanden sich im
Durchschnitt die kleinsten Wohnungen mit 45,2 m? Wohnflache je Einwohner bzw.
92,0 m? je Wohnung.

Tab. 11: Durchschnittliche Wohnflachenmalle in den Regierungsbezirken in Bayern 2018

Einwohner Wohnflache je Wohnflache je
Regierungsbezirk 31.12.2018 Einwohner in m? Wohnung in m?
Oberbayern 4.686.163 45,2 92,0
Niederbayern 1.238.528 51,9 110,6
Oberpfalz 1.109.269 51,1 103,1
Oberfranken 1.067.482 51,0 99,7
Mittelfranken 1.770.401 47,0 93,9
Unterfranken 1.317.124 50,7 101,7
Schwaben 1.887.754 47,4 98,8
Bayern 13.076.721 47,9 97,5

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Bestand an Wohngebduden, 2019; eigene Berechnungen
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2.4.3 Ausblick

Der Wohnungsbestand wird von den Baufertigstellungen maRRgeblich beeinflusst. Fir
diese wiederum sind die Baugenehmigungen der richtungszeigende Indikator. Im Be-
richtsjahr 2018 ging die Zahl der genehmigten Wohnungen in Wohn- und Nicht-
wohngebduden um 2,5 Prozent auf rund 73.140 Wohnungen zurlck, was 2019 mit
einem Anstieg von um 3,3 Prozent auf 75.542 wieder mehr als wettgemacht wurde.
Entsprechend wird sich dies in den nachsten Jahren auf die Entwicklung des Woh-
nungsbestands auswirken.

2.5 Wohnungsleerstand

Die aktuellsten amtlichen Daten zum Wohnungsleerstand liefert der Zensus 2011.1
Der Zensus ist eine registergestttzte Vollerhebung aller Wohnungen, wobei alle Ei-
gentimer bzw. Verwalter von Hausern und Wohnungen postalisch befragt wurden.
Die Ergebnisse des Zensus 2011 sind mittlerweile jedoch veraltet, deswegen wurden
sie im Rahmen dieser Studie anhand amtlicher Statistiken zu Fertigstellungen und
Einwohnerentwicklung auf Basis eines neu entwickelten empirica-Modells bis zum
Jahr 2018 fortgeschrieben.® Die Ergebnisse werden in Kapitel 2.5.1 Totaler Leerstand
im Jahr 2018 vorgestellt.

Der Zensus und seine Fortschreibung erfassen jedoch nicht, ob leer stehende Woh-
nungen Uberhaupt noch aktivam Markt angeboten werden oder ob der Eigentlimer
sie bereits vom Markt zurlickgezogen hat. Die vorletzte Zahlung flr Bayern stammt
zudem aus dem Jahr 1987, sodass keine langen Zeitreihen flr die jingere Vergan-
genheit vorliegen. Deswegen hat empirica auf Basis von Bewirtschaftungsdaten (fr
ca. 755.000 Wohneinheiten) des Immobiliendienstleisters!” CBRE einen marktaktiven
Leerstand berechnet (CBRE-empirica-Leerstandsindex; CEL). Der marktaktive Leer-
stand umfasst ausschlielllich 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 mittelfris-
tig aktivierbar waren (innerhalb von sechs Monaten).'® Diese Daten stehen als Zeitrei-
he fir die Jahre 2009 bis 2018 zur Verfligung und werden in Kapitel 2.5.2 Marktakti-
ver Leerstand in Geschosswohnungen analysiert.

15 Amtliche Daten zum Wohnungsleerstand werden alle vier Jahre auch im Rahmen des Mikrozensus erhoben, zuletzt im
Jahr 2018. Diese Informationen sind jedoch verzerrt und lberschdtzen den tatsdchlichen Leerstand erheblich (vgl. Braun,
Heising und Schwede, 2014).

16 \/gl. Braun, Rachowka und Schwede (2019).

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

18 \/gl. Braun und Schlatterer (2018) oder http://www.empirica-institut.de/kufa/CBRE-empirica-Leerstandsindex-Methode-v.pdf.
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2.5.1 Totaler Leerstand im Jahr 2018

Der totale Leerstand umfasst samtliche nicht vom Eigentimer selbst bewohnte und
nicht vermietete Wohnungen, darunter insbesondere auch Ruinen und dysfunktionale
Leerstande, die allenfalls langfristig aktivierbar waren (> sechs Monate). Laut Zensus
betraf dies in Bayern im Mai 2011 insgesamt knapp 234.000 Wohnungen??, das ent-
spricht einer totalen Leerstandsquote von 3,9 Prozent und damit Platz acht im Bundes-
landranking. Im Westen standen sonst anteilig nur im Saarland (5,6 Prozent), in Rhein-
land- Pfalz (4,3 Prozent) und Baden-Wdirttemberg (4,1 Prozent) mehr kurzfristig nicht
aktivierbare Wohnungen leer. Knapp die Halfte aller bayerischen Leerstande war in Ge-
schosswohnungen zu finden, etwas mehr als die Halfte in Ein- und Zweifamilienhdusern.

Angesichts der enormen regionalen Verschiebungen in der Wohnungsnachfrage seit
der Erhebung des Zensus vor nunmehr acht Jahren sind diese Daten mittlerweile obso-
let. Deswegen wurden im Rahmen dieser Studie — ausgehend von den Zensusangaben
aus dem Jahr 2011 — aktuellere Daten fir das Jahr 2018 geschatzt.

Die Schatzungen ergeben eine landesweite Leerstandsquote von 2,6 Prozent Ende des
Jahres 2018 (EZFH: 1,7 Prozent; MFH: 3,6 Prozent). Gegenlber dem Zensus 2011 ist die
Quote damit um 1,3 Prozentpunkte gesunken, was einem absoluten Rickgang von
rund 64.000 Wohnungen entspricht (EZFH: —2,3 Punkte; MFH: 0,2 Punkte). Nicht un-
erwartet verteilen sich die Rlickgdange ganz unterschiedlich auf die einzelnen Regie-
rungsbezirke. Vier Sechstel des Leerstandsabbaus entfallt auf Oberbayern (—42.000 WE
oder —2,0 Punkte), ein Viertel auf Schwaben (—15.000 oder —1,9 Punkte) und ein Sechs-
tel auf Mittelfranken (—11.000 oder —1,4 Punkte). Nennenswerte Zuwachse gegenlber
2011 gab es nur in Unterfranken (+4.000 oder +0,4 Punkte).

Segmentspezifisch sind die Leerstande vor allem in Eigenheimen gesunken (—66.000
oder —2,3 Punkte), dort gibt es einen Abbau von Leerstdnden in allen Bezirken. Dem-
gegeniber sind die Leerstdnde in Geschosswohnungen landesweit gestiegen (+2.000,
aber wegen hoherem Bestand —0,2 Punkte). Weniger MFH-Leerstand gab es nur in Mit-
telfranken (—3.000 oder —0,7 Punkte) und Oberbayern (-16.000 oder —1,3 Punkte),
wahrend es vor allem in Niederbayern (+6.000 oder +2,9 Punkte), der Oberpfalz
(+6.000 oder +2,5 Punkte) und in Unterfranken (+6.000 oder +2,2 Punkte) jetzt mehr
Leerstand gibt als 2011.

19 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden (ohne Wohnheime). Unter den Wohnungen nur in Wohngebduden standen
knapp 213.000 leer, das entspricht 3,7 Prozent.
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Methodik der Leerstandsfortschreibung

Der aktuelle Leerstand wurde buchhalterisch mithilfe von ,,RGckwartsprognosen*
der Nachfrage auf Kreisebene fortgeschrieben. Demnach ergibt sich der 2018er-
Leerstand wie folgt:
Zensusleerstand Mai 2011%°
zzgl. neu errichteter Wohnungen 2011—-2018 (differenziert nach EZFH
und MFH)??
abzgl. Anstieg der Wohnungsnachfrager 2011-2018 (differenziert nach
EZFH und MFH)??
abzgl. Wohnungsabgang (differenziert nach EZFH und MFH)*3
= totaler Leerstand 31.12.2018%

Der entscheidende Vorteil dieser Vorgehensweise gegeniber dem letzten , Woh-
nungsmarkt Bayern“ liegt darin, dass die resultierenden Leerstande — wie auch im
Zensus — getrennt fUr Ein- und Mehrfamilienhduser ausgewiesen werden kénnen.
AuRerdem sind die resultierenden Quoten auch plausibler (im Vergleich zum letz-
ten Bericht ergibt sich diesmal dann auch in mehr Regionen eine Stagnation oder
ein Rickgang anstelle eines Anstiegs des Leerstands).

20 Berticksichtigt wurden alle Leerstdnde von Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden (ohne Wohnheime). Das Bundes-
institut flr Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) hat in vergleichbaren Berechnungen nur Wohnungen in Wohngebduden
berticksichtigt.

21 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden (einschliefSlich Baumafsnahmen an bestehenden Gebduden).

22 Die Wohnungsnachfrager werden auf Basis einer Rickwdrtsprognose anhand der echten regionalen Einwohnerentwicklung
ermittelt. Zur Abschdtzung der konkreten segmentspezifischen Nachfrage bzw. Leerstandsentwicklung werden Verhaltensan-
nahmen getroffen. Insbesondere wird eine hierarchische Befriedigung der Nachfrage unterstellt (Befriedigung EZFH-Nach-
frager vor MFH-Nachfrager, qualitativer vor quantitativer Nachfrager und Unterbringung im Neubau vor Unterbringung im
Leerstand. SchliefSlich gilt die Einschrdnkung, dass EZFH-Nachfrage nicht im Leerstand befriedigt wird und MFH-Nachfrage
nicht in Leerstdnden grofSer Gebdude mit mehr als sechs Wohnungen; diese beiden Restriktionen gelten jedoch nur in
Schrumpfungsregionen und in neutralen Regionen nur zur Hdlfte; vgl. Braun, Rachowka und Schwede, 2019).

23 Hier wird normativ ein Abgang von 0,1 Prozent p. a. fur Eigenheime und 0,2 Prozent p. a. fir Geschosswohnungen unterstellt.
Diese Annahmen kénnten tendenziell den Abgang unterschdtzen und damit tendenziell den Leerstand Uberschdtzen (das
Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) hat in vergleichbaren Berechnungen normativ einen héheren
Abgang von 0,2 Prozent p. a. fiir Eigenheime und 0,3 Prozent p. a. fiir Geschosswohnungen angenommen). Alternativ hdtte
man auch die statistisch erfasste Zahl der Wohnungsabrisse und Nutzungsdnderungen verwenden kénnen. Allerdings gibt es
da erhebliche Untererfassungen, die daraus resultieren, dass nicht alle Abgdnge meldepflichtig sind bzw. nicht jeder Eigen-
timer seiner Meldepflicht ausreichend nachkommt.

24 Der Zensus 2011 wurde zwar im Monat Mai erhoben, dennoch flieSen alle Komponenten des Jahres 2011 (Fertigstellungen,
Einwohnerzuwachs etc.) vollstindig ein, da eine unterjihrige Verrechnung weder sinnvoll machbar noch entscheidend fiir
das Ergebnis ware.

Wohnungsmarkt Bayern 2020 | Wohnungsangebot



76

Abb. 30a: Totale Leerstandsquote in Bayern 2011 bis 2018 nach Regierungsbezirken —

Leerstandsquote insgesamt
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Quelle: Destatis und eigene Berechnungen © empirica
Abb. 30b: Totale Leerstandsquote in Bayern 2011 bis 2018 nach Regierungsbezirken —
Leerstandsquote EZFH
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Abb. 30c: Totale Leerstandsquote in Bayern 2011 bis 2018 nach Regierungsbezirken —
Leerstandsquote MFH
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Quelle: Destatis und eigene Berechnungen © empirica

Auf Kreisebene sind die hochsten Leerstandsquoten im Jahr 2018 in den Landkreisen
Cham, Neustadt an der Waldnaab, Hof und Rhén-Grabfeld (je 8,1 Prozent) sowie
Wunsiedel im Fichtelgebirge (7,9 Prozent) und Bad Kissingen (7,7 Prozent) zu finden.
Uberall sonst liegen die Quoten deutlich unter 8 Prozent. Weit unterdurchschnittliche
Leerstandsquoten haben dagegen die Landkreise Dachau, Ebersberg, Freising, Flrsten-
feldbruck, Garmisch-Partenkirchen, Miesbach, Munchen, Weilheim-Schongau und
Landshut sowie die kreisfreien Stadte Landshut, Regensburg, Bamberg, Furth, Augs-
burg und Kempten; diese haben allesamt rechnerisch keinen Leerstand mehr. Weniger
als 1 Prozent rechnerischen Leerstand haben zudem die kreisfreien Stadte Minchen,
Rosenheim, Passau, Erlangen, Nirnberg und Memmingen sowie die Landkreise Erding,
Landsberg am Lech, Mihldorf am Inn, Starnberg und Glnzburg.
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Abb. 31a: Totaler Leerstand in Wohn- und Nichtwohngebduden in den bayerischen
Landkreisen und kreisfreien Stadten 2018 — insgesamt
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Quelle: Destatis und eigene Berechnungen © empirica
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Abb. 31b: Totaler Leerstand in Wohn- und Nichtwohngebduden in den bayerischen
Landkreisen und kreisfreien Stadten 2018 — in EZFH
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Hinweis: Die Angaben in Klammern beziehen sich auf die Anzahl der betroffenen bayerischen Landkreise und kreisfreien Stddte.
Quelle: Destatis und eigene Berechnungen © empirica

Differenziert man den Leerstand nach Eigenheimen und Geschosswohnungen, dann
findet man im Jahr 2018 auf Kreisebene die hochsten Quoten leer stehender Eigenhei-
me in der kreisfreien Stadt Schweinfurt (6,4 Prozent) und Hof (5,5 Prozent) sowie in
den Landkreisen Hof (6,1 Prozent), Bad Kissingen (5,9 Prozent) und Wunsiedel im Fich-
telgebirge (5,7 Prozent). Uberall sonst liegen die Quoten unter 5,5 Prozent. Rechne-
risch ermittelte Leerstandsquoten von 0 Prozent haben dagegen 38 Landkreise und
kreisfreie Stadte, darunter vor allem die Kreise in den Regionen Minchen, Augsburg,
Ingolstadt, Regensburg, Nirnberg und Bamberg.

Wohnungsmarkt Bayern 2020 | Wohnungsangebot

79



80

Die hochsten Quoten leer stehender Geschosswohnungen findet man im Jahr 2018 auf
Kreisebene in den Landkreisen Cham (20 Prozent), Straubing-Bogen (18,9 Prozent) und
Neumarkt in der Oberpfalz (18,5 Prozent), gefolgt von Neustadt an der Waldnaab
(17,2 Prozent), Freyung-Grafenau (16,8 Prozent), Rottal-Inn (16,7 Prozent) sowie Rhon-
Grabfeld (15,4 Prozent); Uberall sonst liegen die Quoten unter der 15-Prozent-Marke.
Die kreisfreie Stadt mit der hochsten Leerstandsquote bei Geschosswohnungen ist Hof
mit 5,5 Prozent.

Rechnerisch ermittelte Leerstandsquoten von O Prozent haben 15 Landkreise und
kreisfreie Stdadte, darunter vor allem die Kreise in der Region Minchen.

Abb. 31c: Totaler Leerstand in Wohn- und Nichtwohngebauden in den bayerischen Landkreisen
und kreisfreien Stadten 2018 — in MFH
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Hinweis: Die Angaben in Klammern beziehen sich auf die Anzahl der betroffenen bayerischen Landkreise und kreisfreien Stddte.
Quelle: Destatis und eigene Berechnungen © empirica
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Die Leerstandsquoten stiegen bis 2018 in der Regel dort schneller an, wo sie im Jahr
2011 bereits hoher lagen.? Eine Ausnahme von dieser ,,Regel” ist die Stadt Hof: Dort
betragt der Rickgang hohe —1,0 Prozentpunkte, wahrend die Quote im Jahr 2011 be-
reits bei Uberdurchschnittlichen 8,5 Prozent lag. Abgesehen davon stieg die Leer-
standsquote am starksten in den Landkreisen Neustadt an der Waldnaab (+2,4 Punkte
auf 8,1 Prozent), Cham (+2,2 Punkte auf 8,1 Prozent) und Rhon-Grabfeld (+2,0 Punkte
auf 8,1 Prozent). Anderswo lagen die Anstiege jeweils unter 2,0 Punkten. Sinkende
Leerstandsquoten sind dagegen in 65 Kreisen zu finden, am deutlichsten im Landkreis
Garmisch-Partenkirchen (4,8 Punkte auf 0 Prozent) und Giinzburg (4,1 Punkte auf
0,5 Prozent). In allen anderen Kreisen sinkt die Quote um maximal 4,0 Punkte.

Abb. 31d: Totaler Leerstand in Wohn- und Nichtwohngebauden in den bayerischen Landkreisen
und kreisfreien Stadten (Verdnderung 2018 zu 2011)
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Hinweis: Die Angaben in Klammern beziehen sich auf die Anzahl der betroffenen bayerischen Landkreise und kreisfreien Stddte.
Quelle: Destatis und eigene Berechnungen © empirica

25 Eine lineare Regression (Zuwachs = 0,6758 x Leerstand 2011 — 0,0384) weist ein R2 von 0,2281 auf.
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2.5.2 Marktaktiver Leerstand in Geschosswohnungen

Der marktaktive Leerstand umfasst samtliche unmittelbar disponible (vermietbare)
oder kurzfristig (< sechs Monate) aktivierbare Wohnungen. Der CBRE-empirica-Leer-
standsindex misst fur das Land Bayern im Jahr 2018 rund 37.000 marktaktiv leer ste-
hende Geschosswohnungen. Das ergibt eine Quote von 1,3 Prozent und damit Rang
dreiim Bundeslandranking nach Hamburg (0,5 Prozent) und Berlin (0,8 Prozent) sowie
vor Baden-Wurttemberg (1,4 Prozent) und Hessen (1,8 Prozent). Bundesweit lag die
marktaktive Quote bei 2,8 Prozent der erfassten Geschosswohnungen. Damit stehen in
Bayern prozentual nur etwa halb so viele Geschosswohnungen marktaktiv leer wie in
Deutschland insgesamt. Im Zeitraum von 2009 bis 2018 ist die bayerische Quote von
2,2 auf 1,4 Prozent im Gleichschritt mit der bundesdeutschen Quote (von 3,7 auf

2,8 Prozent) gesunken.

Abb. 32: Marktaktiver Leerstand in Geschosswohnungen seit 2009 nach Regierungsbezirken

in %
3,5

— —_— __ 30
3,0 28
2,5 2,3
2,0 —— 2,0
0

, \ — 1,3
1’0 \ 1'2
0,5 0,6
0,0 T T T T T T T T T T
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
B Oberbayern Oberpfalz B Mittelfranken B Schwaben
Niederbayern Oberfranken Unterfranken Bayern
Quelle: CBRE-empirica-Leerstandsindex © empirica

Der landesweite Trend spiegelt sich nicht in allen Regierungsbezirken gleich stark
wider: Ein deutlicher Rickgang der marktaktiven Leerstandsraten von Geschosswoh-
nungen fand in den Jahren seit 2009 vor allem in Oberbayern (—1,2 Prozentpunkte),
Niederbayern (—1,1 Punkte) und Schwaben (—0,8 Punkte) statt. In Unterfranken

(0,2 Punkte) sowie in Mittel- und in Oberfranken (je —0,4 Punkte) sanken die Quoten
dagegen viel langsamer. Niederbayern hatte sich damit innerhalb weniger Jahre vom
Bezirk mit der héchsten marktaktiven Leerstandsquote auf die dritthdchste vorgear-
beitet —auch wenn die Entwicklung der totalen Geschosswohnungsleerstande in die
andere Richtung zeigt.
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AuRer in Oberbayern (0,6 Prozent) liegt der marktaktive Leerstand auch in den wachs-
tumsstarkeren Bezirken Mittelfranken (1,2 Prozent) und Schwaben (1,3 Prozent) unter
bzw. in der Nahe des Landesdurchschnitts von 1,3 Prozent. Auch der totale Leerstand
(vgl. vorherigen Abschnitt) weist in Oberbayern, Mittelfranken und Schwaben Leer-
standsquoten unter dem Landesdurchschnitt auf (wenn auch in Schwaben fir Ge-
schosswohnungen um den Landesdurchschnitt).

Abb. 33 a: Marktaktiver Leerstand in Geschosswohnungen in den bayerischen Landkreisen und
kreisfreien Stadten — Stand 2018
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Hinweis: Die Angaben in Klammern beziehen sich auf die Anzahl der betroffenen bayerischen Landkreise und kreisfreien Stddte.
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Unter den 96 bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten bilden die Landkreise
Tirschenreuth (5,6 Prozent marktaktiver Leerstand in Geschosswohnungen), Kronach,
Wunsiedel im Fichtelgebirge und Rhon-Grabfeld (je 5,5 Prozent), Hof (5,2 Prozent) und
Regen (5,1 Prozent) die Schlusslichter. Innerhalb der kreisfreien Stadte haben Hof

(4,8 Prozent) und Kaufbeuren (3,8 Prozent) die hochsten Leerstandsquoten. Weniger
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als 1 Prozent aller Geschosswohnungen steht dagegen in den kreisfreien Stadten Min-
chen (0,2 Prozent), Ingolstadt und Erlangen (je 0,5 Prozent), Bamberg (0,6 Prozent),
Augsburg, Regensburg und Kempten (je 0,7 Prozent), NUrnberg und Landshut (je

0,8 Prozent) sowie Flrth und Memmingen (je 0,9 Prozent) marktaktiv leer. Unter den
Landkreisen stehen Minchen, Dachau und Ebersberg (je 0,5 Prozent) sowie Pfaffen-
hofen an der Ilm (0,7 Prozent) und Starnberg (0,8 Prozent) am besten da. Insgesamt
liegt die Leerstandsquote in den kreisfreien Stadten mit durchschnittlich 0,7 Prozent
deutlich niedriger als in den Landkreisen mit 2,0 Prozent.

Abb. 33 b: Marktaktiver Leerstand in Geschosswohnungen in den bayerischen Landkreisen und

kreisfreien Stadten — Veranderung 2018 zu 2009
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Hinweis: Die Angaben in Klammern beziehen sich auf die Anzahl der betroffenen bayerischen Landkreise und kreisfreien Stddte.

Quelle: CBRE-empirica-Leerstandsindex
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Bayernweit ist der marktaktive Leerstand von Geschosswohnungen im Zeitraum 2009
bis 2018 um 0,8 Prozentpunkte gesunken. In einigen Kreisen stieg die Quote jedoch
gegen den Trend an. Demnach gab es in den Landkreisen Kronach (+1,2 Punkte), Hof
(+1,0 Punkte), Tirschenreuth, Wunsiedel im Fichtelgebirge und Rhon-Grabfeld (je

+0,8 Punkte) die groRten Zuwéachse. Dagegen ist die Leerstandsrate im Landkreis
Minchen (-2,1 Punkte) sowie in der Stadt Straubing (—1,8 Punkte) um rund 2 Prozent-
punkte gesunken.

2.5.3 Ausblick bis zum Jahr 2037

Als Folge der demografischen Veranderungen — die Einwohner konzentrieren sich

auf weniger Regionen — sinkt bereits heute in neun der 96 bayerischen Landkreise und
kreisfreien Stadte (bzw. im Jahr 2018 gegeniber 2017 in einer der 18 Regionen) die
Zahl der Haushalte und damit die Wohnungsnachfrage. Bis zum Jahr 2037 wird es in
23 Landkreisen und kreisfreien Stadten (bzw. in vier Raumordnungsregionen) und da-
mit in fast jedem vierten Kreis (bzw. in fast jeder vierten Region) weniger Haushalte
als 2017 geben. Schon allein deswegen werden die Leerstande klinftig ansteigen. Ver-
starkt wird dieser Trend zudem durch Neubau. Dieser ware zwar rein mengenmaliig
vielerorts nicht erforderlich, ist jedoch aufgrund qualitativer Zusatznachfrage?® und
zur MaRigung der Landflucht unvermeidbar (s. dazu Kapitel 4 Wohnungsprognose).

Prognosen fir den Leerstand sind schwierig, da diese nicht nur von der demografi-
schen Entwicklung, sondern auch vom Verhalten der Eigentimer abhangen (Abriss,
Zweckentfremdung, ,verfallen“ oder ,,stehen” lassen). Gleichwohl kann die Entwick-
lung der Leerstande im Sinne ,,nicht mehr bendtigter” Wohnungen zumindest qualita-
tiv eingeschatzt werden. Dazu werden die Entwicklungen von Angebot und Nachfrage
im Zeitraum 2017 bis 2037 gegenibergestellt. Die Nachfrageentwicklung ergibt sich
aus der empirica-Nachfrageprognose. Fur die Angebotsentwicklung kann exempla-
risch unterstellt werden, dass Neubau in Hohe der Neubaunachfrage gemaf empirica-
Prognose stattfindet und keine Wohnungen abgerissen oder zweckentfremdet wer-
den. Regional ergdben sich dann ganz unterschiedliche Tendenzen:

e Oberbayern ist der einzige Regierungsbezirk, der auf jeden Fall bis zum Jahr 2037
mit erheblich steigender Einwohnerzahl und damit deutlich zunehmender Nach-
frage nach Wohnungen rechnen kann. In der Folge werden die Leerstande hier bei
Eigenheimen und vor allem auch im Geschosswohnungssegment auf unterdurch-
schnittlichem Niveau verharren.

¢ Mittelfranken, Schwaben und Niederbayern durften bis zum Jahr 2037 ebenfalls kei-
nen Verlust an Einwohnern zu beflrchten haben. Die vorausberechnete Wohnungs-
nachfrage fallt daher bis 2037 nicht ab. Im Ergebnis wird vor allem in Mittelfranken
und Schwaben der Leerstand verbreitet auf einem durchschnittlichen Niveau verhar-
ren. Dasselbe durfte auch fir das westliche Niederbayern gelten, wo infolge der
oberbayerischen Suburbanisierung die Einwohnerzahl steigt.

26 Mengenmdaf3ig nicht erforderlicher Neubau, der aber wegen mangelnder Qualitdten im Bestand dennoch nachgefragt wird.
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e Auf der anderen Seite der Skala stehen die Oberpfalz, Unterfranken und Oberfran-
ken. Vor allem Oberfranken, aber auch Unterfranken hatten unter den getroffenen
Wanderungsannahmen kinftig Bevolkerungsverluste zu erwarten, die auch mit ei-
ner sinkenden Wohnungsnachfrage verbunden waren. Abgemildert trifft dies auch
fir die Oberpfalz zu. Die Leerstdande wiirden deswegen wie bereits heute weiterhin
ein klar Uberdurchschnittliches Niveau einnehmen.

Fazit fiir den totalen Leerstand in den Regierungsbezirken Bayerns bis 2037

Landesweit sind konstante oder leicht steigende Leerstandsquoten zu erwarten,
die jedoch regional sehr heterogen ausfallen (Basis 2018: 2,6 Prozent).

Oberbayern: Aktuell niedrigstes Niveau (0,9 Prozent),
bis 2037 allenfalls sehr geringer Anstieg,
einziger Bezirk mit deutlich steigender Einwoh-
nerzahl —auch Uber das Jahr 2037 hinaus

Mittelfranken, Schwaben: Leicht unterdurchschnittliches Niveau (2,3 bzw.
2,0 Prozent), unterdurchschnittlicher Anstieg

Niederbayern, Oberpfalz: Uberdurchschnittliches Niveau (3,7 bzw. 4,7 Pro-
zent), leichter Nachfragezuwachs, vor allem im
westlichen Niederbayern, verbreitet steigende
Leerstande

Unterfranken, Oberfranken: Weit Uberdurchschnittliches Niveau (5,3 Prozent),
Bevolkerung und auch Nachfrage riicklaufig,
fuhlbarer Anstieg der Leerstande, vor allem in
Oberfranken
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2.6 Instandhaltung und Modernisierung der Wohnungen
2.6.1 Modernisierungsgrad

Ein zentrales Thema fur die Wohnungswirtschaft ist die Umsetzung der Energiewende »
im Gebaudebereich. Fortschritte sind hier nur erzielbar, wenn die Unternehmen unter

der MaRRgabe ihrer Wirtschaftlichkeit und der Leistungsfahigkeit der Mieter handeln
konnen. Seit 1990 wurden bereits rund 68,9 Prozent der Wohnungen des GdW Bun-
desverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. energetisch mo-
dernisiert, mehr als die Halfte komplett, das heiflt inklusive Warmedammung.

Die Quote laut GdW-Jahresstatistik fur die alten Lander, die in etwa auf Bayern Uber-
tragen werden kann, betrug im Jahr 2005 35,4 Prozent, 2013 50,2 Prozent und im Jahr
2017 55,6 Prozent, darunter 25,3 Prozent der Wohnungen, die vollstandig energiespa-
rend modernisiert wurden. Davon sind — unter Einbeziehung des Neubaus — wiederum
7,5 Prozent der Wohnungen in Gebauden mit Niedrigenergiehausstandard oder besser.

Aussagekraftige Informationen Gber den Modernisierungsgrad im Hinblick auf die se- »
nioren- und behindertengerechte Anpassung der Wohnungen und des Wohnumfelds
lagen dem Verband bayerischer Wohnungsunternehmen e.V. (VdW Bayern) nicht vor.

Die Jahresstatistik des GdW gibt hier Orientierung: Fir 2017 wurde ermittelt, dass

rund 7 Prozent bzw. 390.000 aller GdW-Wohnungen alteren und bewegungseinge-
schrankten Menschen ein weitgehend selbstbestimmtes Leben in ihren eigenen vier
Wanden ermdglichen. Bis 2020 soll der Anteil auf 9 Prozent bzw. Gber 500.000 Woh-
nungen steigen.

Zum Vergleich: Bundesweit entsprachen 2013 nach Schatzungen nur rund 1,75 Pro-
zent aller Wohnungen (rund 700.000 Wohnungen) diesem Standard. Um den wach-
senden Bedarf bis 2030 zu decken, mussten in den kommenden Jahren rund 2,9 Mio.
barrierefreie bzw. barrierearme Wohnungen geschaffen werden.?’

2.6.2 Investitionen der Wohnungsunternehmen des VAW Bayern

Im Verband bayerischer Wohnungsunternehmen e. V. (VdW Bayern) bewirtschafteten
im Jahr 2018 475 genossenschaftliche, kommunale und andere Mitgliedsunternehmen
einen Wohnungsbestand von 448.950 Wohnungen. Dies entsprach rund 7,0 Prozent
des bayerischen Wohnungsbestands. Das Investitionsvolumen aller Mitgliedsunterneh-
men erhohte sich um 7,4 Prozent im Vergleich zum Vorjahr auf fast 2 Mrd. Euro. Das
sind 66,9 Prozent oder 787,2 Mio. Euro mehr als vor zehn Jahren.

27 Wohnungswirtschaft heute, Ausgabe 118, S. 47, Bosau, Juli 2018.
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auf Neubau

Die letzten Jahre standen ganz unter dem Zeichen der Neubauinvestitionen. 2016 er-
hohten sich diese um Uber 60 Prozent von 600 Mio. Euro auf fast 1 Mrd. Euro, 2017
um weitere 15 Prozent und 2018 erneut um 6,5 Prozent auf 1,2 Mrd. Euro. Ihr Anteil
an den Gesamtinvestitionen betrug im Jahr 2018 damit 60,8 Prozent. Entsprechend re-
duzierte sich der Anteil der Modernisierungs- und Instandhaltungsinvestitionen auf
zusammen 39,2 Prozent (s. Abbildungen 34 und 35).

Abb. 34: Entwicklung der Investitionen der Mitgliedsunternehmen im VdW Bayern seit 2009

in Mio. EUR
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Quelle: Auf Anfrage der BayernLabo an den VdW Bayern, 2019

Innerhalb der Bestandsentwicklung der Gebaude verlagerten die im VdW Bayern orga-
nisierten Wohnungsunternehmen die Investitionen. Wahrend sie in den letzten Jahren
kontinuierlich in die Instandhaltung investierten, wurden die Modernisierungsinvesti-
tionen zugunsten des Neubaus zurlickgefahren. 2018 lagen die Instandhaltungsinves-
titionen bei 500 Mio. Euro und damit 8,5 Prozent Uber dem Vorjahr. Die Modernisie-
rungsinvestitionen stiegen im Vergleich zum Vorjahr zwar ebenfalls um 9,8 Prozent,
erreichten aber mit 272,0 Mio. Euro lediglich das Niveau von vor 20 Jahren. Die Ent-
wicklung der Investitionen zeigt Abbildung 35, besonders die Verschiebung der Priori-
taten seit 2014 — mehr Neubau und weniger Modernisierung — ist deutlich erkennbar.
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Abb. 35: Entwicklung der anteiligen Neubau-, Instandhaltungs- und
Modernisierungsinvestitionen an den Gesamtinvestitionen
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Quelle: Auf Anfrage der BayernLabo an den VdW Bayern, 2019

Das Investitionsverhalten der Mitgliedsunternehmen des VdW Bayern war entspre-
chend des vorhandenen Wohnungsbestands und der jeweiligen Nachfrage in den
Regierungsbezirken sehr unterschiedlich. In Oberbayern investierten die Wohnungs-
unternehmen zwischen 2009 und 2014 jahrlich teils weit mehr als 150 Mio. Euro in die
Modernisierung des Gebaudebestands. Danach wechselte die Schwerpunktfinanzie-
rung in den Neubau von Wohnungen, die Modernisierungsausgaben wurden stark zu-
rickgefahren und lagen 2017 mit 71,6 Mio. Euro bei weniger als der Halfte als noch
zehn Jahre zuvor. Mit einem Plus von 21,0 Prozent und einer Summe von 86,6 Mio.
Euro wurden 2018 wieder verstarkt Wohnungen modernisiert. In die Instandhaltung
wurde in den letzten Jahren hingegen nahezu permanent investiert, 2018 lagen die
Investitionen bei einem neuen Hochstwert von 252,9 Mio. Euro. Ebenfalls ein histori-
scher Hochstwert von 752,3 Mio. Euro wurde in Oberbayern bei den Neubauinvesti-
tionen mit einem Plus von 22,4 Prozent im Jahr 2018 erreicht.

In Mittelfranken zeigt sich auf einem niedrigeren Niveau ein dhnliches Investitions-
verhalten. Hier lagen die Modernisierungsinvestitionen zwischen 2010 und 2014 zwi-
schen 60 und 85 Mio. Euro, wurden ab 2014 reduziert, bis 2018 wieder mehr Moderni-
sierungsmaflnahmen realisiert wurden (81,4 Mio. Euro). Gegengleich erhohten sich ab
2016 die Neubauinvestitionen von 48,0 auf Gber 120,0 Mio. Euro und wurden bis 2018
auf diesem hohen Niveau gehalten (125,3 Mio. Euro). Die Instandhaltungsinvestitio-
nen waren ebenfalls im Berichtsjahr gesteigert worden und lagen mit 96,0 Mio. Euro

(25,6 Prozent im Vergleich zum Vorjahr) damit fast doppelt so hoch wie vor zehn Jahren.
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In Schwaben waren 2018 die Modernisierungsinvestitionen ricklaufig (-14,1 Prozent
auf 29,3 Mio. Euro), ebenso die Neubauinvestitionen (—29,3 Prozent auf 132,3 Mio.
Euro). Den Fokus auf den Wohnungsneubau hatten die Wohnungsunternehmen be-
reits im Jahr 2016 mit einer Steigerung von 227,8 Prozent auf fast 310,0 Mio. Euro
gelegt. Die Ausgaben flr Instandhaltung wurden 2018 erh6ht und betrugen

51,9 Mio. Euro.

Das Engagement in Wohnungsmodernisierungen in Unterfranken war in den letzten
beiden Jahren wieder erhdht worden und lag im Jahr 2018 bei 30,5 Mio. Euro. Neue
Wohnungen wurden bereits 2017 verstarkt in Unterfranken von den Wohnungsun-
ternehmen gebaut, die ihr Finanzierungsvolumen auf 55,9 Mio. Euro im Vergleich
zum Vorjahr nahezu verdoppelt hatten. 2018 lag es um 24,8 Prozent niedriger bei
42,0 Mio. Euro. Auch die Instandhaltungsinvestitionen hatten 2017 eine hohe pro-
zentuale Steigerung zu verzeichnen (23,1 Prozent auf 33,0 Mio. Euro) und 2018
ebenfalls einen Riickgang auf 26,6 Mio. Euro (=19,1 Prozent).

Auch in der Oberpfalz und in Oberfranken war 2017 das Jahr mit hohen prozentua-
len Steigerungen im Neubaubereich von 116,7 Prozent auf Finanzierungsvolumen in
Hohe von 35,6 bzw. 58,2 Mio. Euro, die 2018 weiter ausgebaut wurden auf 45,1 Mio.
Euro in der Oberpfalz bzw. 63,7 Mio. Euro in Oberfranken. Damit einher ging der
Rickgang der Modernisierungsinvestitionen auf nur noch 7,2 Mio. Euro (-55,2 Pro-
zent) bzw. 21,9 Mio. Euro (=35,4 Prozent). Die Instandhaltungsvorhaben in der Ober-
pfalz wurden 2018 seit 2016 ein weiteres Mal zugunsten des Neubaus gekurzt

(—4,0 Prozent auf 22,9 Mio. Euro), in Oberfranken gab es ein leichtes Plus von

1,7 Prozent auf 33,6 Mio. Euro.

Der Ausbau der Neubauinvestitionen ist besonders in Niederbayern evident. Lagen
sie 2009 noch bei lediglich 1,9 Mio. Euro, wurden 2018 32,8 Mio. Euro fir den Bau
neuer Wohnungen ausgegeben. Der Rekordwert flr Niederbayern lag jedoch ein
Jahr zuvor bei 45,6 Mio. Euro. 2018 wurden 14,8 Mio. Euro (+55,9 Prozent) in die Mo-
dernisierung und 14,9 (-6,3 Prozent) in die Instandhaltung des Gebdudebestands in-
vestiert (s. Abbildung 36 und Abbildung 37).
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Abb. 36: Regionale Entwicklung der Modernisierungsinvestitionen bei den
Mitgliedsunternehmen des VdW Bayern seit 2009
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Wohnungsmarkt Bayern 2020 | Wohnungsangebot

91



92

Abb. 37: Regionale Entwicklung der Neubauinvestitionen bei den Mitgliedsunternehmen
des VdW Bayern seit 2009
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2.6.3 Ausblick

Der Anteil der Neubauinvestitionen an den Gesamtinvestitionen stieg seit 2014 konti-
nuierlich an und machte seit 2016 mehr als die Halfte des Finanzierungsvolumens der
VdW-Mitgliedsunternehmen aus. Angesichts der stetig steigenden Mitgliederzahl des
VdW Bayern und der zahlreichen Neubauprojekte der Mitgliedsunternehmen stehen
auch in den Folgejahren die Zeichen nach wie vor auf Neubau. Dies belegen auch die
Forderzahlen der BayernlLabo. Bereits im Oktober 2019 waren alle Mittel fir den Neu-
bau im Rahmen der Mietwohnraumfdrderung abgerufen worden. Auch fur 2020 gibt
es eine groflRe Nachfrage. Wie sich die Bestands- und Neubauinvestitionen in Zukunft
entwickeln werden, bleibt von den wohnungspolitischen Rahmenbedingungen abhan-
gig. Als zentrale Hemmnisse fur den Neubau werden vom VdW Bayern das fehlende
Bauland, lange Genehmigungsverfahren und weiterhin extrem hohe Baukosten ange-
sehen. Eine neue Entwicklung sei zudem der teilweise Widerstand gegen Neubauvor-
haben aus der Nachbarschaft, besonders beim geforderten Wohnungsbau.
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3 Wohnungsnachfrage

3.1 Bevolkerungsentwicklung
3.1.1 Natiirliche Bevélkerungsentwicklung

Im Jahr 2018 kamen in Bayern 127.616 Babys lebend zur Welt. Das waren 1.425 oder
1,1 Prozent mehr Geburten als ein Jahr zuvor. Damit erreichte die Geburtenzahlin
Bayern seit 1997 einen neuen Hdchststand. Die Zahl der Sterbefalle stieg im Jahr 2018
nur um 907 auf 134.809 Personen an und war mit 0,7 Prozent wesentlich geringer als
der Geburtenzuwachs. Auch wenn immer mehr Kinder geboren werden, reichen die
Geburtenzahlen seit der Jahrtausendwende nach wie vor nicht aus, um die natirlichen
Bevolkerungsverluste durch Sterbefalle auszugleichen. Etwa 7.200 Kinder kamen 2018
weniger auf die Welt, als Menschen in Bayern verstarben. In den letzten Jahren zeich-
net sich jedoch aufgrund der weniger stark steigenden Sterbezahlen eine Anndherung
der beiden Kurven ab (s. Abbildung 38).

Abb. 38: Lebendgeborene und Sterbefalle in Bayern
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Natirliche Bevdlkerungsbewegung, 2019

Die zusammengefasste Geburtenziffer?® lag im Jahr 2018 in Bayern bei 1,55 Kindern.
Somit entsprach sie genau dem Vorjahresniveau. Im Jahr 2015, Uber das der letzte
Wohnungsmarktbericht Bayern informierte, lag die Kennziffer noch bei 1,48 Kinder
je Frau.

28 Die zusammengefasste Geburtenziffer ist ein Mafs zur Beschreibung des aktuellen Geburtenverhaltens und gibt an, wie viele
Kinder eine Frau durchschnittlich in ihrem Leben bekommen wiirde, wenn ihr Geburtenverhalten so wdre wie das aller Frauen
zwischen 15 und 49 Jahren im jeweils betrachteten Kalenderjahr. Sie wird als TFR (Englisch fir total fertility rate) bezeichnet.
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Nach einem Jahr der Stagnation nimmt die Lebenserwartung der bayerischen Bevolke-
rung wieder zu. Sie betragt nach der aktuellen Sterbetafel 2016/2018 fiir neugeborene
Buben 79,3 Jahre und fir neugeborene Madchen 83,8 Jahre. Im Vergleich zu vor

20 Jahren stieg damit die Lebenserwartung bei der weiblichen Bevolkerung um mehr
als drei Jahre, bei den Mdnnern sogar um Uber 4,5 Jahre.®

Auf der Ebene der Regierungsbezirke fiel wieder nur fir Oberbayern die Bilanz der
natlrlichen Bevolkerungsentwicklung (Lebendgeborene minus Gestorbene) weiterhin
positiv aus. So wurden in Oberbayern 7.287 Kinder mehr lebend geboren, als Perso-
nen im gleichen Zeitraum verstorben sind. Der niedrigste natirliche Bevolkerungsrick-
gang 2018 ergab sich fur den Regierungsbezirk Schwaben (-864), der héchste fur
Oberfranken (—4.404) (s. Tabelle 12).

Tab. 12: Natiirliche Bevélkerungsentwicklung in den Regierungsbezirken 2018

Verande- Verdnde- Uberschuss der

Lebend- rung zu rung zu Geborenen bzw.

Regierungsbezirk geborene  2017in % Gestorbene 2017 in % der Gestorbenen
Oberbayern 49.323 1,6 42.036 -0,2 7.287
Niederbayern 10.990 0,4 13.300 -0,5 -2.310
Oberpfalz 10.499 5,2 12.442 4,2 —1.943
Oberfranken 9.024 -0,5 13.428 0,2 —4.404
Mittelfranken 17.498 0,7 19.478 0,1 —1.980
Unterfranken 11.839 -1,1 19.478 1,2 -2.979
Schwaben 18.443 0,6 19.307 1,7 —864
Bayern 127.616 1,1 134.809 0,7 -7.193

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Natrliche Bevdlkerungsbewegung, 2019

Betrachtet man die zusammengefasste Geburtenziffer nach Regierungsbezirken Bay-
erns, wies Schwaben mit 1,63 (2017: 1,63) Kindern den hochsten Wert auf, gefolgt von
der Oberpfalz mit 1,56 (2017: 1,50) Kindern, von Mittelfranken und Oberbayern mit je-
weils 1,55 (2017: 1,56 bzw. 1,53) Kindern, von Niederbayern und Unterfranken mit je-
weils 1,53 (2017: 1,55 bzw. 1,56) Kindern und schlieflich Oberfranken mit 1,49 (2017:
1,51) Kindern.

29 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Pressemitteilung vom 05.11.2019.
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3.1.2 Wanderungsbewegungen

Nach Bayern zogen im Jahr 2018 969.570 Personen zu und 883.204 Personen verlieRen
den Freistaat. Der Wanderungsgewinn betrug 86.366 Personen. Im Vergleich zum Vor-
jahr wanderten damit 10.677 Personen bzw. 14 Prozent mehr zu. 2017 betrug der
Wanderungsgewinn rund 75.700 Personen. Damit scheint sich der Zuzug wieder auf
das Niveau vor der starken Flichtlingszuwanderung im Jahr 2015 einzupendeln.

Der positive Wanderungsuberschuss ist vorwiegend auf den starken Zuzug aus dem
Ausland zurickzufuhren. Einem Wanderungsplus aus dem Bundesgebiet von rund
8.600 Personen stand ein Zuwanderungsiberschuss von 77.800 Personen aus dem
Ausland gegenuber. Der Wanderungsgewinn mit den anderen Bundeslandern ist da-
mit das zweite Jahr in Folge nach dem Einbruch im Jahr 2016 gestiegen. 2017 lag er
bei rund 6.600 Personen und zwei Jahre zuvor wanderten rund 1.700 Personen mehr
in die anderen Bundeslander ab als nach Bayern zu. Der Anstieg der Neubirger aus
dem Ausland erhohte sich 2018 dagegen von rund 69.100 auf 77.800. Wie Abbil-
dung 39 zeigt, stiegen die Zuwanderungen aus dem Ausland zwischen 2009 und 2015,
wahrend die Zuwanderungen aus dem Bundesgebiet seit 2012 rlcklaufig waren.

Die auslandischen Zuwanderer kamen 2018 wie im Vorjahr vor allem aus Rumanien,
Kroatien, Bosnien-Herzegowina und Italien. So betrug der Wanderungssaldo Uber
die Bundesgrenze mit Rumanien rund 14.500 Personen (2017: 14.500), mit Kroatien
rund 9.200 Personen (2017: 9.700), mit Bosnien-Herzegowina rund 5.300 Personen
(2017: 5.400) und mit Italien rund 5.000 Personen (2017: 4.000).
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Abb. 39: Wanderungsgewinne/-verluste aus dem iibrigen Bundesgebiet und aus dem Ausland
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Wanderungen, 2019
Betrachtet man die Zuwanderung auf regionaler Ebene, zeigt sich, dass wieder Ober- » 38 Prozent der

bayern das Hauptziel der Zuwanderer war. Mit einem Wanderungssaldo von rund
35.400 Personen und einem Plus von fast 18.400 im Vergleich zu 2017 wahlten 38 Pro-
zent aller Zuwanderer Oberbayern als ihren Lebensmittelpunkt. An zweiter und dritter
Stelle standen Mittelfranken mit rund 13.900 und Schwaben mit rund 12.000 Zuwande-
rern. Mittelfranken war mit Oberbayern damit der einzige Regierungsbezirk, in den

im Vergleich zum Vorjahr mehr Personen zugewandert sind. Vor allem Niederbayern
(=30,4 Prozent) und Oberfranken (—26,0 Prozent) zogen weniger Zuwanderer an als
noch ein Jahr zuvor (s. Tabelle 13).
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Tab. 13: Zu- und Fortziige liber die Landesgrenze in den Regierungsbezirken 2018

Zuziige Uber die  Fortziige Uber die Wanderungs- Verdnderung zu  Verdnderung zu
Regierungsbezirk Landesgrenze Landesgrenze saldo 2017 absolut 2017 in %
Oberbayern 168.813 133.368 35.445 18.351 107,4
Niederbayern 31.502 23.702 7.800 —3.412 -30,4
Oberpfalz 25.817 19.786 6.031 —866 -12,6
Oberfranken 25.791 20.773 5.018 -1.765 -26,0
Mittelfranken 59.242 45.357 13.885 511 3,8
Unterfranken 37.271 31.025 6.246 —981 -13,6
Schwaben 61.483 49.542 11.941 -1.161 -8,9
Bayern 409.919 323.553 86.366 10.677 14,1

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Wanderungen, 2019
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3.1.3 Bisherige Bevolkerungsentwicklung

Auch im Jahr 2018 kompensierten die hohen Zuwanderungen nach Bayern den Bevol-
kerungsriickgang, der durch die hohere Anzahl an Gestorbenen als Geborenen verur-
sacht wurde, wieder weit mehr. Dem negativen naturlichen Bevélkerungssaldo von
rund 7.200 Personen standen rund 86.400 Zuwanderer aus dem In- und Ausland ge-

genUber. Diese Entwicklung wird im Zehnjahresrlckblick nur im Krisenjahr 2009 unter-

brochen. Die Zuwanderung lag in diesem Jahr unter dem Sterbefalliberschuss und

konnte den Rickgang nicht ausgleichen (s. Abbildung 40).

Abb. 40: Naturlicher Bevélkerungssaldo und Wanderungssaldo
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Natdrliche Bevilkerungsbewegung, Wanderungen, 2019
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Zum Stichtag 31. Dezember 2018 konnte der Freistaat Bayern 13.076.721 Einwohner
verzeichnen. Im Vergleich zum Vorjahr sind das 79.517 Einwohner bzw. 0,6 Prozent
mehr. Damit verstetigte sich der seit 2010 zu beobachtende Aufwartstrend um ein
weiteres Jahr, der kurz im Ausnahmejahr 2015 mit dessen Flichtlingszustromen be-
schleunigt worden war. Zuvor war in den Jahren 2008 und 2009 die Einwohnerzahl
aufgrund stark rtcklaufiger Zuwanderung insgesamt um 10.000 Personen gesunken.
Mit dem Zensus wurde der Bevolkerungsstand Bayerns 2011 um rund 148.000 Perso-
nen nach unten korrigiert (s. Abbildung 41).

Abb. 41: Bevolkerungsentwicklung in Bayern seit 2009
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Genesis-Online Datenbank, Bevélkerung, 2019

Die Bevolkerungsentwicklung®® in den Regierungsbezirken zeigte 2018 das gewohnte
Bild: Der Regierungsbezirk Oberbayern konnte mit weiterem starkem Zuzug und ei-
nem Geburtentberschuss im Vergleich zu den Geburtendefiziten in allen anderen Re-
gierungsbezirken seine Spitzenposition bei der Einwohnerzahl verfestigen. Diese stieg
im Jahr 2018 im Vergleich zum Vorjahr um 36.629 Personen (0,8 Prozent). Diesem
Trend folgten in weit geringerem Umfang alle anderen Regierungsbezirke, allen voran
Schwaben und Mittelfranken, gefolgt von Niederbayern, der Oberpfalz, Unterfranken
und Oberfranken. In Oberfranken, das seit 2015 erstmals seit der Jahrhundertwende
wieder einen Anstieg der Bevolkerungszahl verzeichnen konnte, fiel die Zunahme mit
0,1 Prozent bzw. 642 Personen wieder sehr gering aus. Ein Jahr zuvor waren es noch
0,4 Prozent bzw. rund 4.500 Personen.

30 Die Bevélkerungsentwicklung zum 31.12.2018 beinhaltet nachtrdgliche Berichtigungen der Einwohnermeldedmter bzw.
Standesdmter. Daher weicht sie von der Herleitung tber den ,natiirlichen Bevélkerungssaldo“ (s. Tabelle 12) und den
»Wanderungssaldo“ (s. Tabelle 13), die diese Berichtigungen nicht enthalten, ab.
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Im Zehnjahresvergleich hat sich die Bevolkerung im Freistaat Bayern um gut

566.000 Einwohner erhdht. Dies entspricht einer Steigerung von 4,5 Prozent. In Ober-
bayern stieg die Bevolkerung im gleichen Zeitraum 7,8 Prozent bzw. rund 340.000 Ein-
wohner an. In Schwaben lag der Bevolkerungsanstieg mit 5,8 Prozent und 103.000 Ein-
wohnern ebenfalls Gber dem Bayerndurchschnitt von 4,5 Prozent. Auch in
Mittelfranken (+60.300 Einwohner), Niederbayern (+49.300 Einwohner) und in der
Oberpfalz (+27.900 Einwohner) wohnten 2018 mehr Einwohner als noch zehn Jahre
zuvor. In Ober- (—8.900 Einwohner) und Unterfranken (—4.800 Einwohner) dagegen
lebten weniger Menschen als im Jahr 2009 (s. Abbildung 42 und Abbildung 43).

Abb. 42: Bevolkerungsentwicklung in den Regierungsbezirken — absolute Veranderung
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Abb. 43: Bevolkerungsentwicklung in den Regierungsbezirken — prozentuale Veranderung
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3.1.4 Ausblick

Im Kapitel 4.1 Bevolkerungsvorausberechnung prognostiziert das Bayerische Landes-
amt flr Statistik auf der Basis des Jahres 2017 die Einwohnerzahlen bis 2037. Die An-
nahmen hierzu wurden korrigiert und gehen von einer hohen, aber fallenden Zuwan-
derung aus dem Ausland und einer konstanten Zuwanderung aus dem Bundesgebiet
aus. Demnach wird die Einwohnerzahl bis 2037 jahrlich um durchschnittlich rund
24.200 Personen auf 13,481 Mio. weiter ansteigen.
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3.2 Haushaltsentwicklung
3.2.1 Bisherige Haushaltsentwicklung

Die Wohnungsnachfrage wird mittelbar durch die Entwicklung der Bevolkerungszahl
und unmittelbar durch die Entwicklung der Zahl und Struktur der privaten Haushalte
bestimmt.3?

Die jahrliche Hochrechnung des Mikrozensus hat seit 2013 die Eckzahlen der Bevolke-
rungsfortschreibung, die auf den Daten des Zensus 2011 basiert, als Grundlage. Der je-
weilige Mikrozensus bis 2012 basiert hingegen auf der Bevolkerungsfortschreibung
der Volkszahlung 1987. Ein Vergleich von 2013 zum Vorjahr ist daher nicht moglich
bzw. sinnvoll.

Nach den Ergebnissen des Mikrozensus 2018 gab es in Bayern 6,453 Mio. Haushalte.3?
Im Zehnjahresvergleich stieg die Zahl der Haushalte im Freistaat um 402.000 bzw.

6,6 Prozent, wahrend die Bevolkerungszahl lediglich halb so stark um 3,3 Prozent®
angewachsen ist. Aufgrund des Singularisierungstrends verkleinerte sich die durch-
schnittliche HaushaltsgrofRe von 2,09 Personen im Jahr 2009 auf 2,03 Personen im Jahr
2018 (s. Abbildung 44).

31 Zur Darstellung der Entwicklung im Zeitablauf wird auf den Mikrozensus als Quelle zugegriffen. Die Hauptaufgabe des
Mikrozensus besteht darin, zwischen den grofSen Strukturerhebungen, den Volks- und Berufszdhlungen, laufend die
wichtigsten bevdlkerungs- und erwerbsstatistischen Strukturdaten und deren Verdnderung zu ermitteln.

32 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).

33 Die Bevélkerungszahl (und deren Verdnderung) aus dem Mikrozensus (MZ) kann nicht mit der Bevélkerungszahl aus der Be-
volkerungsfortschreibung (s. Saule Bayern in Abb. 43) verglichen werden, da eine andere Systematik zugrunde liegt. Im MZ wird
standardmdpfig bei der Bevélkerung in Privathaushalten nicht zwischen Haupt- und Nebenwohnsitz unterschieden. Daher sind
Mehrfachzdihlungen méglich. Die Regelung ist mit Blick auf die Infrastrukturplanung dadurch gerechtfertigt, dass Haushalte an
jedem Wohnsitz entsprechend Wohnraum in Anspruch nehmen und die Einrichtungen der jeweiligen Gemeinde nutzen.
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Abb. 44: Entwicklung der Privathaushalte und der durchschnittlichen HaushaltsgréRe in Bayern
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Strukturdaten der Bevélkerung und der Haushalte, 2019

Der Rickgang der durchschnittlichen HaushaltsgrofRe ist vor allem auf die Gberdurch-
schnittliche Zunahme der Einpersonenhaushalte zurlckzuflhren. Seit 2009 stieg ihre

Haushaltszahl mehr als doppelt so stark (12,1 Prozent) wie die Haushaltszahlen insge-
samt (6,6 Prozent).

Die Zahl der Zweipersonenhaushalte nahm seit 2009 um 7,8 Prozent auf 2,099 Mio. zu,
wahrend die Anzahl der Haushalte mit drei Personen (—1,4 Prozent) auf 785.000 und
vier Personen (-0,5 Prozent) auf 667.000 zurlickging. Am starksten schrumpfte die
Zahl der Haushalte mit finf und mehr Personen. 2018 gab es 222.000 ,,GroRhaushalte”
und damit 10,1 Prozent weniger als vor zehn Jahren (s. Abbildung 45).
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Abb. 45: Entwicklung der Privathaushalte in Bayern nach der Personenzahl
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Strukturdaten der Bevélkerung und der Haushalte, 2019

» 74 Prozent Wie sich die Verteilung der Haushaltsgrofen im Zeitraum 2009 bis 2018 verandert hat,
aller Haushalte zeigt Abbildung 46. Wahrend der Anteil der Zweipersonenhaushalte mit 32,4 Prozent
sind Ein- oder annahernd gleich blieb, erhohte sich der Anteil der Einpersonenhaushalte um rund
Zweipersonen- 2 Prozentpunkte auf 41,4 Prozent. Die Anteile der Familienhaushalte mit drei, vier,
haushalte flinf und mehr Personen reduzierten sich von insgesamt 28,4 Prozent auf 26,1 Prozent

und machten damit fast nur noch ein Viertel aller Privathaushalte aus.
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Abb. 46: Haushalte nach der HaushaltsgroRe in den Jahren 2009 und 2018
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Strukturdaten der Bevélkerung und der Haushalte, 2019

Nach den Ergebnissen des Mikrozensus stieg die Bevolkerung in Bayern zwischen 2009
und 2018 um 3,3 Prozent und die Zahl der Haushalte um 6,6 Prozent. Damit ist der Zu-
wachs der Haushalte deutlich GUberproportional im Verhaltnis zum Anstieg der Bevol-
kerung ausgefallen. Auf der Ebene der Regierungsbezirke wird deutlich, wie das An-
wachsen der Haushaltszahlen etwaige negative Bevolkerungsentwicklungen
kompensieren kann.

Wahrend Oberbayern (+7,2 Prozent) und Schwaben (+4,0 Prozent) einen teils weit
Uberdurchschnittlichen Bevolkerungsanstieg zu verzeichnen hatten und auch in Nie-
derbayern (+3,0 Prozent) und Mittelfranken (+2,3 Prozent) die Bevolkerungszahlen ge-
stiegen sind, waren sie in Oberfranken (—2,0 Prozent), Unterfranken (—1,1 Prozent)
sowie in der Oberpfalz (0,5 Prozent) ricklaufig. Die Zahl der Haushalte stieg dagegen
in allen Regierungsbezirken an und flhrte trotz teils ricklaufiger Bevolkerungsent-
wicklung zur Erhéhung der Wohnungsnachfrage (s. Abbildung 47).
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Abb. 47: Veranderung der Haushalte und der Bevilkerung in den Regierungsbezirken
2009-2018
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Die durchschnittliche HaushaltsgrofRRe in den Regierungsbezirken ist von deren Struk-
tur abhangig. In Regierungsbezirken mit groflen Stadten und somit einem hohen An-
teil an Einpersonenhaushalten wie Oberbayern und Mittelfranken ist die Haushalts-
grofRe im Durchschnitt sehr niedrig (2,02 bzw. 1,96 Personen je Haushalt). Die
Auswirkungen des Singularisierungsprozesses fuhrten auch in der Oberpfalz und in
Oberfranken zu einer unterdurchschnittlichen HaushaltsgroRe (1,98 bzw. 2,01 Perso-
nen je Haushalt). Beide Regierungsbezirke haben seit Jahren niedrigere Wanderungs-
gewinne als die Ubrigen Regierungsbezirke. In der Regel wandern eher jingere Men-
schen, die noch auf der Suche nach ihrem Lebensmittelpunkt sind und die in den
Folgejahren Familien griinden. Zusammen mit den im Vergleich zu den Ubrigen Regie-
rungsbezirken niedrigeren Geburtenraten fuhrt diese Entwicklung zu solch geringen
HaushaltsgroRen. 2009 lebten in der Oberpfalz noch 2,08 Personen und in Oberfran-
ken noch 2,09 Personen in einem Haushalt zusammen.

In Niederbayern, wo heute nach wie vor die groRten Haushalte zu finden sind, ging
die Haushaltsschrumpfung in den letzten Jahren am schnellsten voran. Lebten zehn
Jahre zuvor noch durchschnittlich 2,30 Personen in einem Haushalt zusammen, waren
es 2018 nur noch 2,14 Personen. Ahnlich ist die Entwicklung in Unterfranken. Hier
sank die Zahl der in einem Haushalt lebenden Personen von 2,17 auf 2,04 Personen. In
Schwaben gab es 2018 mit 2,07 Personen nach Niederbayern die zweitgrofSten Haus-
halte. Uber die letzten zehn Jahre verringerte sich die durchschnittliche Haushaltsgro-
Re nur wenig (2,12 Personen im Jahr 2009). In Oberbayern blieb sie mit 2,03 Personen
im Jahr 2009 nahezu konstant (s. Abbildung 48).
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Abb. 48: Entwicklung der durchschnittlichen HaushaltsgroBe in den Regierungsbezirken
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Struktur der Bevélkerung und der Haushalte
3.2.2 Ausblick

Der langfristige Trend bei der Haushaltsentwicklung zeigt im Freistaat nach oben. Laut
der empirica-Haushaltsprognose wird die Zahl der Haushalte landesweit bis zum Prog-
nosehorizont 2037 ansteigen, regional gesehen jedoch nur in etwa zwei Drittel aller
Gebiete. Ein landesweiter Anstieg beschreibt also nicht notwendig einen durchgehen-
den Wachstumstrend in allen Regionen. Im Gegenteil haben viele Regionen in der na-
hen Zukunft einen Trendbruch zu erwarten (s. Kapitel 4.2 Haushaltsprognose).

3.3 Haushaltskaufkraft

Die GfK GeoMarketing fUhrt jahrlich eine Regionalstudie zum Kaufkraftpotenzial in
ganz Deutschland durch. Die GfK Kaufkraft wird als die Geldsumme definiert, die ei-
nem Wirtschaftssubjekt in einem bestimmten Zeitraum zur Verfligung steht. Verein-
facht kann die GfK Kaufkraft als Summe aller Nettoeinkiinfte bzw. als verfligbares Ein-
kommen 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 Vergleiche,
aber keine Zeitvergleiche maoglich.
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3.3.1 Haushaltskaufkraft

Ein Haushalt in Bayern verflgte im Jahr 2018 nach den Berechnungen der GfK GeoMar-
keting Uber eine durchschnittliche Kaufkraft von 52.000 Euro. Das sind 12,0 Prozent
mehr als im Bundesdurchschnitt (46.449 Euro). Wie Abbildung 49 zeigt, liegt Bayern
damit an zweiter Stelle im bundesweiten Ranking nach Baden-Wirttemberg

(Index 112,7).

Abb. 49: Kaufkraftindizes in Deutschland 2018
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Quelle: Auf Anfrage der BayernLabo an © GfK GeoMarketing GmbH, 2019

Auf Regierungsbezirksebene stellt sich die Reihenfolge der Kaufkraftverteilung im Ver-
gleich zum letzten Wohnungsmarktbericht 2016/18 unverandert dar: Oberbayern war
mit einem Index von 124,6 der bei Weitem kaufkraftstarkste Regierungsbezirk und der
einzige, der GUber dem bayerischen Durchschnittsindex von 112,0 lag. Er war auch der
einzige Regierungsbezirk, in dem sich der Index erhdht hat. In allen anderen Regie-
rungsbezirken war er niedriger. Wahrend 2015 noch in allen Regierungsbezirken der
Kaufkraftindex den Deutschlandwert Uberstieg, lag im Jahr 2018 Oberfranken mit 99,3
darunter und auch in der Oberpfalz wurde er mit einem Wert von 100,7 nur knapp er-
reicht. Auch wenn die regionale Verteilung gleich geblieben ist, ging die Schere zwi-
schen dem hochsten und dem niedrigsten Index, also zwischen dem Norden/Nordos-
ten Bayerns und dem Siiden bzw. Zentrum, zusehends auf (s. Tabelle 14).
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Tab. 14: Kaufkraftindizes 2015 und 2018

Kaufkraftindex Kaufkraftindex

pro Haushalt pro Haushalt

Regierungsbezirk/Land 2015 2018
Oberbayern 123,8 124,6
Bayern 112,3 112,0
Schwaben 107,9 107,6
Niederbayern 107,9 107,3
Mittelfranken 107,2 106,6
Unterfranken 106,1 103,9
Oberpfalz 101,2 100,7
Oberfranken 101,0 99,3

Quelle: Auf Anfrage der BayernLabo an © GfK GeoMarketing GmbH, 2019

Betrachtet man die Kreisebene, lagen die einkommensstarken Haushalte um Min-
chen, Augsburg und Nirnberg/Firth/Erlangen sowie im Umland von Aschaffenburg
(s. Abbildung 50). Mehr als ein Drittel der bayerischen Haushalte verdiente 2018 Uber-
durchschnittlich. In 18 Landkreisen (alle in Oberbayern sowie Erlangen-Hochstadt) und
den kreisfreien Stadten Mlnchen, Ingolstadt und Erlangen lag die durchschnittliche
Kaufkraft je Haushalt bei Gber 55.000 Euro, allen voran im Landkreis Starnberg mit
rund 72.400 Euro.

Der Grof3teil der Haushalte verdiente weniger als 52.000 Euro und damit weniger
als der Durchschnittshaushalt 2018. Vor allem in den eher landlichen Kreisen war
die Kaufkraft niedriger. Die geringere Kaufkraft in den Stadten lasst sich durch den
hoheren Anteil an Studierenden, die geringere HaushaltsgroRe und eine tendenziell
hohere Arbeitslosigkeit erklaren.

Am unteren Rand der Skala befand sich die kreisfreie Stadt Hof mit einer Kaufkraft von
rund 38.400 Euro je Haushalt. Kaufkraftwerte von unter 41.000 Euro wiesen auflerdem
die Haushalte in drei weiteren kreisfreien Stadten auf: Wirzburg, Schweinfurt und
Amberg.
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Abb. 50: Durchschnittliche Kaufkraft je Haushalt in Bayern 2018 — in EUR

Aschaffen-  \1qin-
burg  gpessart

Miltenberg Wix Kitzingen g |
burg

Ei

Neustadt a. d. Aisch- g
Bad Windsheim S

Flrth nberg

Schwabach
Ansbac| Neumarkt
Roth  i.d. OPf.

Regen&rg
Stray\g

Donau-Ries Kelheim  straubing-

Dillingen Passaul”
a.d. Donau
i Rottal-Inn
burg Augsbu
Neu- L]P;ldorf
Ulm 2NN Altstting
Memmingen

Unterallgau

Weilheim-

Schongau
Ken’en =

Lindau (Blo2u) Ostallgéu \;]Volfrat
(Bodensee) oy . Garmisch- "2usen
allgau Partenkirchen
M <43.000 EUR (Anzahl 12) 51.000 bis < 55.000 EUR (Anzahl 22)

I 43.000 bis < 47.000 EUR (Anzahl 21) I 55.000 bis < 59.000 EUR (Anzahl 10)
47.000 bis < 51.000 EUR (Anzahl 20) B >59.000 EUR (Anzahl 11)
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Quelle: Auf Anfrage der BayernLabo an © GfK GeoMarketing GmbH, 2019
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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 lasst sich die Kennziffer Eigenheimerschwinglichkeit
errechnen.

In Bayern musste ein Haushalt im Jahr 2018 im Durchschnitt das 7,4-Fache seines Jah-
reseinkommens flr den Erwerb eines etwa 140 m2 grofsen Eigenheims ausgeben. Im
Vorgangerbericht zwei Jahre zuvor war es noch das 6,3-Fache. Aufgrund der Uberpro-
portional gestiegenen Immobilienpreise und der im Vergleich dazu nur moderat ge-
stiegenen Einkommen hat sich die Finanzierung des eigenen Heims somit weiter er-
schwert. Wie Abbildung 51 zeigt, gab es deutliche regionale Unterschiede. In den
Landkreisen Neu-Ulm und Erlangen-Hochstadt lag die Eigenheimerschwinglichkeit mit
dem 7,5-Fachen des Jahreseinkommens quasi im Landesdurchschnitt von 7,4.

In 48 der 96 bayerischen Landkreise und kreisfreien Stadte mussten die Haushalte im
Jahr 2018 mehr als das 7,4-Fache fiir den Erwerb ihres Eigenheims aufbringen. Vor al-
lem in Stdbayern, speziell stidlich von Midnchen und am Alpenrand, sowie in den Uni-
versitatsstadten war von den Haushalten das 7- bis 19-Fache ihrer Jahreseinkommen
fur ein Eigenheim aufzuwenden. Die teuersten Standorte waren die Landeshauptstadt
(19,3-Faches), die Landkreise Miesbach (18,0-Faches), Minchen (16,4-Faches), Starn-
berg (16,4-Faches), Garmisch-Partenkirchen (15,8-Faches) sowie der Landkreis Bad Tolz
(15,4-Faches).

In der anderen Halfte der bayerischen Landkreise und kreisfreien Stadte lag die Eigen-
heimerschwinglichkeit mit dem 2,6- bis 7,2-Fachen unter dem Landesdurchschnitt. Die
glnstigsten Standorte — bezogen auf die regionale Kaufkraft — befanden sich im Nor-
den Bayerns. Am erschwinglichsten waren die Eigenheime in den Landkreisen Hof
(2,6-Faches), Kronach (2,7-Faches) und Tirschenreuth (2,9-Faches) sowie in den Land-
kreisen Rhon-Grabfeld (3,1-Faches), HaRberge (3,2-Faches) und Wunsiedel (3,7-Faches).
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Abb. 51: Eigenheimerschwinglichkeit in Bayern 2018 — im x-Fachen des Jahresnettoeinkommens
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Hinweis: Die Angaben in Klammern beziehen sich auf die Anzahl der betroffenen bayerischen Landkreise und kreisfreien Stddte.
Quelle: © GfK GeoMarketing GmbH,; empirica-Preisdatenbank (IDN Immodaten), 2019; eigene Berechnungen
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3.3.3 Mietbelastung

Entsprechend der Eigenheimerschwinglichkeit kann durch Gegenuberstellung der
durchschnittlichen Haushaltskaufkraft mit der durchschnittlichen Nettokaltmiete eines
jeden Landkreises die Mietbelastung der Haushalte berechnet werden. Neben den GfK
Kaufkraftdaten stellten die Mieten fur Dreizimmerwohnungen mit einem guten Wohn-
wert und einer GroRRe von 60 bis 80 m? aus der empirica-Preisdatenbank (IDN Immo-
daten) Basis der Berechnung dar.

Danach wendete ein Haushalt in Bayern im Jahr 2018 im Durchschnitt 16,6 Prozent sei-
nes Nettoeinkommens fur Miete auf. Wie bei der Eigenheimerschwinglichkeit hat sich
damit die Finanzsituation der Haushalte verschlechtert, da die Mietbelastung 2015
noch bei 15,2 Prozent lag.

Betrachtet man die Mietbelastung auf der Ebene der Landkreise und kreisfreien Stadte
wird das Gefalle zwischen den nérdlichen und an den Randern Bayerns gelegenen Tei-
len und dem Siden sowie dem Zentrum Bayerns besonders deutlich. In 66 der 96 bay-
erischen Landkreise und kreisfreien Stadte lag die Mietbelastung unter dem Landes-
durchschnitt von 16,6 Prozent des Nettoeinkommens. Sie sind, wie die Abbildung 52
zeigt, vorwiegend in den frankischen und niederbayerischen Gebieten und in der
Oberpfalz zu finden. Die geringste Mietbelastung hatten die Haushalte in den Land-
kreisen Tirschenreuth (9,5 Prozent), Wunsiedel (9,9 Prozent), Hof (10,4 Prozent), HaR-
berge (10,6 Prozent) und Freyung-Grafenau (10,9 Prozent) zu tragen.

In 30 Uberwiegend oberbayerischen, schwabischen und mittelfrankischen Landkreisen
und in den kreisfreien Stadten Bayerns war die Mietbelastungsquote Uberdurchschnitt-
lich hoch. Den hochsten Anteil mit 29,8 Prozent ihres Einkommens mussten die Mieter
in der Landeshauptstadt bezahlen. Ebenfalls sehr hohe Anteile am Einkommen brach-
ten die Haushalte fUr die Miete in den Universitatsstadten Wirzburg (24,7 Prozent)
und Regensburg (23,7 Prozent) auf sowie im Landkreis Lindau (22,0 Prozent).
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Abb. 52: Mietbelastung in Bayern 2018 — in Prozent des Nettoeinkommens
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3.3.4 Ausblick

Die deutsche Wirtschaft kihlt sich seit Anfang 2018 spirbar ab. Die Unwagbarkeiten
der Weltpolitik versetzten der exportorientierten deutschen und bayerischen Wirt-
schaft einen Dampfer. Noch hat sich die Nachfrageschwache nicht auf die Binnen-
konjunktur und den Arbeitsmarkt Gbertragen. Die Arbeitslosigkeit ist nach wie vor in
Bayern im Vergleich zu den anderen Bundeslandern am geringsten. Es konnte bis-
lang davon ausgegangen werden, dass die Lohnsteigerungen, die niedrige Inflati-
onsrate, die Steuer- und Abgabenentlastungen sowie die Ausweitung der Transfer-
leistungen fur ein dickes Realeinkommensplus bei den Haushalten sorgen. Aufgrund
der Eintribung der Konjunkturaussichten bleibt dies nun abzuwarten.

Die Zinsentwicklung hingegen bleibt investitionsfreundlich. Wer Eigentum erwerben
will, wird noch langer mit niedrigen Zinsen rechnen kdnnen. Jedoch sind in den letz-
ten Jahren die Miet- und besonders die Immobilienpreise stark gestiegen, sodass es
zusehends schwieriger geworden ist, eine glinstige Mietwohnung zu finden oder ein
Eigenheim zu erschwinglichen Preisen zu erwerben. Besonders in attraktiven Stadten
mit steigender Einwohnerzahl —in erster Linie in Oberbayern und Mittelfranken —
gibt es einen Sondereffekt durch die weiterhin zunehmende Nachfrage von Kapital-
anlegern. Eine detaillierte Einschatzung der Miet- und Immobilienpreisentwicklung
unter BerUcksichtig der gestiegenen Bautatigkeit und der demografischen Verdande-
rung geben die Kapitel 3.4 Mietpreisentwicklung und 3.5 Entwicklung der
Immobilienpreise.
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3.4 Mietpreisentwicklung
3.4.1 Vorbemerkungen

Im Folgenden werden Immobilieninserate aus Onlineangeboten von Tageszeitungen
und Immobilienportalen analysiert. Der Vorteil solcher Angebotspreise gegenuber
Transaktionspreisen liegt in der schnelleren Verflgbarkeit und der groRen Datenmen-
ge. So lassen sich aktuelle und umfangreich untergliederte Auswertungen erstellen.
Die Einschrankung von Angebotspreisen besteht darin, dass diese zum einen nicht
notwendigerweise Marktpreise reprasentieren und dass sie zum anderen nur fur die
im jeweiligen Zeitraum zum Kauf oder zur Miete angebotenen Objekte stehen und
nicht die Grundgesamtheit aller Immobilien reprdsentieren. Insbesondere durfen Zeit-
reihen deswegen nicht ohne Weiteres als Wertentwicklung interpretiert werden.

Die Differenz zwischen Angebots- und Marktpreisen lasst sich jedoch grob quantifizie-
ren. So kann man bei Mietwohnungen in der Regel davon ausgehen, dass die inserier-
ten Mieten tatsachlich auch bezahlt werden und damit korrekt das Marktmietniveau
flr Neuvertrage spiegeln. Anders bei Kaufpreisen: Hier zeigen statistische Vergleiche
eine Uberschatzung von 7,5 Prozent bei Eigentumswohnungen und von 8,1 Prozent
bei Eigenheimen.3* Allerdings stammen diese Schatzungen aus der Zeit vor dem Jahr
2010 — damals waren die Kaufmarkte noch weit entspannter als heute. Aktuell gibt es
dagegen Anzeichen daflr, dass Kdufer die inserierten Preise zum Teil noch Uberbieten.
Auf der anderen Seite kann man unterstellen, dass ,Schnappchen”in der aktuellen Si-
tuation klrzer oder gar nicht mehr inseriert werden. Alles in allem durfte es derzeit
nach wie vor eine gewisse Uberschdtzung der Angebotspreise geben. Dennoch lassen
sich aus den Daten aussagekraftige Rickschlisse auf die zeitliche Entwicklung der
Preise sowie auf ihre regionalen Unterschiede ziehen.

Alle Angebotspreise fur Wohnimmobilien wurden als sog. hedonische Preise berech-
net. Ein solches Verfahren findet auch in der amtlichen Statistik Anwendung; damit
werden Qualitdtsunterschiede (Baualter, Wohnflache, Ausstattung, Bauzustand) be-
rucksichtigt und herausgerechnet. Dies ist erforderlich, weil sich die inserierten Objek-
te in den einzelnen Quartalen sehr stark unterscheiden kénnen (z.B. weniger Neubau
oder groRere Wohnungen im Angebot). Folglich wirde ein einfacher Vergleich mittle-
rer Preise im Zeitablauf das Risiko falscher Ergebnisse bergen, man wirde Apfel mit
Birnen vergleichen. Die Ermittlung hedonischer Preise schafft hier Abhilfe.

34 Vgl. Faller et al. (2010).

118 Wohnungsmarkt Bayern 2020 | Wohnungsnachfrage



Basis der Preisdatenanalyse ist bis zum zweiten Quartal 2012 die Datensammlung der
IDN Immodaten GmbH. Seit dem ersten Quartal 2012 stutzt sich die vorliegende Analy-
se auf Daten der empirica-systeme.de, ein Tochterunternehmen der empirica ag.® Die
empirica-systeme.de garantiert eine fortlaufende, manuelle Stichprobenkontrolle und
damit einen neuen Qualitatsstandard (Dubletten und Fehlzuordnungen werden z.B.
schon bei der Datenerhebung eliminiert). Diese Datensammlung bietet eine sonst
nicht erreichte Informationstiefe und hebt die Preisanalyse damit auf ein neues Quali-
tatsniveau. Leider entstehen durch den Wechsel der empirischen Basis zum Teil Sprin-
ge in den regionalen Zeitreihen. Deswegen werden in den nachfolgenden Abbildun-
gen 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.

3.4.2 Aktuelle Mietpreise und bisherige Entwicklung

Bundesweit hat die Mietpreisentwicklung Ende des Jahres 2005 eine Talsohle erreicht.
Seither — und verstarkt seit dem Jahr 2010 — steigen die Mieten wieder an.3® Dieser
Trend gilt auch fir Bayern. Im vierten Quartal 2018 wurden gebrauchte Mietwohnun-
gen bayernweit durchschnittlich fir 9,36 Euro/m? und Neubauwohnungen fir

10,62 Euro/m?inseriert. Nach einer Phase eher leicht steigender Angebotsmieten in
den Jahren 2009 bis 2015 um rund 3 Prozent jahrlich haben sich die Forderungen seit-
her bis Ende 2018 auf etwa 4,5 Prozent jahrlich verscharft. Damit lagen die Angebots-
mieten im Neubau zuletzt 38 Prozent und im Bestand 39 Prozent hdher als im ersten
Quartal 2009.

Alle drei Regionstypen Bayerns zeigen ahnliche Verlaufe, wenn auch unterschiedlich
stark ausgepragt. So sind die Mietforderungen in den Regionen mit grofRen Verdich-
tungsraumen nicht nur weit hoher als in anderen Regionen, sondern seit Anfang 2009
auch starker gestiegen (+41 Prozent bei gebrauchten Wohnungen wie im Neubau).
Die geringste Aufwartsbewegung in diesem Zeitraum wiesen das Grenzland bzw. tUber-
wiegend strukturschwache Regionen auf (+34 Prozent bei gebrauchten Wohnungen,
+33 Prozent im Neubau). Im gleichen Zeitraum sind die Angebotsmieten in den sonsti-
gen landlichen Regionen starker gestiegen (+40 Prozent bei gebrauchten Wohnungen,
+38 Prozent im Neubau).

35 Datensatzbeschreibung vgl. http://www.empirica-institut.de/kufa/empirica-Preisdatenbank.pdyf.
36 Vgl. z. B. empirica (2019).

Wohnungsmarkt Bayern 2020 | Wohnungsnachfrage

» Umstellung
der Datenbasis

119



Abb. 53 a: Entwicklung der Angebotsmieten seit Q1/2009 nach Regionstypen —

im Neubau (Quartalswerte)

Auswahl: 60—80 m?, gehobene Ausstattung (hedonische Preise); Neubau = die letzten zehn Baujahrgange
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Abb. 53 b: Entwicklung der Angebotsmieten seit Q2/2012 nach Regionstypen —
im Bestand (Quartalswerte)
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Die regionalen Niveauunterschiede der Mietpreise werden bei der Unterscheidung
nach Regierungsbezirken noch klarer sichtbar als bei den Regionstypen. Hier nimmt
Oberbayern, auf das etwa die Halfte aller Regionen mit groRen Verdichtungsraumen
entfallt, immer mehr eine Ausnahmestellung ein: Das Mietpreisniveau ist hier zuneh-
mend hoher als in allen anderen Regierungsbezirken — wobei seit Mitte 2018 eine
leichte Verlangsamung zu erkennen ist. Selbst die Bezirke Mittelfranken und Schwa-
ben folgen erst mit rund 4 Euro Abstand. Die groRten Anstiege seit Anfang 2009 wei-
sen neben Oberbayern (+41 Prozent im Bestand, +42 Prozent im Neubau) auch die Be-
zirke Schwaben (+41 Prozent im Bestand, +37 Prozent im Neubau) und Niederbayern
(+39 Prozent im Bestand, +36 Prozent im Neubau) auf. Dabei dirften die hohen Preis-
steigerungen in Niederbayern Folge der weitraumigen Suburbanisierung aus der Regi-
on Minchen sein. Am preiswertesten sind die Bezirke Oberfranken und trotz Anstieg
auch immer noch Niederbayern. Auf Platz drei und vier der preiswerteren Bezirke lie-
gen die Oberpfalz und Unterfranken. Erst mit mehr als 1 Euro Abstand nach oben fol-
gen Mittelfranken und Schwaben.
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Abb. 54 a: Entwicklung der Angebotsmieten seit Q1/2009 nach Regierungsbezirken —
im Neubau (Quartalswerte)

Auswahl: 60—80 m?, gehobene Ausstattung (hedonische Preise); Neubau = die letzten zehn Baujahrgange
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Abb. 54 b: Entwicklung der Angebotsmieten seit Q1/2009 nach Regierungsbezirken —
im Bestand (Quartalswerte)
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Abb. 55 a: Angebotsmieten 2018 in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten —
im Neubau - in EUR/m?

Auswahl: 60—80 m?, gehobene Ausstattung, normaler Bauzustand (hedonische Preise); Neubau = die letzten zehn
Baujahrgdnge
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Hinweis: Die Angaben in Klammern beziehen sich auf die Anzahl der betroffenen bayerischen Landkreise und kreisfreien Stddte.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme) © empirica

Auf Kreisebene werden — wie schon immer — die hochsten Mieten in der Landeshaupt-
stadt Minchen verlangt (rund 17,50 Euro/m? im Neubau und fast 16 Euro/m? bei ge-
brauchten Wohnungen). Danach folgen mit etwas Abstand die Landkreise Mlnchen
(15 bzw. 14 Euro/m?) und Starnberg (15 bzw. 12 Euro/m?), mit etwas mehr Abstand
die Landkreise Miesbach (14 bzw. 11 Euro/m?), Furstenfeldbruck (14 bzw. 12 Euro/m?),
Dachau (13 bzw. 13 Euro/m?), Ebersberg (13 bzw. 12 Euro/m?) und Freising (12 bzw.
11 Euro/m?3). In allen anderen Kreisen liegen die Neubaumieten unterhalb der Schwel-
le von 13 Euro/m? und die Mieten bei gebrauchten Wohnungen unter 11 Euro/m?2. Die
niedrigsten Mieten werden im Landkreis Wunsiedel im Fichtelgebirge gefordert (5,50
bzw. 5,10 Euro/m?2).
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Abb. 55b: Angebotsmieten 2018 in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten —
im Bestand — in EUR/m?
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme) © empirica
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Insgesamt werden Neubauwohnungen in zwei und gebrauchte Wohnungen in elf Krei-
sen durchschnittlich fur weniger als 6 Euro/m? inseriert. Durchschnittlich mehr als

11 Euro/m2 fur Neubauwohnungen werden in 18 Kreisen, fir gebrauchte Wohnungen
in acht Kreisen verlangt.

Im Jahr 2018 lag wieder jede flinfte (Ende 2016: jede sechste; Ende 2013: jede flinfte)
inserierte Mietwohnung in einem Neubau (nach 2008 errichtet). Angesichts der gestie-
genen Fertigstellungszahlen der letzten Jahre nehmen Neubauwohnungen in der
Preisuntersuchung damit wieder einen etwas groReren Raum ein (s. Tabelle 15). Nur
jedes zehnte Inserat betraf Wohnungen mit Baujahr vor 1950 (10 Prozent), die zweit-
haufigste Baualtersklasse sind Wohnungen der 1990er-Jahre (15 Prozent). Der Baujah-
resmix im inserierten Wohnungsangebot hat Auswirkungen auf die angebotenen
Wohnflachen. Mit mittleren 83 m? sind Neubauwohnungen am grofRten, die kleinsten
Wohnungen mit mittleren 63 m? wurden in den 1950er-Jahren errichtet. Das bedeutet
im Umkehrschluss: je weniger Neubau, desto weniger Wachstum bei den Wohnfla-
chen. Denn ohne Neu- oder Ausbau kann die durchschnittliche WohnungsgroRe allen-
falls durch Zusammenlegung oder Abriss von kleineren Wohnungen ansteigen.

Die Masse der Inserate stammt aus dem Regierungsbezirk Oberbayern (35 Prozent; vor
drei Jahren 33 Prozent), gefolgt von Mittelfranken (19 Prozent; vor drei Jahren 16 Pro-
zent). Dies sind die beiden Regierungsbezirke mit der hochsten Bevolkerungsdichte
und niedriger Wohneigentumsquote. Umgekehrt wurden in den landlicheren Regie-
rungsbezirken Niederbayern (9 Prozent; vor drei Jahren 7 Prozent), der Oberpfalz

(8 Prozent; vor drei Jahren 10 Prozent) und Oberfranken (8 Prozent; vor drei Jahren

8 Prozent) anteilig wenige Mietwohnungsinserate gezahlt.
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Tab. 15: Angebotsmieten in Bayern im Jahr 2018 (Jahresmittelwerte)

Neubau = die letzten zehn Baujahrgange; 2000er = Baujahrgange ab 2000 ohne Neubau;
* Hedonische Preisberechnung (= korrigiert um Qualitatsunterschiede).

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 9,48 12,65 7,13 7,37 6,62 8,42 7,38 8,58
e Im Neubau 10,52 13,74 7,81 8,24 7,76 9,61 8,59 9,42
e |m Bestand 9,24 12,33 6,95 7,18 6,44 8,20 7,16 8,41
bis 1949 9,08 12,70 6,25 6,71 6,09 7,94 6,82 7,79
1950er 8,81 12,17 5,82 6,27 6,26 7,70 6,76 7,91
1960er 8,71 11,72 6,23 6,56 6,12 7,72 6,87 7,86
1970er 8,69 11,73 6,24 6,38 6,18 7,74 6,74 7,87
1980er 8,93 12,03 6,40 6,78 6,42 7,96 6,90 8,00
1990er 9,07 12,07 6,56 6,80 6,72 8,22 7,17 8,13
2000er 9,44 12,53 6,91 7,24 6,79 8,57 7,41 8,49
Mittlere Wohnflachen in m? (Median aller Inserate)
Insgesamt 75 76 76 74 74 74 76 74
e Im Neubau 83 83 82 78 85 85 85 83
e Im Bestand 73 73 74 73 72 71 75 73
bis 1949 80 87 82 81 78 75 79 76
1950er 63 64 67 61 64 61 64 61
1960er 69 66 78 73 75 67 76 68
1970er 73 71 79 79 77 72 77 75
1980er 75 76 69 73 71 76 73 78
1990er 70 70 68 68 66 69 74 70
2000er 82 82 83 74 77 87 82 83
Fallzahlen
Insgesamt 132.783 46.062 12.132 10.237 10.384 24.845 12.772 16.351
e Im Neubau 24.793 10.345 2.505 1.880 1.452 3.871 1.958 2.783
e |Im Bestand 107.990 35.717 9.627 8.357 8.932 20.974 10.814 13.569
bis 1949 13.834 3.932 1.119 1.018 1.317 3.290 1.390 1.769
1950er 13.614 3.678 1.119 1.073 1.172 3.136 1.633 1.804
1960er 16.358 5.563 1.245 1.203 1.269 3.572 1.538 1.969
1970er 16.740 6.024 1.477 1.223 1.296 3.040 1.610 2.071
1980er 14.280 4.884 1.405 1.128 1.188 2.378 1.467 1.831
1990er 19.970 6.622 2.010 1.558 1.691 3.611 1.980 2.499
2000er 13.196 5.017 1.249 1.156 1.001 1.947 1.198 1.629
Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme ab Q1/2012, bis Q2/2012 IDN Immodaten) © empirica
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3.4.3 Ausblick fur die nachsten funf Jahre

Die kunftige Entwicklung der Mietpreise hangt von einer Vielzahl an Parametern auf
der Angebots- und Nachfrageseite und letztlich auch von der Hohe der Inflationsrate
ab. Die klinftige Nachfrageseite kann mit der vorliegenden Prognose (s. Kapitel 4
Wohnungsprognose) gut abgebildet werden. Die kiinftige Angebotsseite dagegen ist
schwieriger zu fassen. Hier spielen neben rechtlichen Rahmenbedingungen (Verschar-
fung der Mietpreisbremse oder Einfihrung Mietendeckel, Absenkung des Mietspiegel-
niveaus, Umwalzung energetischer Sanierungen auf die Miete) und fiskalischen Rah-
menbedingungen (Erhéhung der Mittel im sozialen Wohnungsbau, Hohe der
steuerlichen Abschreibung, Umlegung der Grundsteuer) auch psychologische Momen-
te (mehr Neubau durch Flucht in ,,Betongold“ wegen ,Euroangst“) seitens der Investo-
ren und die Entwicklung der Baulandpreise (Baulandausweisung der Kommunen,
Hohe der Grundsteuer auf unbebaute Grundstiicke/Leerstande) eine Rolle. Diese Ef-
fekte sind weniger gut zu prognostizieren. Die folgenden Einschatzungen stltzen sich
daher vor allem auf die demografischen Effekte und unterstellen dariber hinaus un-
veranderte Bedingungen auf der Angebotsseite, insbesondere hinsichtlich der
Fertigstellungen.

Nach landesweiten Preisriickgangen im Zeitraum von 2004 bis 2005 folgt seither eine
(immer deutlichere) Gegenbewegung; in den letzten beiden Jahren stiegen die Ange-
botsmieten landesweit um rund 9 Prozent, im Neubau um 8 Prozent. Das Angebot hat
mittlerweile auf die rasant zunehmende Knappheit reagiert. Die Fertigstellungen im
Geschosswohnungsbau sind bayernweit zunachst von knapp 60.000 im Jahr 1995 auf
gut 11.000 im Jahr 2009 gesunken. Seither ist aber eine Zunahme zu beobachten, in
den letzten funf Jahren bis 2018 wurden durchschnittlich knapp 27.000, im Jahr 2018
selbst sogar knapp 30.000 Geschosswohnungen neu errichtet — laut empirica-Prognose
ware das selbst unter Berlcksichtigung eines Nachholbedarfs®” in etwa ausreichend,
vorausgesetzt der Neubau findet in den richtigen Regionen und weiterhin auf diesem
Niveau statt. Die Aussichten fur die Zukunft unterscheiden sich regional:

e Der Neubaubedarf an Geschosswohnungen in Oberbayern wird in den nachsten
funf Jahren um weitere 5,4 Prozent zulegen. Demgegentber ist das Angebot durch
Neubau in den letzten finf Jahren nur um 5,1 Prozent gestiegen. In der Folge wird
mit einem weiteren Mietpreisanstieg fur die Zukunft gerechnet — eine Verlangsa-
mung des Anstiegs ist nicht ausgeschlossen.

¢ In Mittelfranken und Schwaben wird der Bedarf an Geschosswohnungen in den
kommenden funf Jahren um etwa 3 bzw. 3,1 Prozent zulegen. Zuletzt ist das Neu-
bauangebot in den letzten funf Jahren in Mittelfranken um 3,7 Prozent gewachsen;
in Schwaben ist das Angebot sogar mit 4,8 Prozent gestiegen. Entsprechend konnte
sich der Mietwohnungsmarkt hier leicht abkthlen. In beiden Regionen existiert al-
lerdings noch ein Nachholbedarf aus friiheren Jahren und werden zu wenige Eigen-

37 vgl. Tabelle 18.
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heime gebaut, sodass diese Nachfrager in Geschosswohnungen ausweichen mus-
sen. Im Ergebnis wird es weiterhin Mietpreisanstiege geben, wenn auch etwas
geringer als in der Vergangenheit.

¢ In Niederbayern (+2,5 Prozent) und in der Oberpfalz (+3,2 Prozent) wird der Bedarf
an Mehrfamilienhausern kinftig ebenfalls signifikant steigen. Zwar lagen die Neu-
bauzahlen flr Geschosswohnungen hier zuletzt etwa doppelt so hoch wie der Zu-
satzbedarf, allerdings gilt dies nicht fir Ein- und Zweifamilienhauser. Potenzielle
Eigenheimbesitzer werden daher in Geschosswohnungen ausweichen und so das
Mietwohnungsangebot eher knapp halten. Vor allem bei qualitativ héherwertigen
Angeboten durften die Mieten daher weiter ansteigen.

¢ In Ober- und Unterfranken wird der Mehrfamilienhausbedarf — anders als in frihe-
ren Prognosen — klinftig nicht absinken, sondern leicht ansteigen (knapp 2 Prozent).
Gemessen daran werden zwar ausreichend viele Geschosswohnungen neu gebaut,
Engpdsse konnte es aber durch zu geringe Fertigstellungen bei Eigenheimen sowie
im qualitativ hoherwertigen Segment geben. Die Mieten fur einfache Wohnungen
werden aber eher stabil bleiben und konnten in einzelnen Regionen mit sinkender
Einwohnerzahl sogar fallen.

Fazit fiir die Mietpreisentwicklung in den Regierungsbezirken Bayerns

Oberbayern: Hochstes Niveau, Tendenz zur Beruhigung,
vorerst aber weiterer Anstieg

Mittelfranken, Schwaben: Niveau leicht unter Durchschnitt,
weiterhin Anstieg mit Tendenz zu Beruhigung

Oberpfalz, Niederbayern: Unterdurchschnittliches Niveau,
aber eher durchschnittlicher Anstieg,
weiterhin Anstieg, vor allem in Niederbayern

Unterfranken, Oberfranken: Niveau unterdurchschnittlich, Anstieg zuletzt

eher unterdurchschnittlich, kiinftig leichter
Anstieg, regional aber auch fallende Mieten
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3.5 Entwicklung der Immobilienpreise
3.5.1 Aktuelle Kaufpreise und bisherige Entwicklung

Landesweit betrachtet steigen die Quadratmeterpreise fir Eigentumswohnungen
(ETW) und Eigenheime seit dem Jahr 2010 kréaftig und seit 2015 beschleunigt an. Einfa-
milienhauser wurden zuletzt rund 102 Prozent (Neubau; gebrauchte Einfamilienhauser
+98 Prozent) teurer angeboten als Anfang 2010, gebrauchte ETW rund 113 Prozent
und neue ETW rund 94 Prozent teurer.

Abb. 56: Entwicklung der Angebotspreise seit Q1/2009 in Bayern (Quartalswerte)

Auswahl: gehobene Ausstattung, ETW 60—80 m?, Eigenheime 100-150 m? (Eigenheime = Einfamilienhduser,
Doppelhduser, Reihenhduser; hedonische Preise), Neubau = die letzten zehn Baujahrgénge
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme ab Q1/2012, bis Q2/2012 IDN Immodaten) © empirica

Auf der Ebene der Regierungsbezirke sind die inserierten Kaufpreise gegentiber dem
Tiefpunkt im Jahr 2010 Uberall angestiegen. Die weitaus hochsten Preisanstiege sind
wiederum in Oberbayern zu beobachten (je nach Objekttyp +121 bis + 143 Prozent),
aber anders als bei den Mieten ist hier ein Ende nicht absehbar. Auch das Preisniveau
ist hier wieder viel hoher als in allen anderen Regierungsbezirken (5.300 bis 6.400 Eu-
ro/m?). Selbst die Bezirke Mittelfranken und Schwaben folgen erst mit etwa 2.500 bis
3.000 Euro/m? Abstand. Am preiswertesten ist der Bezirk Oberfranken (rund 1.900 Eu-
ro/m2?, neue ETW 2.900 Euro/m?), danach folgen auf etwas héherem Niveau die Bezir-
ke Unterfranken, Niederbayern und die Oberpfalz (2.200 bis 2.900 Euro/m?, neue ETW
3.000 bis 3.300 Euro/m?3).
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Abb. 57 a: Entwicklung der Angebotspreise seit Q1/2009 nach Regierungsbezirken —
ETW Neubau (Quartalswerte)

Auswahl: gehobene Ausstattung, ETW 60—80 m?, Neubau = die letzten zehn Baujahrgdnge
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme ab Q1/2012, bis Q2/2012 IDN Immodaten) © empirica
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Abb. 57 b: Entwicklung der Angebotspreise seit Q1/2009 nach Regierungsbezirken —
ETW gebraucht (Quartalswerte)

Auswahl: gehobene Ausstattung, ETW 60—80 m?
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme ab Q1/2012, bis Q2/2012 IDN Immodaten) © empirica
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Abb. 57 c: Entwicklung der Angebotspreise seit Q1/2009 nach Regierungsbezirken —
Eigenheim Neubau (Quartalswerte)

Auswahl: gehobene Ausstattung, Eigenheime 100—150 m? (Eigenheime = Einfamilienhduser, Doppelhduser, Reihenhduser;
hedonische Preise), Neubau = die letzten zehn Baujahrgange
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme ab Q1/2012, bis Q2/2012 IDN Immodaten) © empirica
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Abb. 57 d: Entwicklung der Angebotspreise seit Q1/2009 nach Regierungsbezirken —
Eigenheim gebraucht (Quartalswerte)

Auswahl: gehobene Ausstattung, Eigenheime 100—150 m? (Eigenheime = Einfamilienhduser, Doppelhduser, Reihenhduser;
hedonische Preise)
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme ab Q1/2012, bis Q2/2012 IDN Immodaten) © empirica

Die hochsten Quadratmeterpreise fur Eigenheime werden mit durchschnittlich

8.404 Euro/m?in der Stadt Minchen sowie in den Landkreisen Minchen (7.638 Eu-
ro/m?) und Starnberg (7.001 Euro/m?2) verlangt. In allen anderen Kreisen liegen die
Preise unter der Grenze von 6.200 Euro/m?2. In weiteren sechs Kreisen liegen die Preise
zwischen 5.000 und 6.200 Euro/m?, in 27 Kreisen zwischen 3.000 und 5.000 Euro/m?.
DarUber hinaus liegen die Preise in 32 (vor drei Jahren: 34) der 96 Kreise zwischen
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2.000 und 3.000 Euro/m?, in 16 (vor drei Jahren: 20) Kreisen zwischen 1.500 und
2.000 Euro/m?, in weiteren 9 (vor drei Jahren: 15) zwischen 1.000 und 1.500 Euro/m?2.
Nur noch in drei Kreisen (vor drei Jahren: 5) werden weiterhin mittlere Preise von we-
niger als 1.000 Euro/m? inseriert: Kronach (987 Euro/m?), Landkreis Hof (884 Euro/m?)
und Wunsiedel im Fichtelgebirge (860 Euro/m?) (s. Abbildung 58 a).

Abb. 58a: Angebotspreise 2018 in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten —
Eigenheime — in EUR/m?

Auswahl: alle Baujahre, Eigenheime 100—150 m? (Eigenheime = Einfamilienhauser, Doppelhduser, Reihenhduser;
hedonische Preise)
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Hinweis: Die Angaben in Klammern beziehen sich auf die Anzahl der betroffenen bayerischen Landkreise und kreisfreien Stddte.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme) © empirica
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Die inserierten Quadratmeterpreise fir ETW liegen in der Regel unter denen fir Ein-
familienhduser. Angefihrt wird die Liste der teuersten ETW-Standorte — wie bei den
Eigenheimen auch — von der Landeshauptstadt Minchen (7.280 Euro/m?), gefolgt
vom Landkreis Miesbach (7.184 Euro/m?). In den funf Landkreisen Minchen

(5.360 Euro/m?), Starnberg (5.247 Euro/m?), Furstenfeldbruck (5.195 Euro/m?),
Ebersberg (5.129 Euro/m?) und Dachau (5.096 Euro/m?) liegen die Preise ebenfalls
Uber 5.000 Euro/m?2. In weiteren 23 Kreisen liegen die Preise zwischen 3.000 und
5.000 Euro/m2. In den meisten Kreisen kosten gebrauchte ETW in Bayern aber weni-
ger als 3.000 Euro/m2. Die mittleren Angebotspreise in 46 Kreisen schwanken je
nach Region zwischen 2.000 und 3.000 Euro/m? (vor drei Jahren: 34), in weiteren

19 Kreisen zwischen 1.000 und 2.000 Euro/m? (vor drei Jahren: 42). Nur noch im
Landkreis Wunsiedel im Fichtelgebirge kann man eine typische ETW noch fur weni-
ger als 1.000 Euro/m? bekommen (s. Abbildung 58b).
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Abb. 58 b: Angebotspreise 2018 in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten —
Eigentumswohnungen — in EUR/m?

Auswahl: alle Baujahre, ETW 60—80 m?; hedonische Preise
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Hinweis: Die Angaben in Klammern beziehen sich auf die Anzahl der betroffenen bayerischen Landkreise und kreisfreien Stddte.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme) © empirica

Im Jahr 2018 lag nur noch gut jede flinfte inserierte ETW in einem Neubau (nach 2008
errichtet). DemgegenUber betraf gerade einmal jedes 15. Inserat Wohnungen mit Bau-
jahr vor 1950 (7 Prozent) bzw. aus den 1950er-Jahren (6 Prozent). Mit mittleren 92 m?
sind neu gebaute ETW — wie auch schon die Mietwohnungen im vorherigen Abschnitt —
am groRten, die kleinsten Wohnungen mit mittleren 72 m? wurden in den 1960er- und
1990er-Jahren errichtet. Der GroRteil der Inserate stammt aus den Regierungsbezirken
Oberbayern (42 Prozent) und Mittelfranken (18 Prozent) bzw. Schwaben (15 Prozent),
am seltensten sind die Regierungsbezirke Oberfranken (5 Prozent) sowie Oberpfalz

(6 Prozent), Unterfranken (6 Prozent) und Niederbayern (je 8 Prozent) vertreten.
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Tab. 16: Angebotspreise ETW in Bayern 2018 (Jahresmittelwerte)

Neubau = die letzten zehn Baujahrgdnge; 2000er = Baujahrgdnge ab 2000 ohne Neubau
* Hedonische Preisberechnung (= korrigiert um Qualitatsunterschiede).

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

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

Insgesamt 3.608 5.355 2.537 2.593 2.170 2.877 2.333 3.035

¢ Im Neubau 4.350 6.105 3.113 3.236 2.874 3.789 3.000 3.812

e |Im Bestand 3.401 5.151 2.328 2.369 1.937 2.622 2.122 2.876
bis 1949 3.310 5.488 1.805 1.942 1.762 2.335 2.040 2.425
1950er 3.223 5.286 2.057 1.920 1.734 2.152 1.815 2.536
1960er 2.974 4.549 1.970 2.008 1.470 2.253 1.929 2.608
1970er 2.898 4.366 1.955 1.985 1.471 2.296 1.887 2.543
1980er 3.144 4.832 2.037 2.091 1.471 2.585 1.914 2.686
1990er 3.283 4.964 2.205 2.234 1.861 2.599 2.003 2.826
2000er 3.753 5.411 2.785 2.757 2.140 3.107 2.571 3.262

Mittlere Wohnflachen in m? (Median aller Inserate)

Insgesamt 80 81 74 78 80 80 84 78

e Im Neubau 92 96 85 87 86 90 90 92

e Im Bestand 77 77 70 75 78 78 83 75
bis 1949 90 94 83 82 92 85 90 93
1950er 74 74 79 70 77 75 79 71
1960er 72 69 77 81 80 74 85 72
1970er 75 74 69 83 81 76 82 71
1980er 78 80 62 73 72 82 83 79
1990er 72 74 68 69 70 69 77 72
2000er 88 90 80 76 87 97 91 86

Fallzahlen

Insgesamt 69.414 28.850 5.528 4.421 3.642 12.160 4.316 10.497

e |Im Neubau 15.160 6.159 1.472 1.144 905 2.663 1.036 1.782

e |m Bestand 54.254 22.691 4.056 3.277 2.737 9.498 3.280 8.715
bis 1949 4.587 1.526 251 272 266 1.275 273 725
1950er 4.466 1.513 208 284 269 1.101 266 826
1960er 8.363 3.973 354 463 387 1.476 429 1.282
1970er 11.243 5.215 779 518 483 1.666 601 1.982
1980er 8.151 3.511 764 551 420 1.163 554 1.189
1990er 12.006 4.148 1.294 824 692 2.106 871 2.072
2000er 5.438 2.803 409 363 222 714 289 639

Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme)
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Tab. 17: Angebotspreise Eigenheime in Bayern 2018 (Jahresmittelwerte)

Neubau = die letzten zehn Baujahrgdnge; 2000er = Baujahrgdnge ab 2000 ohne Neubau
* Hedonische Preisberechnung (= korrigiert um Qualitatsunterschiede).

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

Ein- und Zweifamilienhduser* (100—150 m?, gehobene Ausstattung, Bauzustand normal)

Insgesamt 3.745 5.989 2.241 2.294 1.679 3.023 2.081 3.100
* Im Neubau 4.003 6.184 2.828 2.583 1.970 3.139 2.139 3.549
e Im Bestand 3.688 5.931 2.134 2.224 1.641 2.997 2.071 2.998
bis 1949 3.590 6.378 1.692 1.973 1.311 2.522 1.709 2.540
1950er 3.490 5.852 1.721 1.881 1.429 2.743 1.805 2.843
1960er 3.570 5.962 1.760 2.003 1.530 2.745 1.927 2.876
1970er 3.425 5.388 2.013 2.049 1.641 2.881 2.005 2.849
1980er 3.598 5.644 1.983 2.108 1.812 2.926 2.193 3.129
1990er 3.877 5.983 2.294 2.438 2.066 3.212 2.417 3.253
2000er 4.142 6.417 2.534 2.471 2.343 3.311 2.765 3.354

Mittlere Wohnflachen in m? (Median aller Inserate)

Insgesamt 172 177 177 168 166 165 174 170
e |Im Neubau 156 169 154 145 141 145 155 154
e Im Bestand 175 179 181 173 170 169 178 173
bis 1949 169 196 170 160 159 169 162 172
1950er 151 162 152 146 148 150 154 144
1960er 165 164 174 170 165 155 173 161
1970er 182 182 187 185 181 173 184 184
1980er 189 183 204 194 188 182 191 191
1990er 184 182 191 180 180 182 193 182
2000er 183 185 189 170 192 174 200 178
Fallzahlen
Insgesamt 44.456 12.015 5.232 4.108 5.083 6.731 5.069 6.218
e |Im Neubau 8.117 2.768 808 799 595 1.253 746 1.149
e Im Bestand 36.339 9.247 4.424 3.309 4.488 5.478 4.323 5.069
bis 1949 5.438 895 551 517 1.117 816 817 726
1950er 4.268 845 593 376 629 626 562 638
1960er 6.001 1.450 687 535 773 920 758 879
1970er 6.323 1.714 734 527 721 1.072 665 891
1980er 4.885 1.441 598 462 404 754 567 660
1990er 4.951 1.395 726 505 503 652 520 651
2000er 4.476 1.510 535 387 341 641 436 627

Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme)
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Nur noch knapp jedes funfte inserierte Eigenheim befand sich im Jahr 2018 in einem
Neubau (nach 2008 errichtet). Dagegen stammte gut jedes zehnte Eigenheim aus den
1950er-Jahren (12 Prozent). Anders als bei Mietwohnungen oder ETW haben neu ge-
baute Eigenheime mit mittleren 156 m2 nicht Gberdurchschnittlich groRe Wohnfla-
chen; der Grund kénnte in einer Rationierung der Bauflachen (auch als Folge der Ur-
banisierung) oder in den hohen Herstellungskosten liegen. Vielmehr bieten Hauser
der 1980er-Jahre (189 m2) im Durchschnitt die groRten Flachen. Am kleinsten fallen
dagegen die 1950er-Baujahre aus (151 m?). Auch die regionale Verteilung der inserier-
ten Eigenheime unterscheidet sich deutlich von Mietwohnungen und ETW. Die Masse
stammt zwar wieder aus dem Regierungsbezirk Oberbayern (27 Prozent), der Abstand
zu den anderen Bezirken ist jedoch kleiner: Schwaben und Mittelfranken folgen mit je-
weils rund 15 Prozent und selbst auf die Oberpfalz entfallen noch 9 Prozent aller Inse-
rate. Eigenheime stehen eben haufiger als die Miet- und Eigentumswohnungen in den
schrumpfenden und landlichen Regionen.

3.5.2 Ausblick fur die nachsten funf Jahre

Die kuinftige Entwicklung der Preise fur Eigentumswohnungen und Eigenheime hangt
von der Lage und Qualitat der angebotenen Objekte ab sowie von der Entwicklung
der Einkommen und damit von den qualitativen Anspriichen der Nachfrager. Daneben
spielen die demografischen Effekte sowie immer mehr auch die Zinsentwicklung eine
dominante Rolle bei der kiinftigen Preisentwicklung.

Der Zusammenhang zwischen Zinsen und Preisen ergibt sich aus der folgenden
Uberlegung: Je niedriger die Zinsen, desto mehr sind kinftige Mieteinnahmen aus
heutiger Sicht wert und desto mehr sind Vermieter folglich bereit, heute flr den
Kauf zu bezahlen. AulRerdem legen immer mehr Investoren ihr Geld in Immobilien
an, da andere Kapitalanlagen bei vergleichbarem Risiko kaum noch Rendite ver-
sprechen. Die hohe Zahlungsbereitschaft dieser Anleger verdrangt private Selbst-
nutzer. Denn diese — meist jungen Familien — profitieren zwar auch von niedrige-
ren Zinsen, scheitern aber immer ofter an der geforderten Eigenkapitalschwelle.
Demgegenuber wollen die Investoren umgekehrt ihr reichlich vorhandenes Eigen-
kapital ,,in Sicherheit” bringen. Im Ergebnis weichen potenzielle Selbstnutzer ,,un-
freiwillig” von urbanen ETW aus in kleinstadtische ETW oder Eigenheime der Um-
landgemeinden. Diese ETW im Umland bzw. Eigenheime generell sind fur Anleger
weniger interessant, folglich deren Preise noch nicht so drastisch gestiegen. Der
Angebotsmangel in den Stadten lasst aber auch Kapitalanleger zunehmend weiter
ins Umland blicken.
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Der Wert einer Immobilie reflektiert das kiinftige Einnahmepotenzial und damit den
Barwert der damit klinftig erzielbaren Mieten. Langfristig entwickeln sich Kaufpreise
daher weitgehend parallel zu den Mietpreisen (s. Kapitel 3.4.3 Ausblick) — wenn auch
oft erst zeitversetzt. Im Unterschied zu Mieten unterliegen Kaufpreise jedoch keinen
gesetzlichen Regulierungen (Miethéhegesetz, Mietpreisbremse, Mietspiegel etc.). Des-
wegen sind die Kaufpreise flexibler und ihre Entwicklung kann kurzfristig von den Ver-
anderungen der Mietpreise abweichen. Hinzu kommt, dass Kaufpreise fur Eigentums-
wohnungen nicht nur die Nachfrage nach ,,Wohnen“ befriedigen, sondern auch der
Vermdgensanlage dienen. Damit erfahren sie insbesondere in Niedrigzinsphasen ei-
nen zusatzlichen Nachfrage- und Preisschub.

Tatsachlich hatte der Zusammenhang in den letzten Jahren nur abgeschwacht Gel-
tung: Private und institutionelle Investoren hatten um die Jahrhundertwende zunachst
das Interesse an Mietwohnungen als Kapitalanlage verloren (Hintergrund: neue Anla-
geprodukte am Kapitalmarkt, Unklarheiten Uber die demografische Entwicklung, Ab-
bau steuerlicher Verglinstigungen). Als Spatfolge der Finanzkrise des Jahres 2008 hat
sich dieses Bild aber in den letzten funf bis sechs Jahren vollig umgekehrt. In der Folge
steigen die Kaufpreise weitaus starker als die Mietpreise: Wahrend die Mieten ,nur”
wegen der zunehmenden Nachfrage steigen, wachsen die Kaufpreise zusatzlich auch
als Folge der Niedrigzinsen. In Wachstumsregionen haben sich bei den Kaufpreisen
daher zum Teil schon gewisse ,,Preisblaschen” herausgebildet. Zuletzt scheint es, dass
die Entwicklung sogar auf einige Schrumpfungsregionen Gberschwappen konnte

(s. Kapitel 3.6 Drohen Preisblasen in Bayern?).

Im Ergebnis dirften die Preise flr urbane Eigentumswohnungen aufgrund der anhal-
tenden Landflucht in den wachsenden Regionen weiter steigen. Baldige Einbriche
durch platzende Preisblasen sind eher unwahrscheinlich, mogliche Ausloser waren je-
doch schnell steigende Zinsen, eine kraftige Rezession oder ein strikter Mietendeckel,
wie er in Berlin angepeilt wird. Ein MaR fir das mdgliche Rickschlagpotenzial konnte
dann die Schere sein, die sich seit etwa 2010 zwischen der prozentualen Entwicklung
von Mieten und Kaufpreisen gebildet hat. Je nach Region kdonnen dies weniger als

10 Prozent oder bis zu 40 Prozent sein.
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Fazit fiir die Kaufpreisentwicklung fiir ETW in den Regierungsbezirken Bayerns

Die fundamentale, demografisch bedingte Preisentwicklung folgt der regionalen
Mietpreisentwicklung, wie sie im Kasten am Ende von Kapitel 3.4.3 Ausblick Miet-
preise dargestellt wurde.

DarUber hinaus gibt es vor allem in attraktiven Schwarmstadten —insbesondere

in Oberbayern und Mittelfranken — einen Sondereffekt durch die weiterhin zuneh-
mende Nachfrage von Kapitalanlegern. In der Folge werden die Kaufpreise fur ETW
dort starker steigen als die Mieten. Das Ausmaf und die Dauer dieses Zusatzeffekts
hangen von der weiteren Zinsentwicklung ab. Je weiter die Zinsen noch fallen und
je langer die Niedrigzinsphase noch anhalt, desto starker werden die Kaufpreise fur
ETW in diesen Schwarmstadten steigen.

Eigenheime sind viel individueller und damit heterogener in ihrer Preisentwicklung als
Eigentumswohnungen. Insofern sind allgemeingultige Preisprognosen fir Eigenheime
noch schwieriger zu erstellen als Prognosen fur Mieten bzw. Eigentumswohnungen.
Vor dem Hintergrund der kinftigen Nachfrageentwicklung und der Fertigstellungszah-
len der vergangenen flnf Jahre lassen sich dennoch einige Preistrends fir Eigenheime
beschreiben.

So steigen nach landesweiten Preisrlickgangen bis etwa zum Jahr 2009 die Preise fur
Eigenheime wieder an —in den letzten vier Jahren landesweit um 9 Prozent jahrlich
(Neubau ebenfalls 9 Prozent). Das Angebot hat bislang noch nicht ausreichend auf die-
se aufkommenden Engpasse reagiert. Die Fertigstellungen von Wohnungen in Ein-/
Zweifamilienhdusern sind landesweit von 35.000 bis 40.000 Ende der 1990er-Jahre auf
gut 16.000 im Jahr 2009 gesunken. Seither ist eine leichte Zunahme zu beobachten: In
den letzten fUnf Jahren wurden durchschnittlich wieder fast 23.000 Wohnungen in
Ein-/Zweifamilienhdusern neu errichtet — laut empirica-Prognose ware derzeit jedoch
ein Volumen von etwa 30.000 Einheiten jahrlich erforderlich (zuzlglich Nachholbedarf
aus fruheren Jahren). Die Engpasse unterscheiden sich regional jedoch deutlich:

¢ Der Bedarf an Eigenheimen in Oberbayern wird in den nachsten funf Jahren um wei-
tere 4,5 Prozent zulegen. Demgegentber ist das Angebot durch Neubau in den letz-
ten fUnf Jahren nur um 4,3 Prozent gestiegen. Da die Fertigstellungen auch im Miet-
wohnungssegment dem Bedarf hinterherhinken, dirften die Preise in der nahen
Zukunft weiter ansteigen.

¢ In Niederbayern wird der Bedarf an Eigenheimen in den kommenden funf Jahren
ebenfalls zulegen, mit 12 Prozent sogar erheblich mehr als in Oberbayern. Zuletzt ist
das Neubauangebot in den letzten funf Jahren nur um gut 4 Prozent gewachsen. Auf-
grund des aufgestauten Nachholbedarfs aus den Vorjahren, dem ebenfalls zu gerin-
gen Geschosswohnungsbau und der weiterhin steigenden Nachfrage durch ,Suburba-
nisierung“ aus Oberbayern sind daher vom bislang weit unterdurchschnittlichen
Niveau aus weitere Preisanstiege zu erwarten.
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¢ In Schwaben und der Oberpfalz wird der Eigenheimbedarf zwar nur halb so stark stei-
gen wie in Niederbayern, aber immerhin noch um gut 6 bzw. fast 8 Prozent. Der Neu-
bau wachst nur etwa halb so schnell. Dies forciert den Preisanstieg. Er wird etwas ge-
bremst durch das ausreichend hohe Neubauangebot bei Geschosswohnungen.

¢ Mittel-, Unter- und Oberfranken erwarten mit 4 bis gut 5 Prozent die geringsten Be-
darfszuwachse aller Regierungsbezirke. Das Neubauvolumen ist aber selbst gemessen
daran eher etwas zu klein. Dieser Engpass wird zum Teil kompensiert durch viel Ge-
schosswohnungsbau. Allerdings spielen bei Eigenheimen qualitative Aspekte eine
wichtige Rolle. Insofern durften vor allem fir hoherwertige Objekte weiterhin klare
Preiszuwachse zu erwarten sein. In einigen Teilregionen konnten als Folge der sinken-
den Einwohnerzahlim landlichen Raum auch konstante oder gar fallende Preise nicht
auszuschliel3en sein.

Fazit fiir die Kaufpreisentwicklung fiir Eigenheime
in den Regierungsbezirken Bayerns

Oberbayern: Hochstes Niveau, zuletzt weit Gberdurchschnittli-
cher Preisanstieg, weiterhin deutlich steigende
Preise flr Eigenheime, erhohtes Risiko, falls Preis-
blasen bei Eigentumswohnungen platzen

Niederbayern: Leicht unterdurchschnittliche Preise und Preisan-
stiege, kiinftig eher deutlich steigende Preise fur
Eigenheime durch ausufernde Suburbanisierung
der Region MUnchen

Schwaben, Oberpfalz: (Leicht) unterdurchschnittliche Preise, aber An-
stiegspotenzial durch Suburbanisierung aus der
Region MUinchen, gedampft durch hohen
Geschosswohnungsneubau

Mittelfranken, Oberfranken, (Eher) unterdurchschnittliche Preise, klinftig

Unterfranken: eher steigende, im landlichen Raum stagnierende
und regional zum Teil fallende Preise moglich
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3.6 Preisblasen
3.6.1 Wann drohen Preisblasen?

Aufgrund der steigenden Miet- und Kaufpreise wird in letzter Zeit immer heftiger dis-
kutiert, ob es am Wohnungsmarkt eine Preisblase gibt oder ob zumindest eine solche
droht. Natdrlich birgt nicht jeder Preisanstieg die Gefahr einer Blase und genauso
muss nicht jede Preisblase auch platzen. Andererseits gibt es aber auch keine allge-
mein 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. werden die
Preise eher einbrechen, wenn die Nachfrage deutlich hinter dem Angebot zurtck-
bleibt. Dazu muss entweder vorher das Angebot (stark) zunehmen oder die Nachfra-
ge (plotzlich) einbrechen. Eine tUbermaRige Angebotsausweitung am Wohnungsmarkt
erkennt man an Fertigstellungen, die Uber die mittelfristige Nachfrage hinausgehen,
einen Nachfrageeinbruch daran, dass zum herrschenden Preis kaum noch einer kau-
fen will oder kann. Eine Blase droht demnach, wenn

a) ,Normalverdiener” sich Immobilien nicht mehr leisten kénnen, weil Kaufpreise
a 1) schneller als Mieten steigen (Vermietung unrentabel) oder
a 2) schneller als die regionaltypischen Einkommen steigen
(unerschwinglich fur Selbstnutzer) 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, Fertig-
stellungen je Einwohner und Wohnungsbaukredite relativ zum Bruttoinlandsprodukt,
BIP) kdnnen beobachtet werden. So kosteten z.B. Ende des Jahres 2018 neuere Eigen-
tumswohnungen im bayerischen Durchschnitt 7,3 Jahreseinkommen (Ende 2013: 5,0)
oder 35,2 Jahresmieten (Ende 2013: 28,3). Pro 1.000 Einwohner wurden in Bayern
rund 4,7 Wohnungen errichtet und der (bundesdeutsche) Anteil neuer Wohnungs-
baukredite am BIP liegt bei 6,7 Prozent (ausstehende Kredite insgesamt 41 Prozent).
Stellt man diese Werte z.B. den Vergleichswerten des Jahres 2005 gegenuber — ein
Jahr, in dem niemand eine Preisblase vermutete und in dem der Markt eher leicht un-
terbewertet war —, dann sind ETW heutzutage teurer (+2,7 Jahreseinkommen bzw.
+7,7 Jahresmieten), der Anteil neuer Wohnungsbaukredite am BIP hoher (+1,3 Pro-
zentpunkte gemessen am Bruttoinlandsprodukt) und mittlerweile auch die Anzahl der
Fertigstellungen (je Einwohner) hoher (+0,7 pro 1.000 Einwohner). In einer bayern-
weiten Durchschnittsbetrachtung ist damit eine Preisblase aktuell zumindest wahr-
scheinlicher als 2005.
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Eine landesweite Durchschnittsbetrachtung sagt jedoch wenig Uber die lokale Situati-
on aus. So gibt es regionale Markte, in denen die Preise kaum steigen, und andere, in
denen ganz erhebliche Preisblasen drohen. Regionale Preisblasen sind volkswirtschaft-
lich unproblematisch. Sie kénnen jedoch gefahrlich werden, wenn viele regionale
Markte betroffen sind. Deswegen werden die vorgestellten Einzelindikatoren , Miet-
preisvervielfaltiger”, ,Preis-Einkommens-Verhaltnis“ und , Fertigstellungen pro

1.000 Einwohner“ sowie ein regionaler ,Blasenindex” zunachst flr jeden Landkreis
bzw. jede kreisfreie Stadt berechnet (der Indikator ,,Wohnungsbaukredite” liegt nur
auf Bundesebene vor).

Anschliefend wird fur diese drei Indikatoren in jedem Kreis eine Warnstufe ermittelt:
Dazu wird geprift, ob die Indikatoren deutlich Uber (Vorwarnung) oder unter (Entwar-
nung) dem 2005er-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. Die-
ser Gesamtindex kann als MaR flr die Blasengefahr interpretiert werden. Je hdher der
Wert, desto eher muss in der betreffenden Region vor einer drohenden Blasengefahr
gewarnt werden.

3.6.2 Regionale Blasengefahr in Bayern

Bayernweit ist die Gefahr von Preisblasen seit dem Referenzjahr 2005 (Index = Q) zu-
nachst kontinuierlich gesunken (Index < 0). Der Tiefpunkt war im dritten Quartal 2010
erreicht, als der Blasenindex einen Wert von —1,6 auf der Skala von =3 bis +3 ange-
nommen hatte. Seither steigt der Indexwert fast kontinuierlich an. Lange Zeit war die
Gefahr von Preisblasen demnach geringer als im Jahr 2005, denn der Index lag immer
unter dem kritischen Wert von 0. Dies hatte sich aber mit dem dritten Quartal 2014
geandert. Seitdem ist die Blasengefahr landesweit erstmals wieder hoher als im Jahr
2005. Mittlerweile liegt der Indexwert sogar bei +1,4.
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Abb. 59: Entwicklung des empirica-Blasenindex seit Q1/2009 nach Regierungsbezirken
(Quartalswerte)

hohe Blasengefahr

keine Blasengefahr
I T T

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

B Oberbayern M Oberpfalz B Mittelfranken B Schwaben

Niederbayern Oberfranken Unterfranken Bayern

Achtung, neue Definition: Die Umstellung der Datenbank empirica-regio auf ,Online-Betrieb* hat eine Umbasierung des Blasen-
index auf das Jahr 2005 sowie eine verbesserte Einkommensberechnung mit sich gebracht. Die Fertigstellungen kénnen weiterhin
erst um sechs Quartale verzogert verarbeitet werden. Die Struktur der Kurven hat sich dadurch nur unwesentlich verdndert; Lage
und Schnittpunkte der Kurven haben sich dagegen leicht verschoben; dies muss bei der Interpretation berticksichtigt werden.

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

Lange Jahre lag allein der Bezirk Oberbayern klar Uber dem bayerischen Landesdurch-
schnitt, mittlerweile trifft dies aber auf vier der sieben Regierungsbezirke zu. Nur noch
Ober- und Unterfranken sowie die Oberpfalz weisen demnach noch unterdurchschnitt-
liche Werte auf. Und die , blasenfreie” ,Nulllinie“ hat seit dem ersten Quartal 2018 mit
Unterfranken nun auch der letzte Bezirk Uberschritten. Damit steht die ,,Blasenampel”
fir alle Regierungsbezirke zumindest auf Gelb, wenn nicht auf ,Orange®. Dies zeigt:
Man kann mittlerweile kaum noch von einer regionalen Blasengefahr sprechen, viel-
mehr haben sich die Preise nunmehr landesweit aufgeblaht — allerdings weiterhin auf
unterschiedlich hohem Niveau.
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Abb. 60a: empirica-Blasenindex in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten —
im vierten Quartal 2018
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Achtung, neue Definition: Die Umstellung der Datenbank empirica-regio auf ,,Online-Betrieb* hat eine Umbasierung des Blasen-
index auf das Jahr 2005 sowie eine verbesserte Einkommensberechnung mit sich gebracht. Die Fertigstellungen kénnen weiterhin
erst um sechs Quartale verzégert verarbeitet werden. Die Struktur der Kurven hat sich dadurch nur unwesentlich verdndert; Lage
und Schnittpunkte der Kurven haben sich dagegen leicht verschoben; dies muss bei der Interpretation berticksichtigt werden.

Hinweis: Die Angaben in Klammern beziehen sich auf die Anzahl der betroffenen bayerischen Landkreise und kreisfreien Stddte.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme ab Q1/2012, bis Q2/2012 IDN Immodaten) © empirica

Auch innerhalb der Regierungsbezirke bestehen immer noch erhebliche Unterschiede
hinsichtlich einer Blasengefahr bei Wohnimmobilien. Die hochste Warnstufe (Index +3)
wurde mittlerweile in sechs Kreisen erreicht. Dazu zahlen die kreisfreien Stadte Passau,
Erlangen und Bayreuth sowie die Landkreise Mihldorf am Inn, Schwandorf und
Unterallgau.

Flr weitere 43 Kreise gilt die zweithochste Warnstufe (Index +2), in weiteren 29 Land-
kreisen und kreisfreien Stadten steht der Index ebenfalls oberhalb der ,,Nulllinie® (In-
dex +1). Nur noch fiir 18 der 96 Kreise in Bayern kann dagegen vollstandige Entwar-
nung gegeben werden. Ende 2009 galt dies allerdings noch flr 94 von 96 Kreisen,
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Anfang 2014 immerhin noch fur 71 Kreise. Offensichtlich gibt es demnach auch aufer-
halb der attraktiven Regionen und Schwarmstadte zunehmend eine Blasengefahr. Dies
erklart sich damit, dass die Niedrigzinsen flachendeckend wirken und es auch auf dem
Land , Sparer in Not“ gibt, die nunmehr ihr Vermogen vor Ort in Immobilien investie-
ren und damit fast Uberall die Preise in die Hohe treiben — ohne dass die Mieten im

selben MaRe folgen!

Abb. 60 b: empirica-Blasenindex in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten —
Veradnderung der Blasengefahr 2018 zu 2009
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Achtung, neue Definition: Die Umstellung der Datenbank empirica-regio auf ,Online-Betrieb“ hat eine Umbasierung des Blasen-
index auf das Jahr 2005 sowie eine verbesserte Einkommensberechnung mit sich gebracht. Die Fertigstellungen kdnnen weiterhin
erst um sechs Quartale verzégert verarbeitet werden. Die Struktur der Kurven hat sich dadurch nur unwesentlich verdndert; Lage

und Schnittpunkte der Kurven haben sich dagegen leicht verschoben; dies muss bei der Interpretation berticksichtigt werden.

Hinweis: Die Angaben in Klammern beziehen sich auf die Anzahl der betroffenen bayerischen Landkreise und kreisfreien Stddte.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme ab Q1/2012, bis Q2/2012 IDN Immodaten) © empirica
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Die Kreise mit hoher Warnstufe sind meist auch identisch mit den Kreisen mit starker
Veranderung der Warnstufe seit dem Jahr 2009. Den gréRten Zuwachs in der Warnstu-
fe gibt es seither im Unterallgau (+6), gefolgt von Freyung-Grafenau, Schweinfurt, Kel-
heim und der Stadt Bayreuth (jeweils +5). Unverdndert ist die Lage allein in den flnf
Kreisen Amberg-Sulzbach, Tirschenreuth, Rhon-Grabfeld, Kitzingen und der Stadt Hof.
Ein gesunkenes Blasenrisiko kann den vier Landkreisen Neustadt an der Waldnaab,
Hof, Main-Spessart und Neustadt an der Aisch-Bad Windsheim sowie der Stadt Bam-
berg attestiert werden.

3.6.3 Ausblick: Kiinftige Blasengefahr und die Folgen

Die weitere Entwicklung der (regionalen) Blasengefahr hdangt ab vom Zustandekom-
mens regionaler Uberangebote (zu viele Fertigstellungen), den Kapitalmarktbedingun-
gen (Zinsen, Kreditvergabe, Wohnimmobilienkreditrichtlinie) und von wohnungspoliti-
schen MalRnahmen ab (z.B. Einfihrung eines Mietendeckels). Betroffen von der
Blasenbildung sind vor allem neue Eigentumswohnungen (ETW), weniger die ge-
brauchten ETW oder die Eigenheime. Denn Eigentumswohnungen werden sowohl von
Selbstnutzern als auch von Vermietern nachgefragt. Hier wirken also zwei Krafte: ei-
nerseits die Nachfrage nach dem Gut Wohnung, ,um darin zu wohnen®, und anderer-
seits die Nachfrage nach dem Gut Wohnung als Vermdgensanlage in Zeiten des , Anla-
genotstands” durch Niedrigzinsen (s. Kasten in Kapitel 3.5.2).

Zuletzt sind die Kaufpreise flr Eigentumswohnungen im Bestand schneller gestiegen
als im Neubau. Das ist Ausdruck einer Knappheit an Bauland bzw. der am Markt ver-
figbaren Immobilien bei anhaltend hoher Nachfrage. Falls das Neubauangebot auf
Dauer die nun aufgenommene Fahrt beibehalt, wird dieser Preisanstieg gedampft. In
vielen vergangenen Zyklen stieg das Angebot jedoch auch zu spat und dann zu stark,
mit der Folge eines Uberangebots. Sollte dies passieren, konnten die Preise sogar fal-
len. Im ungunstigsten Falle wirden gleichzeitig auch noch die Mietpreisbremse ver-
scharft oder ein Mietendeckel eingefihrt und die Mietspiegel durch Hinzunahme élte-
rer Mieten abgesenkt werden; womoglich kdnnte das Ganze von einer Rezession
begleitet werden. Viele Kaufer von Eigentumswohnungen zur Vermietung ignorieren
derzeit die moglichen Folgen der laufenden Wohnungsmarkteingriffe angesichts von
»Renditenotstand” und Wohnungsknappheit. Aber wenn die Geschichte der Preisbla-
sen eines lehrt, dann das: Risiken oder Ubertreibungen werden aus scheinbar (!) guten
Grinden zu lange ignoriert, aber eine plotzliche Einsicht fUhrt dann unverhofft zum
Wendepunkt — die Blase platzt.
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Eine Blasengefahr droht derzeit zum einen in etlichen attraktiven Schwarmstadten mit
hoher Zuwanderung und knappen Markten. Zum anderen sind aber auch immer mehr
kleinere Stadte und ,,schrumpfende” Regionen betroffen. Sollte eine Blase platzen,
durften die Auswirkungen in beiden Regionstypen recht unterschiedlich ausfallen. In
den Schwarmstadten wird die Preisentwicklung vermutlich nur eine Delle erhalten,
denn die Nachfrage wird hier auch langfristig recht stabil sein. Daflr spricht allein
schon die langjahrige Suburbanisierung von Haushalten, deren Bewohner/Haushalts-
mitglieder zum Uberwiegenden Teil lieber in der Stadt geblieben waren, dort aber kei-
ne passende oder bezahlbare Wohnung finden konnten. Diese Suburbanisierer dienen
gewissermalien als Pufferpotenzial: Bei einem Preisschock wirden dann viele in die
Stadt zurtickkehren.

Anders sieht es in den ,schrumpfenden® Regionen und weniger attraktiven Kleinstad-
ten aus, die eher durch Uberregionale Abwanderung und allenfalls durch Zuwande-
rung aus dem eigenen Umland gepragt sind. Dort durfte eine platzende Blase mehr als
Dellen hinterlassen. Insbesondere steht hier kein Pufferpotenzial zur Verfligung und
ein Wirtschaftsabschwung kdnnte zu einer verstarkten Uberregionalen Abwanderung
fuhren. Im Ergebnis konnte ein Preisrliickgang hier mit nachhaltigen Leerstanden ein-
hergehen. Das gilt erst recht, wenn das Neubauangebot just in dem Moment weiter an
Fahrt gewinnen sollte, in dem eine Krise die Nachfrage ausbremst.

Vielerorts resultiert die Blasengefahr aus gestiegenen Vervielfaltigern — die Entwick-
lung der Kaufpreise ist dort den Mieten ,enteilt. Auf dem Weg zu einem langfristig
tragfahigen Vervielfadltiger missen daher entweder die Kaufpreise sinken oder die
Mietpreise deutlich steigen. Andere Wege gibt es nicht, wenn die Vervielfaltiger wie-
der ,normale” Niveaus erreichen sollen — und spatestens bei steigenden Zinsen sind
die aktuellen Niveaus nicht mehr tragbar. Die Mietpreise kénnen in naher Zukunft je-
doch nur noch langsam ansteigen. Nicht, weil die Nachfrage stagniert, wohl aber, weil
gewisse natlrliche Schmerzgrenzen bei der Mietbelastung erreicht werden und vor al-
lem in Folge politischer Eingriffe. Dazu zahlt zum einen die Mietpreisbremse: Sie durf-
te mittelfristig — spatestens nach der bereits beschlossenen Verscharfung — den
Mietanstieg spurbar eindammen. In dieselbe Richtung wirkt die beschlossene Reform
der Mietspiegel, wenn dort kinftig vermehrt altere Mieten einflieen und so das Ver-
gleichsmietenniveau abgesenkt wird. Im Ergebnis wird eine Normalisierung Uberwie-
gend durch eine Anpassung der Kaufpreise erfolgen missen. Dies kann Uber sehr lan-
ge Zeitraume und damit eher allmahlich (sowie durch aufkommende Inflation
verschleiert) oder aber ruckartig passieren. Eine ruckartige Anpassung ist vor allem
dann zu erwarten, wenn die Blase aufgrund externer Schocks platzen sollte (Wachs-
tumseinbruch, regionales Uberangebot, schneller Zinsanstieg).

Wohnungsmarkt Bayern 2020 | Wohnungsnachfrage

Regional
unterschied

liche Folgen

platzender
Preisblasen

Der Weg zu
Normalisie-

r

rung lauft fast

zwangsweise
Uber den
Kaufpreis

149



o N B BN BN BN B .
2 B B B B
B N N N B N QN
5 N N B B B B
FFEFEFEFEFE=EHE BNl




4

4.1

4.1.1
4.1.2
4.2

4.2.1
4.2.2
4.3

43.1
4.3.2
4.3.3

4.4
4.4.1
4.4.2

4.43
4.4.4

4.5

45.1
4.5.2
4.5.3
4.5.4

Bevolkerungsvorausberechnung

Landesweite und regionale Entwicklung bis 2037
Veranderungen in der Altersstruktur
Haushaltsprognose

Landesweite und regionale Entwicklung bis 2037
Veranderungen in der HaushaltsgroRenstruktur
Wohnungsprognose

Ergebnistbersicht und methodische Anmerkungen
Prognose des Neubaubedarfs

Alternative Prognosevariante:

Neubaunachfrage statt Neubaubedarf

Fazit: Weiterhin noch viel Neubau erforderlich
Landflucht in die Schwarmstadte spitzt sich weiter zu
Haltefaktor Neubau: in Schrumpfungsregionen auf
bestehenden Leerstand lenken

Knappheit in allen Segmenten

— kann ein Mietendeckel helfen?

Wohnungsbau: kurzfristig das hohe Tempo halten,
langfristig nicht ausbremsen

Methodik der qualitativen Zusatznachfrage

Was ist ein Regressionsmodell?

Welche erklarenden Variablen werden bericksichtigt?
Wie grof3 ist der Einfluss einzelner erklarender Variablen?
Verfahren zur Prognose der kinftigen qualitativen
Zusatznachfrage

Wohnungsmarkt Bayern 2020 | Wohnungsprognose

Ausblick: Wohnungsprognose
der empirica ag fur Bayern
bis 2037

152
152
155
166
166
171
174
174
185

201

217

219

220

221

223

224

224

226

226

228

151



152

4 Ausblick: Wohnungsprognose der
empirica ag fiir Bayern bis 2037

4.1 Bevolkerungsvorausberechnung
4.1.1 Landesweite und regionale Entwicklung bis 2037

Zum Ende des Jahres 2017 zahlte der Freistaat Bayern 12,997 Mio. Einwohner. Basie-
rend auf diesem Wert hat das Bayerische Landesamt flr Statistik eine regionalisierte
Vorausberechnung erstellt. Die Einwohnerzahl Bayerns steigt unter den getroffenen
Annahmen — dazu zahlen insbesondere eine ricklaufige Zuwanderung aus dem Aus-
land und eine konstante Zuwanderung aus dem restlichen Bundesgebiet — noch bis
zum Jahr 2037 weiter an. Bis dahin werden rund 484.000 oder 3,7 Prozent mehr Men-
schen im Freistaat leben als im Prognosebasisjahr 2017 (s. Abbildung 61). Insgesamt
wird die Einwohnerzahl im Zeitraum 2017 bis 2037 auf 13,481 Mio. um durchschnitt-
lich 24.194 Personen jahrlich anwachsen.

Abb. 61: Bevilkerungsentwicklung in Bayern 1990-2037
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung, 2018 © empirica
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Vergleich mit friiheren Bevélkerungsprognosen

Mit der neuesten Vorausberechnung auf Basis des Jahres 2017 musste der drei Jah-
re zuvor prognostizierte Wert fr das Jahr 2017 nur um rund 22.000 Menschen
nach oben angepasst werden. Anders als in der 2014er-Prognose kommt die lang-
fristige Vorausberechnung diesmal auch nur zu geringfligig hoheren Einwohner-
zahlen als die vorhergehende. Wahrend die Vorausberechnung der Einwohnerzahl
fir das Jahr 2030 von 2012 bis 2014 um 427.000 Einwohner nach oben gesetzt wur-
de, steigt der Prognosewert flir 2030 diesmal nur um weitere 66.000 Einwohner an.
Insgesamt wird nun bis 2025 sogar ein etwas schwacherer Zuwachs als in der alten
Prognose erwartet, nach 2025 dagegen ein etwas kraftigerer Zuwachs. Diese Ver-
anderungen haben naturlich auch Auswirkungen auf die Prognose der Wohnungs-
nachfrage.

Hintergrund dieser Entwicklung sind die Annahmen in puncto einer zwar hohen,
aber fallenden Zuwanderung. Frihere Prognosen gingen von einem hoheren Zu-
wanderungssaldo aus, insbesondere aus dem Ausland.?® Zu beachten ist, dass die
Zuwanderung nach Bayern nicht nur eine hohere Einwohnerzahl, sondern auch
einen langsameren Anstieg des Durchschnittsalters der Bevolkerung impliziert. Das
gilt trotz der als steigend unterstellten Lebenserwartung. Denn Zuwanderer geho-
ren mehrheitlich eher zu den Jingeren, unter 45-Jahrigen. Tatsachlich steigt das
prognostizierte Durchschnittsalter der bayerischen Bevdlkerung bis zum Jahr 2029
in der neuesten Prognose nur noch auf rund 45 und nicht mehr auf Gber 46 Jahre
wie noch in der Prognose im ,Wohnungsmarkt Bayern 2011°.

Gemessen am Bevolkerungszuwachs der vergangenen Jahre (durchschnittlich +96.000
p.a. im Zeitraum 2013 bis 2017) wird der Zuwachs in der Zukunft erheblich geringer
ausfallen (durchschnittlich +43.000 p.a. im Zeitraum 2018 bis 2022 bzw. +24.000 im
Zeitraum 2018 bis 2037). Im Unterschied zu friheren Prognosen (Basisjahr 2014 oder
2012) wird es aber auch absehbar keine rucklaufige Einwohnerzahl geben.

Mit der prognostizierten Entwicklung wird sich die Einwohnerzahl Bayerns auch
klinftig stabiler entwickeln als in anderen Bundeslandern. Dies ist die Folge der ar-
beits- und ausbildungsplatzbedingt hoheren Zuwanderung nach Bayern. Seit Ende der
1970er-Jahre hat 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 vermie-
den. Denn wie in den anderen Landern der Bundesrepublik ist die Zahl der Sterbefalle
seit 2001 auch in Bayern grofRer als die Zahl der Geburten. Regionale Ausnahmen mit
signifikantem Geburtenlberschuss (bedingt durch Zuwanderung junger Frauen) stel-
len in den Vorausberechnungen lediglich die Landeshauptstadt Minchen (+7,5 Pro-
zent), die Stadt Regensburg (+2,2 Prozent), der Landkreis Freising (+2,0 Prozent) und
Ingolstadt (+1,7 Prozent).

38 Die Modellierung der Aufsenwanderung aus dem Bund und dem Ausland ist im Verhdltnis zu den anderen Bewegungs-
komponenten (Binnenwanderung, Sterbe-/Geburtenrate) mit den gréfiten Unsicherheiten behaftet.
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Abb. 62: Bevolkerungsentwicklung Veranderung 2037 zu 2017 in Prozent
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Allerdings weisen bei Weitem nicht alle Regionen Bayerns dieselbe Bevolkerungsent-
wicklung auf. Die Zuwachse konzentrieren sich vor allem auf die Kreise der Raum-
ordnungsregionen Mlnchen (+13,0 Prozent), Regensburg (+9,4 Prozent), Oberland
(+9,1 Prozent), Ingolstadt und Landshut (je +8,7 Prozent). Relevante Zugewinne von
mehr als 6 Prozent kdnnen auch die Regionen Augsburg (+8,2 Prozent), Stidostober-
bayern (+6,9 Prozent) und Donau-lller (+6,2 Prozent) erwarten. Auf der anderen Seite
werden fur die Regionen Oberfranken-Ost (6,1 Prozent), Main-Rhon (—1,3 Prozent)
oder Oberpfalz-Nord (-0,4 Prozent) Bevolkerungsriickgange erwartet — allerdings
geringere als noch in frilheren Prognosen. Insgesamt werden nur noch fur diese drei
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der 18 bayerischen Raumordnungsregionen Bevolkerungsverluste prognostiziert. Das
durfte in erster Linie der Uberfillung von Minchen und anderen Schwarmstadten und
den daraus resultierenden Ausweichreaktionen zu verdanken sein.

Ahnlich ist die Quote auf der Ebene der Landkreise und kreisfreien Stadte (s. Abbil-
dung 62): Hier werden etwa jeder vierte oder 23 der 96 Kreise Bevolkerungsverluste hin-
nehmen mussen —in den vorhergehenden Prognosen waren es noch 32 bzw. 45 Kreise
(Basisjahre 2014 bzw. 2012). Dennoch gibt es auch andere Entwicklungen: Deutlich
zweistellige Zuwachsraten werden fur die Stadt Landshut (+15,4 Prozent), die Landkrei-
se Dachau (+15,1 Prozent), Erding (+14,1 Prozent), Ebersberg (+13,7 Prozent), Mlinchen
(+13,6 Prozent) sowie die Stadt Mlnchen (+13,5 Prozent) erwartet. Gemessen an der
heutigen Einwohnerzahl schrumpfen am starksten die Landkreise Wunsiedel im Fich-
telgebirge (11,3 Prozent), Kronach (—=10,5 Prozent), Hof (—8,6 Prozent), Tirschenreuth
(—6,4 Prozent) und Kulmbach (-6,3 Prozent) sowie die Stadt Hof (6,3 Prozent).

4.1.2 Veranderungen in der Altersstruktur

Die Annahmen der Bevolkerungsvorausberechnung — vor allem hinsichtlich einer stei-
genden Lebenserwartung — machen sich in der Altersverteilung bemerkbar. So wird
der Anteil der 60- bis 74-Jahrigen von heute 16 auf 19 Prozent im Jahr 2037 ansteigen
und der Anteil der 75-Jahrigen und Alteren von 11 auf 14 Prozent; spiegelbildlich
dazu gibt es immer weniger jingere Einwohner. So wird der Anteil der jungen Er-
wachsenen (18- bis 29-Jahrige) von heute 15 Prozent dann auf 13 Prozent absinken

(s. Abbildung 63). Insgesamt wird die Quote der unter 60-Jahrigen sinken (von 74 auf
67 Prozent) und die der Uber 60-Jdhrigen steigen (von 27 auf 33 Prozent). Durch die
hohe Zuwanderung fallt die Alterung der Einwohner allerdings weniger stark aus als
in friheren Prognosen.

Abb. 63: Anteile der nachfragerelevanten Altersgruppen in Bayern
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung, 2018 © empirica
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Genauso wie die Bevolkerungsentwicklung unterscheidet sich namlich auch die Alte-
rung in den Regionen Bayerns. Je groRer der Sterbelberschuss und je geringer die Zu-
wanderung, desto schneller steigt das Durchschnittsalter in einer Region. Den groRten
Anteil 75-Jdhriger und Alterer wird im Jahr 2037 die Region Oberfranken-Ost aufwei-
sen (16,7 Prozent; s. Abbildung 64). Anteilig die wenigsten Senioren und die meisten
unter 30-Jahrigen werden bis 2037 in den Wachstumsregionen Minchen und Ingol-
stadt zu finden sein. Im Vergleich zur Prognose von vor zwei Jahren, die langfristig zu
etwas niedrigeren Einwohnerzahlen fihrte, ergeben sich nur sehr kleine Verschiebun-
gen im Ranking nach dem Seniorenanteil (60-Jahrige und Altere).

Abb. 64: Anteile der nachfragerelevanten Altersgruppen in den Raumordnungsregionen Bayerns 2037

Prognosebasisjahr = 2017, sortiert nach Anteil der 60-Jdhrigen und Alteren
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Uber alle Raumordnungsregionen hinweg wird die bayerische Bevdlkerung im Zeit-
raum 2017 bis 2037 um rund 484.000 Menschen anwachsen. Dabei steht einem lan-
desweiten Ruckgang von insgesamt 468.000 bei den unter 60-Jahrigen ein Anstieg von
952.000 bei den alteren Einwohnern gegeniber (s. Abbildung 65a und b). Einerseits
ist der RUckgang bei den unter 60-Jahrigen nunmehr etwas starker als in der letzten
Prognose (+81.000 ggu. +23.000). Andererseits wird fir die Altersklasse der unter
18-Jahrigen diesmal ein erheblich groRerer Anstieg erwartet (+81.000 ggu. +23.000).
Umgekehrt fallt der Anstieg bei den Uber 60-Jahrigen diesmal kleiner aus — ein Teil des
Zuwachses dieser Altersklasse ist mittlerweile bereits Realitat.

Wahrend das Maximum der 60- bis unter 75-Jahrigen bereits im Jahr 2031 erwartet
wird, steigt die Zahl der Uber 75-Jahrigen mindestens bis 2037 an. Die Zahl der 18- bis
unter 30-Jahrigen und der 45- bis unter 60-Jahrigen erreicht im Jahr 2031 dagegen ein
Minimum und steigt danach leicht an; spiegelbildlich verlauft die Entwicklung bei den
unter 18-Jahrigen (Kinder) und der 30- bis unter 45-Jahrigen (Eltern) mit einem Maxi-
mum um das Jahr 2031. Diese Entwicklung muss im Zusammenhang mit der Zuwande-
rung der letzten Jahre gesehen werden: Ob Binnen- oder Aullenwanderung, die Masse
der Mobilen ist unter 45 Jahren alt und wird bis zum Prognosehorizont 45 bis unter

60 Jahre alt sein.

Abb. 65 a: Veranderung der nachfragerelevanten Altersgruppen in Bayern 2037 zu 2017 —
absolute Veranderung
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung, 2018 © empirica
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Abb. 65b: Verdanderung der nachfragerelevanten Altersgruppen in Bayern 2037 zu 2017 —
prozentuale Verdnderung
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung, 2018 © empirica

Ungeachtet der etwas gunstigeren Entwicklung bei den unter 60-jahrigen Einwoh-
nern werden junge Haushalts- und Familiengrinder, die Uber viele Jahre hinweg
eine zentrale Zielgruppe der Wohnungssuchenden stellten, kiinftig immer unbedeu-
tender. 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 (vor allem Mieter) oder durch Umbau (vor allem Eigentiimer).3® Zum ande-
ren gewinnen die reiferen Alten an Bedeutung (Uber 74-Jahrige). Deren Umzugs-
verhalten ist jedoch schwieriger vorherzusagen. Derzeit andert diese Altersgruppe
ihre Wohnsituation meist nicht mehr, solange sie ihren Haushalt noch eigenstandig
fuhren kann. Es konnte jedoch kunftig haufiger zu Umzlgen hin zu neueren Wohn-
formen kommen, wenn mehr altengerechte Angebote lokal auf den Markt kommen.
Diese sollten jedoch nicht teurer sein als die bisherigen Wohnungen, was absehbar
aber nur auf entspannten Wohnungsmarkten moglich sein durfte. Denn auf engen
Markten sind Neuvertragsmieten hoher als die Bestandsmieten — mit einem Umzug
lassen sich dann keine Wohnkosten einsparen bzw. sind altengerechte Wohnungen
fur viele Altere dann nicht finanzierbar (lock-in-Effekt).

39 Vgl. Krings-Heckemeier et al. (2006).
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Abb. 66 a: Veranderung der Einwohnerzahl der Minderjdhrigen und der jungen Erwachsenen
2037 zu 2017 in Prozent — unter 18 Jahre
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Wiederum gibt es erhebliche regionale Unterschiede in der Entwicklung der Bevolke-
rungszahl sowie im Hinblick auf die Anteile verschiedener Altersgruppen. Anders als
die Bevolkerung insgesamt wird die Zahl der Minderjahrigen bis zum Jahr 2037 in sehr
vielen Landkreisen und kreisfreien Stadten sinken, die Zahl der 18- bis 29-jahrigen Ein-
wohner sogar in fast allen. Eine Ausnahme bildet bei den 18- bis 29-jahrigen Einwoh-

nern nur noch die Stadt Minchen (s. Abbildung 66b).
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Abb. 66 b: Veranderung der Einwohnerzahl der Minderjahrigen und der jungen Erwachsenen
2037 zu 2017 in Prozent — 18 bis 29 Jahre
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung, 2018 © empirica
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Abb. 67 a: Verdnderung der mittelalten Bevélkerung 2037 zu 2017 in Prozent — 30 bis 44 Jahre
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Die Altersgruppe der 30- bis 44-Jahrigen ist fir den Wohnungsmarkt immer von beson-
derem Interesse. Denn in dieser Phase kommt es vielfach zu Umzlgen und es dandern
sich die Wohnwiinsche aufgrund von Familienzuwachs oder Einkommenssteigerun-
gen infolge von Karrierespriingen. Bis zum Jahr 2037 gibt es bayernweit nur rund
18.000 Menschen mehr in diesem Alter. Deswegen wird deren Zahl fast flaichendeckend
sinken — allen voran in den Landkreisen Kronach (—16 Prozent), Wunsiedel im Fichtel-
gebirge (—13 Prozent), Tirschenreuth (=12 Prozent), Kulmbach (—11 Prozent) und Hof
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(=10 Prozent) sogar zweistellig. Weit Uberdurchschnittliche Zuwachse werden dagegen
fur die Stadte Minchen und Regensburg (je +8 Prozent) sowie die Landkreise Minchen
(+7 Prozent) bzw. Landshut, Passau, Furstenfeldbruck und Erding (je +6 Prozent; s. Abbil-
dung 67 a) erwartet.

Abb. 67 b: Veranderung der mittelalten Bevolkerung 2037 zu 2017 in Prozent — 45 bis 59 Jahre
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Hinweis: Die Angaben in Klammern beziehen sich auf die Anzahl der betroffenen bayerischen Landkreise und kreisfreien Stddte.
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung, 2018 © empirica

Demgegeniber dirfte die Zahl der 45- bis 59-Jahrigen nahezu landesweit absinken:
Bis zum Jahr 2037 belauft sich der Riickgang auf 356.000 Menschen. Diese Altersklasse
wird bis dahin nur noch in sechs bayerischen Kreisen anwachsen — allen voran in den
Stadten Minchen (+9,0 Prozent), Regensburg (+5 Prozent), Augsburg (+4 Prozent) und

Wohnungsmarkt Bayern 2020 | Wohnungsprognose



Landshut (+3 Prozent) sowie im Landkreis Minchen und in der Stadt Ingolstadt (je
+1 Prozent). Die Landkreise Wunsiedel im Fichtelgebirge (—34 Prozent), Hof (=35 Pro-
zent) und Kronach (—37 Prozent) werden dagegen mehr als ein Drittel dieser Alters-
gruppe verlieren.

Abb. 68a: Verdnderung der Bevilkerung im Seniorenalter 2037 zu 2017 in Prozent — 60 bis 74 Jahre
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Hinweis: Die Angaben in Klammern beziehen sich auf die Anzahl der betroffenen bayerischen Landkreise und kreisfreien Stddte.
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung, 2018 © empirica

Den absolut hochsten Zuwachs erwarten die Statistiker des Landesamtes flr die Alters-
gruppe der 60- bis 74-Jahrigen (+510.000); gemessen an ihrer heutigen Zahl ergibt dies
einen Anstieg um etwa ein Viertel (+25 Prozent). Die regionale Bandbreite reicht hier
von +0 Prozent in der Stadt Hof bzw. im Landkreis Wunsiedel im Fichtelgebirge bis zu
+54 Prozent im Landkreis Erding (s. Abbildung 68 a). Die Landkreise Roth und Lindau
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(+25 Prozent) liegen fast genau auf dem Landesdurchschnitt der Zuwachsrate.
Bedeutender flir den Wohnungsmarkt ist jedoch die Altersklasse der 75-Jahrigen und
Alteren (s. Abbildung 68b). Diese Altersgruppe absorbiert derzeit einen bedeutenden
Anteil des Wohnflachenangebots. Denn auch nach dem Auszug der Kinder und/oder
dem Tod des Lebenspartners verbleiben die heutigen Senioren in der ehemaligen Fami-
lienwohnung.*°

Dieser sog. Remanenzeffekt leistet einen erheblichen Beitrag zum Anstieg der nachge-
fragten Pro-Kopf-Wohnflache, weshalb dem kiinftigen Verhalten dieser Hochbetagten
eine wichtige Rolle zukommt. Insbesondere einkommensschwachere Mieterhaushalte
in den Stadten mit entspannten Wohnungsmarkten konnten klnftig ihr Verhalten
verandern und vermehrt in kleinere Wohnungen umziehen. Voraussetzung ware aller-
dings ein entsprechendes Angebot mit Pflegekernen im unmittelbaren Wohnungsum-
feld zu bezahlbaren Preisen. Denn die Erfahrungen zeigen, dass man im Alter nur un-
gern bereit ist, die angestammte und vertraute Nachbarschaft zu verlassen (Geschafte,
Arzte, Bekannte).

Gemessen an ihrer heutigen Anzahl steigt die Zahl der 75-Jdhrigen und Alteren mit
+32 Prozent bis 2037 weitaus kraftiger als die der 60- bis unter 75-Jahrigen. In abso-
luten Zahlen fallt der Zuwachs mit 442.000 allerdings kleiner aus. Wegen ihrer hohen
Wohnflachenabsorption kommt den regionalen Unterschieden in der Zunahme dieser
Altersgruppe dennoch eine besondere Bedeutung zu. Je nach Landkreis ergibt sich bis
zum Jahr 2037 eine sehr grofRe Bandbreite: von +8 Prozent im Landkreis Wunsiedel im
Fichtelgebirge bis zu +60 Prozent im Landkreis Regensburg. In den kreisfreien Stadten
steigt der Seniorenanteil meist weniger stark an, denn hier gibt es mehr Zuwanderung
und dadurch mehr jingere Einwohner. Den hochsten Zuwachs gegentber dem Jahr
2017 unter allen bayerischen kreisfreien Stadten erwartet Landshut (+39 Prozent), der
geringste Zuwachs wird fir die Stadt Hof (+11 Prozent) prognostiziert.

40 Vgl. Braun (2015).
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Abb. 68b: Veranderung der Bevolkerung im Seniorenalter 2037 zu 2017 in Prozent —
75 Jahre und alter
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Hinweis: Die Angaben in Klammern beziehen sich auf die Anzahl der betroffenen bayerischen Landkreise und kreisfreien Stddte.
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung, 2018 © empirica
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4.2 Haushaltsprognose
4.2.1 Landesweite und regionale Entwicklung bis 2037

Die Entwicklung der Einwohnerzahl ist fir den Wohnungsmarkt eher von nachrangi-
ger Bedeutung. Denn Wohnungen werden von Haushalten und nicht von einzelnen
Personen nachgefragt. Allerdings hangt die Haushaltsbildung natlrlich vom Alter und
der regionalen Verteilung der Bevolkerung ab. Der Zusammenhang zwischen Einwoh-
nern und Haushalten ergibt sich schliefSlich Uber die HaushaltsgrofRRe. Seit vielen Jahren
werden die typischen Haushalte immer kleiner — auch wenn dieser Prozess infolge der
aktuellen Knappheiten am Wohnungsmarkt etwas verlangsamt wird — etwa durch die
Bildung von (mehr) Wohngemeinschaften oder den spateren Auszug aus dem Eltern-
haus. Dieser Trend betrifft Bayern genauso wie auch andere Lander, genauso Stadte
wie auch landliche Regionen. Unterschiede 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 flr Statistik vorgestellt. Weil die durchschnittliche Haushaltsgrofie seit
Jahren sinkt, steigt die Zahl der Haushalte schneller an als die vorausberechnete Ein-
wohnerzahl.

Im Zeitraum 2017 bis 2037 legt die Bevdlkerung Bayerns deutlich zu, der Zuwachs be-
tragt Uber den gesamten Zeitraum 3,7 Prozent. Trotz eher nachlassendem Tempo bei
der Haushaltsverkleinerung legt die Zahl der Haushalte mit 6,4 Prozent starker zu — ge-
genUber dem Bevodlkerungswachstum nach 2030 sogar mit leicht zunehmender Ten-
denz (s. Abbildung 69).#! Das entspricht einem Zuwachs von rund 400.000 Haushalten
gegenlber dem Jahr 2017, der sich vor allem auf das erste Drittel des Prognosezeit-
raums konzentriert. Damit werden sich die 13,5 Mio. bayerischen Einwohner des Jah-
res 2037 auf knapp 6,7 Mio. Haushalte verteilen. Die durchschnittliche Haushaltsgrofie
wird dann auf 2,0 Personen gegenulber 2,1 Personen im Jahr 2017 und 2,3 Personen
im Jahr 1990 gesunken sein.*?

41 Das liegt am beschleunigten Wachstum der Zahl der ber 15-/dhrigen nach 2030 (die Enkel der Babyboomer werden dann
relevant fir die Wohnungsnachfrage), wéihrend die Bevélkerungszahl insgesamt nach 2030 langsamer wdchst. D. h., die
wohnungsnachfragende Bevilkerung wichst schneller als die Bevilkerung insgesamt.

42 Das Statistische Landesamt verdffentlicht leicht abweichende HaushaltsgréfSen. Der Unterschied resultiert aus abweichenden
Definitionen. So berechnet das Statistische Landesamt die Haushaltsgréfse auf Basis der Bevdlkerung in Privathaushalten,
wobei Personen mit mehr als einem Wohnsitz doppelt gezdhlt werden. Im Unterschied dazu werden die im Text angegeben-
en Werte auf Basis der ,einfachen” Bevélkerung berechnet, jeder Einwohner wird also nur einmal gezdhlt.
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Abb. 69: Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung in Bayern 2037 zu 2017
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© empirica
Landesweit steigt die Zahl der Haushalte bis zum Prognosehorizont im Jahr 2037 an. » Regionale
Dies gilt auf der regionalen Ebene allerdings nur fir etwa zwei Drittel aller Gebiete: In Entwicklung
24 von 96 Kreisen, funf von 18 Raumordnungsregionen und zwei von sieben Regie- der Haus-
rungsbezirken erreicht die Zahl der Haushalte bereits vor dem Jahr 2037 ihr Maximum haltszahlen

(Peak-Jahr). In Oberfranken ist diese Schwelle bereits im Jahr 2018 erreicht, in Unter-

franken 2020 (s. Kapitel 6, Tabellenteil). Ein landesweiter Anstieg im Zeitraum 2017 bis
2037 beschreibt also nicht notwendigerweise einen durchgehenden Wachstumstrend.
Im Gegenteil haben viele Regionen in der nahen Zukunft einen Trendbruch zu erwarten.
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Abb. 70: Entwicklung der Zahl der Haushalte 2037 zu 2017 — prozentuale Veranderung
und absolute Zahl der Haushalte 2017

Prognosebasisjahr = 2017; absolute Zahlenwerte in der Karte = Zahl der Haushalte 2017
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Hinweis: Die Angaben in Klammern beziehen sich auf die Anzahl der betroffenen bayerischen Landkreise und kreisfreien Stddte.
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung, 2018; eigene Berechnungen
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Genauso wie die Trends der Einwohnerzahlen verlauft auch die Entwicklung der Haus-
haltszahlen in den Landkreisen und kreisfreien Stadten Bayerns sehr unterschiedlich
(s. Abbildung 70). Neben der ungleichen Altersverteilung und Bevolkerungsentwick-
lung (s. Abbildung 62) unterscheidet sich auch das Haushaltsbildungsverhalten in

den Regionen. Dies hangt mit dem durchschnittlichen Alter beim Auszug aus dem
Elternhaus oder dem Anteil Verheirateter, Geschiedener und Wiederverheirateter zu-

sammen. Im Ergebnis werden —im Vergleich zur Bevélkerungsprognose — flr weniger
Regionen negative Entwicklungen fir die Zahl der Haushalte prognostiziert. GroRere
Verluste sind bis zum Jahr 2037 in den Regionen Oberfranken-Ost (-6 Prozent) und
Main-Rhon (-1 Prozent) zu erwarten.
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Abb. 71a: Zunahme der Zahl der Haushalte in den Raumordnungsregionen Bayerns 2037 zu 2017 —
absolute Verdanderung
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Betroffen sind dort insbesondere die Landkreise Wunsiedel im Fichtelgebirge und
Kronach (jeweils =11 Prozent) sowie Hof (=9 Prozent), aber auch Tirschenreuth und
Kulmbach sowie die Stadt Hof (jeweils —6 Prozent). Hohe Haushaltszuwachse werden
dagegen fir die Regionen Minchen (+13 Prozent) sowie Landshut, Ingolstadt, Regens-
burg und Oberland (jeweils +9 Prozent) prognostiziert. Zu den Spitzenreitern auf der
Kreisebene mit einem Zuwachs von mehr als 12 Prozent gehoren die Landkreise Da-
chau (+15 Prozent), Minchen, Erding und Ebersberg (je +14 Prozent) sowie die Stadte
Landshut (+15 Prozent) und Minchen (+14 Prozent).
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Abb. 71b: Zunahme der Zahl der Haushalte in den Raumordnungsregionen Bayerns 2037 zu 2017 —
prozentuale Verdanderung
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In der Raumordnungsregion Miunchen leben schon heute Uber 1,4 Mio. Haushalte und
damit weit mehr als in jeder anderen Region Bayerns. Die zweitstarkste Region — ge-
messen an der Zahl der Privathaushalte —ist NUrnberg, dort gibt es mit rund 687.000
aber nur etwa halb so viele Haushalte wie in der Region Miinchen. Beide Regionen
sind das Ziel Uberdurchschnittlich vieler Zuwanderer. So wird die Zahl der Haushalte
in der Region Munchen absolut betrachtet wieder am starksten wachsen: Mehr als
188.000 zusatzliche Haushalte werden hier bis zum Jahr 2037 am Wohnungsmarkt
auftreten, das ist ein Zuwachs um 13 Prozent gegentber dem Jahr 2017 (s. Abbildun-
gen 71a und b). Alle anderen Regionen werden —in absoluten Zahlen — mit sehr viel
geringeren Haushaltszuwachsen rechnen mussen, vor allem Oberfranken-Ost sogar
mit kraftigen Rickgangen (—14.000). Die prozentualen Verdanderungen der Wachs-
tumsregionen unterscheiden sich weniger als die absoluten Zuwachse. In 14 der 18
bayerischen Raumordnungsregionen werden bis zum Jahr 2037 mehr Haushalte als
im Jahr 2017 leben (+0,2 Prozent bis +13,0 Prozent), in drei Regionen wird die Zahl
der Haushalte in etwa stagnieren, aber in zwei Regionen auch erheblich absinken
(=1,3 Prozent bis —6,1 Prozent).
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4.2.2 Veranderungen in der HaushaltsgréBenstruktur

Im Jahr 2017 leben in einem bayerischen Haushalt im Mittel 2,1 Personen.*® Bis zum
Jahr 2037 wird dieser Wert auf 2,0 Personen schrumpfen. HaushaltsgroRen deutlich
unter dem Landesdurchschnitt von 2,0 Personen pro Haushalt werden bis zum Jahr
2037 vor allem in den kreisfreien Stadten, einigen wenigen Landkreisen in den Vor-
alpen sowie in Schrumpfungsregionen wie Hof oder Wunsiedel im Fichtelgebirge zu
finden sein (s. Abbildung 72). GroRe Haushalte mit durchschnittlich mehr als 2,4 Perso-
nen wird es nur noch in den Landkreisen Straubing-Bogen (2,51 Personen), Mihldorf
am Inn sowie Eichstdtt (je 2,44) und Erding (2,41) geben. In weiteren sieben Landkrei-
sen leben dann in einem durchschnittlichen Haushalt noch mehr als 2,30 Personen.

Abb. 72: Durchschnittliche Haushaltsgr6fe im Dreijahresmittel 2035—-2037 in Personen
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Hinweis: Die Angaben in Klammern beziehen sich auf die Anzahl der betroffenen bayerischen Landkreise und kreisfreien Stddte.
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung, 2018; eigene Berechnungen
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43 Vgl. Fufinote 42.
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Abb. 73: Verteilung der HaushaltsgroRen in Bayern 2017 und 2037
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung, 2018; eigene Berechnungen
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Wenn die mittlere HaushaltsgrofRe sinkt, gibt es weniger Mehrpersonenhaushalte

(s. Abbildung 73). So leben im Jahr 2017 noch in gut jedem vierten Haushalt (27 Pro-
zent) drei oder mehr Personen, bis zum Jahr 2037 aber nur noch in gut jedem flnften
Haushalt (22 Prozent). Der Anteil der Zweipersonenhaushalte nimmt nur leicht zu.
Einen deutlichen Zuwachs erleben stattdessen die Alleinlebenden: Ihr Anteil steigt von
heute 41 auf 44 Prozent kraftig an. In beinahe jeder zweiten Wohnung lebt dann nur
noch eine Person.
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Abb. 74: Anteil der Drei-und-mehr-Personen-Haushalte in den Raumordnungsregionen Bayerns 2037
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Die hochste Quote an Drei-und-mehr-Personen-Haushalten wird im Jahr 2037 die Re-
gion Ingolstadt aufweisen. Dort werden dann immer noch in mehr als jedem vierten
Haushalt mindestens drei Personen leben. Uberdurchschnittlich viele kleine Haushalte
mit hochstens zwei Personen werden dagegen weiterhin in Regionen mit hohem Ster-
belberschuss bzw. mit Seniorenzuwanderung (z.B. Oberfranken-Ost, Oberland, All-
gau) und in urban gepragten Regionen (z.B. Nirnberg und Minchen) zu finden sein.
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4.3 Wohnungsprognose
4.3.1 Ergebnisubersicht und methodische Anmerkungen

Die empirica-Haushaltsprognose erlaubt eine Abschatzung des kinftigen Anstiegs

der demografisch bedingten Wohnungsnachfrage. Demnach werden in den Jahren
2017 bis 2037 in Bayern rund 532.000 zusatzliche Wohnungen nachgefragt (rund
25.000 Wohnungen p.a.). Unterstellt man normativ einen Ersatzbedarf von 0,3 Pro-
zent des Wohnungsbestands und eine Befriedigung des gesamten Zusatzbedarfs im
Neubau, dann ergibt sich eine Obergrenze fir den rechnerischen Neubaubedarf von
insgesamt rund 933.000 Wohnungen (rund 44.000 Wohnungen p.a.). Neben dem Neu-
baubedarf hat sich in der Vergangenheit ein geschatzter Nachholbedarf in einer unge-
fahren GroRenordnung von rund 307.000 Wohnungen aufgestaut.

Abb. 75: Komponenten fiir Neubaubedarf bzw. Neubaunachfrage

demografische Effekte (im engeren Sinn)
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Quelle: empirica
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Alternativ zum normativen Ersatzbedarf wird in dieser Studie fir Bayern auch eine
qualitative Zusatznachfrage geschatzt. Mit dieser neuen Methode ergibt sich eine
Obergrenze fir die Neubaunachfrage von insgesamt 829.000 Wohnungen (rund
39.000 Wohnungen p.a.). Daraus lasst sich eine implizite Ersatzquote von 0,2 Prozent
p.a. ableiten.

Der Neubaubedarf bzw. die Neubaunachfrage setzt sich aus verschiedenen Effekten
zusammen. Die Einzeleffekte zeigt Abbildung 75, die Annahmen zu diesen Effekten
werden im nachfolgenden Abschnitt erlautert, die Einflisse auf das Gesamtergebnis
in den Abbildungen 76 bis 78 dargestellt. Details zum Nachholbedarf enthalt Kapi-
tel 4.3.2.4.

Wahrend die Wohnungsnachfrage landesweit bis zum Prognosehorizont im Jahr 2037
ansteigt, gilt dies auf der regionalen Ebene nicht fur alle Gebiete: In 23 von 96 Kreisen,
drei von 18 Raumordnungsregionen und zwei von sieben Regierungsbezirken erreicht
die Wohnungsnachfrage bereits vor dem Jahr 2037 ihr Maximum (Peak-Jahr). In Ober-
franken ist diese Schwelle bereits im Jahr 2018 erreicht und in Unterfranken 2020

(s. Kapitel 6, Tabellenteil). Ein Anstieg der Wohnungsnachfrage im Zeitraum 2017 bis
2037 beschreibt also nicht notwendigerweise einen durchgehenden Wachstumstrend.
Im Gegenteil wird flr viele Regionen sogar ein Trendbruch bei der Wohnungsnachfrage
erwartet.

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 Haushalt wohnt in der eigenen Wohnung und nicht jeder Haushalt besitzt
nur eine Wohnung. Deswegen wird die Zahl der Haushalte auf die Zahl der
bewohnten Wohnungen kalibriert und so de facto um Untermiet- und Zweitwoh-
nungsquoten bereinigt. Die so korrigierten Haushaltszahlen nennen wir im Fol-
genden wohnungsnachfragende Haushalte. Fur das Jahr 2017, das Basisjahr der
hier vorgestellten Prognose, wird die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte
aus den fur 2017 fortgeschriebenen Ergebnissen des Zensus 2011 ibernommen.

Die Zunahme der Zahl wohnungsnachfragender Haushalte beschreibt dann

die Zusatznachfrage nach Wohnungen, verursacht durch Verdanderungen der
Einwohnerzahlen, der Haushaltsgr6Ben und der Altersverteilung der Haushalte.
Tendenziell fragen mehr Einwohner mehr Wohnungen nach, fragen groRere Haus-
halte eher Ein-/Zweifamilienhduser (EZFH) nach und sind altere Haushalte eher
kleine Haushalte, wobei kleine Haushalte wiederum eher Geschosswohnungen
nachfragen.
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b) Zusatzliche Wohnungsnachfrage durch steigende Ein-/Zweifamilienhausquote
Weiterhin kann die zusatzliche Wohnungsnachfrage grofRer sein als die Zunahme
der Zahl wohnungsnachfragender Haushalte. Dies erklart sich durch steigende
Ein-/Zweifamilienhausquoten: Wenn mehr Haushalte als bisher in Ein-/Zweifami-
lienhausern wohnen, dann ergibt sich selbst bei konstanter Zahl wohnungsnach-
fragender Haushalte eine zusatzliche Wohnungsnachfrage (und zusatzlicher Leer-
stand in Geschosswohnungen). Unter ,,Ein-/Zweifamilienhdusern“ verstehen wir
auch ,einfamilienhausahnliche” Gebaude. Damit sind kleine, (berschaubare Ge-
baude mit maximal sechs Wohneinheiten gemeint, die private Rickzugsflachen
haben und einen moglichst ebenerdigen Zugang zu begrinten AufRenflachen bie-
ten (z.B. ,Stadtvilla“).** Geschosswohnungen erfillen diese Anforderungen meist
nur unzureichend. Je einfamilienhausahnlicher das Gebaude ausfallt, desto hoher
ist auch dessen Affinitat fir Selbstnutzer.

In der vorliegenden Prognose gibt es zwei Ursachen fiir eine steigende Ein-/
Zweifamilienhausquote. Zum einen den Kohorteneffekt und zum anderen den
Angebotseffekt. Der Kohorteneffekt beschreibt das Nachriicken von Rentnerge-
nerationen, die 6fter als ihre Vorganger in einem 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, immer noch nicht vollstandig
niedergeschlagen hat. Tatsachlich kann im friiheren Bundesgebiet seit einigen
Jahren beobachtet werden, dass Kommunen im Wettbewerb um junge Haushalte
eine eigentumsfreundlichere und damit eine einfamilienhausfreundlichere
Baulandpolitik eingeschlagen haben; unterstitzt wird dieser Prozess derzeit auch
durch die Niedrigzinsen — zumindest in den Schrumpfungsregionen. Lange Zeit
war die Wohnungspolitik jedoch eher auf Geschosswohnungen ausgerichtet. Dies
belegen die im internationalen Vergleich niedrigen Ein-/Zweifamilienhausquoten
hierzulande.

c) Zusatzliche Wohnungsnachfrage durch Binnenwanderung (regionaler Mismatch)
Bei regionalisierten Wohnungsnachfrageprognosen gibt es einen weiteren Grund
daflr, dass die zusatzliche Wohnungsnachfrage groRer ist als die Zunahme der
Zahl wohnungsnachfragender Haushalte. Wenn beispielsweise die Nachfrage in
Landkreis A durch Wegzug sinkt, aber in Landkreis B durch Zuwanderung steigt,
dann ware — konstanter Leerstand in B unterstellt — Wohnungsneubau erforder-
lich, obwohl die Gesamtzahl wohnungsnachfragender Haushalte landesweit unter
Umstanden konstant bliebe. Wiirde man nur eine landesweite Prognose erstellen,

44 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 iber- und
der prozentuale Geschosswohnungsbedarf etwas unterschdtzt wird. Dasselbe gilt fiir die prozentuale Neubaunachfrage.
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konnte man diesen regionalen Mismatch nicht bestimmen. Der Mangel in einer
und der Uberschuss in einer anderen Region wirden saldiert. Erst die Bertcksichti-
gung solcher regionaler Diskrepanzen vermeidet diesen Fehler.

d) Zusatzlicher Neubaubedarf durch Ersatzbedarf

Wohngebdude haben keine unendlich lange Nutzungsdauer. Unterstellt man bei-
spielsweise eine Nutzungsdauer von 100 Jahren, dann musste ein Gebdaude nach
100 Jahren abgerissen und neu gebaut werden. Wirde sich der Wohnungsbestand
gleichmaRig auf alle Baualtersklassen verteilen, musste demnach jedes Jahr ein
Hundertstel des Gesamtbestands ersetzt werden, die Ersatzquote lage bei 1 Pro-
zent jahrlich. Tatsachlich gibt es Gebadude, die alter als 100 Jahre sind und weiter-
hin genutzt werden. AuRerdem verteilt sich der Gebaudebestand nicht gleichmallig
auf alle Baualtersklassen; durch den Neubauboom nach dem Zweiten Weltkrieg
gibt es anteilig mehr neuere Gebaude. Deswegen geht man im Allgemeinen davon
aus, dass die Ersatzquote unterhalb von 1 Prozent liegt, meist unterstellt man Wer-
te von 0,3 Prozent jahrlich. Da diese GroRenordnung normativ festgelegt und nicht
aus Marktbeobachtungen abgeleitet wird, bezeichnen wir diesen Effekt als Ersatz-
bedarf (und nicht als Ersatznachfrage) und die Summe der Effekte aus a) bis d) als
Neubaubedarf (und nicht als Neubaunachfrage).

Seit einiger Zeit wird zudem diskutiert, dass viele Gebdaude vor allem der 1950er-
und 60er-Jahre nicht mehr den heutigen Standards entsprechen und Modernisie-
rungen (z.B. energetische Sanierung) meist teurer sind als Abriss und Neubau. Dies
wurde fUr eine hohere Ersatzquote sprechen. Unbeantwortet bleibt dabei jedoch
die Frage der Finanzierung einer entsprechend hohen Ersatzquote. Im Rahmen der
vorliegenden Studie wird daher zunachst ein Wert von 0,3 Prozent p. a. flr den
Ersatzbedarf angenommen. Zur Wahrung einer ausreichenden Transparenz wird
jedoch die Hohe des Ersatzbedarfs zumindest bayernweit separat aufgefihrt. So
lassen sich problemlos Rickschlisse auf einen alternativen Neubaubedarf ziehen,
wenn eine abweichende Ersatzquote unterstellt wird. Darlber hinaus wird in die-
ser Studie zusatzlich eine Alternative zum Ersatzbedarf berechnet: die qualitative
Zusatznachfrage (vgl. 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 Leerstan-
de konzentrieren sich meist auf wenig attraktive Standorte und Bauformen. Den
Neubau fragen eher wohlhabende Haushalte mit hohen Ansprichen nach, die im
Bestand keine flr sie adaquaten Wohnungen finden. Die klassische Wohnungs-
marktprognose kann dieses Phanomen nicht befriedigend erklaren. Sie basiert auf
einer normativen Methodik, die einen bestimmten Grad der Wohnungsversorgung
anstrebt. Die Abweichung des Wohnungsbestands von diesem Bedarf ergibt den
quantitativen Zusatzbedarf. Hinzu kommt ein Ersatzbedarf. Dieser ergibt sich aus

45 Regionen mit sinkender Einwohnerzahl.
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der Vorstellung, dass Wohnungen einem physisch-technischen Verschleils unterlie-
gen. Dessen AusmaR wird — ohne empirische Ableitung — ebenfalls normativ fest-
gelegt (GroRenordnung in der Regel 0,1 bis 0,5 Prozent des Bestands).

Die klassische Prognose berechnet also nur einen Bedarf und keine Nachfrage.
Nicht jeder Bedarf muss jedoch notwendig erfillt werden; konkret muss z. B. nicht
jede physisch-technisch verschlissene Wohnung neu gebaut werden. Denn die
Neubaunachfrage ist entweder am Markt gar nicht vorhanden, weil die Nachfrager
nicht ausreichend Kaufkraft flir einen Neubau haben. Oder die Neubaunachfrage
entsteht schon vor dem Verschleifs, weil die Nachfrager ihre Praferenzen geandert
haben (z.B. groRere Wohnungen, kleinere Gebdude, bessere Ausstattung, hdoherer
Energiestandard). In dieser Studie wird daher eine von empirica entwickelte Me-
thodik angewandt und eine , qualitative Zusatznachfrage“ geschatzt. Dabei steigt
die Neubaunachfrage genau dann Uber das demografisch bedingte MaR hinaus
(Effekte a) bis ¢)), wenn die Qualitat des Wohnungsbestands nicht mehr die Anfor-
derungen der Nachfrager erflllt. Dies ist der Fall, sobald Wohnungssuchende im
vorhandenen Bestand nicht mehr die Qualitat vorfinden, die ihren Ansprichen ent-
spricht. Da die Parameter der qualitativen Zusatznachfrage nicht normativ festge-
legt, sondern aus Marktbeobachtungen abgeleitet werden, bezeichnen wir diesen
Effekt als Nachfrage (und nicht als Bedarf) sowie die Summe der Effekte aus a) bis
¢) und e) als Neubaunachfrage (und nicht als Neubaubedarf). Die genaue Methodik
ist im Anhang beschrieben.

f) Ausgewiesener Neubaubedarf bzw. Neubaunachfrage ist Obergrenze
Zusatzlicher Wohnungsbedarf bzw. zusatzliche Wohnungsnachfrage kann auf zwei-
erlei 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/die gesamte Zusatz-
nachfrage im Neubau befriedigt wird, der absolute Leerstand also nicht sinkt. Der so
prognostizierte erforderliche Wohnungsneubau stellt deswegen eine Obergrenze
dar. Inwieweit diese Obergrenze in der Praxis erreicht wird, hangt von der regiona-
len Qualitat (Lage, Ausstattung, Grofe etc.) bzw. Sanierungsfahigkeit der leer ste-
henden Wohnungen in Relation zur Qualitat potenzieller Neubauwohnungen (Ren-
tabilitat der Sanierung) und dem Sanierungsverhalten der Eigentimer ab. Allerdings
ist der Leerstand in den Regionen mit den hochsten Zusatzbedarfen/der hochsten
Zusatznachfrage mittlerweile ohnehin nur noch sehr klein.

46 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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4.3.1.2 Zusammensetzung der Prognosen fiir Bayern bis 2037

Die Zahl zusatzlich erforderlicher Wohnungen setzt sich aus einer demografisch be-
dingten Zusatznachfrage (mehr und altere Einwohner, kleinere Haushalte), einer stei-
genden Ein-/Zweifamilienhausquote, einem regionalen Mismatch von Angebot und
Nachfrage sowie durch Ersatzbedarf bzw. durch qualitative Zusatznachfrage zusam-
men. Allein infolge der steigenden Einwohnerzahl werden ceteris paribus in Bayern
bis 2037 jahrlich rund 15.000 zusatzliche Wohnungen benétigt (s. Abbildung 76).

Abb. 76: Zusammensetzung der Wohnungsprognosen fiir Bayern 2017-2037

Annahme: Zusatzbedarf/-nachfrage wird immer im Neubau befriedigt; jéhrlicher Ersatzbedarf 0,3 Prozent
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung, 2018; eigene Berechnungen © empirica

Weil die Menschen kiinftig aber alter sind und weniger Personen in einem Haushalt
leben, steigt die jahrliche demografisch bedingte Zusatznachfrage nach Wohnungen
um weitere knapp 4.000 dann auf rund 19.000 Einheiten. Steigende Ein-/Zweifamilien-
hausquoten haben keinen Effekt auf die aggregierte Wohnungsnachfrage, Auswirkun-
gen zeigen sich erst bei differenzierter Betrachtung der Wohnungsnachfrage in Ein-/
Zwei- vs. Mehrfamilienhausern. Durch Binnenwanderungen verteilen sich die Haushal-
te allerdings kinftig anders auf die bayerischen Kreise. Dadurch entstehen mancher-
orts Leerstande und an anderen Orten zusatzliche Engpasse. Rund 6.000 zusatzliche
Wohnungen werden daher Jahr fir Jahr benétigt, die Zahl zuséatzlich erforderlicher
Wohnungen liegt damit bei etwa 25.000 jahrlich. Unterstellt man darUber hinaus eine
jahrliche Ersatzquote von 0,3 Prozent des Gesamtbestands, dann werden jedes Jahr
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weitere 19.000 Wohnungen zusatzlich benotigt. Geht man davon aus, dass der gesam-
te Zusatzbedarf im Neubau befriedigt wird, dann mussen in Bayern demnach jahrlich
gut 44.000 Wohnungen neu errichtet werden (Obergrenze). Wenn man die Prognose
anstelle eines normativen Ersatzbedarfs alternativ auf eine qualitative Zusatznachfrage
bezieht, mlssen in Bayern jahrlich nur gut 39.000 Wohnungen neu errichtet werden
(Obergrenze). Die implizite Ersatzquote liegt demnach eher bei 0,2 Prozent und da-
mit unterhalb der Schwelle von 0,3 Prozent p. a., wie sie beim Ersatzbedarf normativ
gesetzt wurde. Beide Prognosewerte stellen insofern Obergrenzen dar, als der Zusatz-
bedarf bzw. die Zusatznachfrage teilweise auch im (ggf. noch zu sanierenden) Bestand
leer stehender Wohnungen befriedigt werden kdnnte.

Abb. 77: Zusammensetzung der Prognosen fiir Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern in Bayern 2017-2037

Annahme: Zusatzbedarf/-nachfrage wird immer im Neubau befriedigt; jdhrlicher Ersatzbedarf 0,3 Prozent
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Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung, 2018; eigene Berechnungen © empirica
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Weit mehr als die Halfte der zuséatzlich erforderlichen Wohnungen entfallen auf Ein-/
Zweifamilienhduser (EZFH). Der nach dem Ersatzbedarf groRte Partialeffekt entsteht
hier infolge der steigenden Einwohnerzahl (s. Abbildung 77). Dieser bedingt ceteris
paribus flr Bayern bis 2037 eine jahrliche Zusatznachfrage von gut 12.000 Wohnun-
gen in Ein-/Zweifamilienhdusern. Weil die durchschnittlichen HaushaltsgroRen knapp-
heitsbedingt nur noch gebremst absinken werden, fallt der HaushaltsgroReneffekt
kaum noch ins Gewicht. Mit steigenden Ein-/Zweifamilienhausquoten durch nachri-
ckende Generationen von Rentnerhaushalten, die 6fter als ihre Vorganger im Ein-/
Zweifamilienhaus wohnen, ist ebenfalls kaum noch zu rechnen (+500 Einheiten p.a.).
Allerdings steigt die Quote, weil viele Kommunen im Wettbewerb um junge Haushalte
eine eigentumsfreundlichere Baulandpolitik einschlagen (+2.000 Einheiten p.a.). Somit
wird die rein demografisch bedingte Zusatznachfrage durch steigende Einfamilien-
hausquoten auf knapp 15.000 Wohnungen jahrlich erhoht.
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Der regionale Mismatch bei Ein-/Zweifamilienhausern durch Binnenwanderung ist eher
gering (+1.600 Einheiten p.a.). Bei einer angenommenen Ersatzquote von 0,3 Prozent
p.a. werden weitere rund 10.000 zusatzliche Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern
bendtigt. Insgesamt liegt der jahrliche Zusatzbedarf demnach bei knapp 27.000 Ein-
heiten (Obergrenze), Uberwiegend verursacht durch steigende Einwohnerzahlen

(44 Prozent) und Ersatzbedarf (37 Prozent). Der regionale Mismatch trégt nur 6 Prozent
zum Zusatzbedarf bei. Wird alternativ zum normativen Ersatzbedarf die qualitative
Zusatznachfrage prognostiziert, dann fallt der jahrliche Neubau mit ebenfalls rund
27.000 EZFH-Wohnungen unwesentlich hoher aus (Obergrenze). Die implizite Ersatz-
quote flr Ein-/Zweifamilienhauser liegt demnach ganz leicht Gber 0,3 Prozent p.a.

Abb. 78: Zusammensetzung der Prognosen fiir Wohnungen in Mehrfamilienhdusern in Bayern 2017-2037

Annahme: Zusatzbedarf/-nachfrage wird immer im Neubau befriedigt; jahrlicher Ersatzbedarf 0,3 Prozent
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Weniger als die Halfte der zusatzlich erforderlichen Wohnungen entfallt auf Woh-
nungen in Mehrfamilienhausern. Davon bedingt die steigende Einwohnerzahl fur
Bayern bis 2037 eine jahrliche Zusatznachfrage von gut 3.000 Geschosswohnungen

(s. Abbildung 78). Weil die Menschen kiinftig alter sind und weniger Personen in ei-
nem Haushalt leben, wird die demografisch bedingte jahrliche Zusatznachfrage nach
Geschosswohnungen zusatzlich angeregt. Sie liegt ceteris paribus letztendlich bei

gut 6.000 Einheiten. Hintergrund: Kleinere und altere Haushalte wohnen eher in Ge-
schosswohnungen. Da jedoch insgesamt mit steigenden Ein-/Zweifamilienhausquoten
zu rechnen ist, wird die rein demografisch bedingte Zusatznachfrage geschmalert: Sie
sinkt auf knapp 4.000 Einheiten.
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Der regionale Mismatch bei Wohnungen in Mehrfamilienhausern ist jedoch deutlich
groRer als bei Ein-/Zweifamilienhausern. Deswegen liegt die jahrliche Zusatznachfrage
unter BerUcksichtigung der Binnenwanderung bei knapp 9.000 Einheiten. Dieser Be-
darf wird gut verdoppelt, wenn jahrlich 0,3 Prozent des Geschosswohnungsbestands
ersetzt werden. Dann ergibt sich ein Zusatzbedarf von insgesamt fast 18.000 Ge-
schosswohnungen jahrlich (Obergrenze). Fast die Halfte davon wird jedoch durch den
angenommenen 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 12.000 anstelle der knapp 18.000 Geschosswohnungen erforderlich
(Obergrenze). Die implizite Ersatzquote bei Geschosswohnungen liegt demnach eher
bei 0,1 Prozent als bei 0,3 Prozent p. a.

4.3.1.3 ,,Gebrauchsanweisung* fiir die Interpretation der Prognosen

Die vorgestellten Prognosen fir 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 insoweit verhaltnismafig gut vor-
herzusagen, als die meisten Haushalte der Jahre bis 2037 schon heute gegriindet sind

und sich die GrofRen- und Altersstrukturen der Haushalte sowie deren Wohnpréaferen-

zen nicht abrupt dndern. Die Vorhersagbarkeit wird allerdings durch die Unsicherheit

hinsichtlich des kiinftigen Wanderungsverhaltens (vor allem vom/ins Ausland) einge-

schrankt.

Neben der langfristigen (= demografischen) Entwicklung wird die Wohnungsnach-
frage mittelfristig aber auch durch die wirtschaftliche Situation und durch die Erwar-
tungen der Haushalte gepragt. So ist es moglich, dass trotz zunehmender Bevolke-
rungszahl die Wohnungsnachfrage kurzfristig weniger ansteigt als prognostiziert
(quantitative Abweichung) oder die Ein-/Zweifamilienhausnachfrage weniger schnell
ansteigt als angenommen (qualitative Abweichung). Solche kurz- oder mittelfristigen
Einkommenseffekte spielen in der vorliegenden, auf 2037 fokussierten Prognose
eine untergeordnete Rolle. Insofern sind die Prognosen eher als langfristige Entwick-
lungskorridore und weniger als punktgenaue Vorhersagen fur jedes Einzeljahr zu
verstehen. Dies gilt allein schon wegen des unbekannten und in der Fachdiskussion
umstrittenen Ausmalles des Ersatzbedarfs und des nicht genau quantifizierbaren auf-
gestauten 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 bestiinde kaum ein quantitativer Wohnungsmangel.
Gleichwohl: Die Wohnungen stehen am ,falschen” Ort. Wirde man — rein rechne-
risch — alle suchenden Haushalte zundchst in den ,vorhandenen und teils leer stehen-
den Wohnungen unterbringen, kénnte 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
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Grinden oder aufgrund der Ausbildung konzentriert sich die bayerische Bevilkerung
immer mehr in den Schwarmstddten. Das liegt auch am (arbeits- und ausbildungsplatz-
bedingten) Uberregionalen Zuzug von aufRerhalb Bayerns in die wirtschaftlich starken
Stadtregionen, aber auch an der ,,Zusammenrottung” der immer weniger werdenden
jungen Menschen und immer besser ausgebildeten jungen Paare.*” Das liegt aber
auch daran, dass junge Leute — z.B. nach Beendigung ihrer Ausbildung — nicht mehr
so haufig wie friher ins Umland oder zurick 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 nachfragegerechte 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 Zuwanderung ist dagegen das haufig auf anekdotischer Basis
beruhende ,zurlick in die Stadt“. Dies ware vielerorts schon deswegen nicht massen-
haft moglich, weil das ,bezahlbare“ Wohnungsangebot fehlt. Das betrifft sowohl die
Anzahl der Angebote als auch die Art der angebotenen Objekte.

Zusammenfassend kann man daher feststellen, dass es landesweit Wohnwinsche gibt,
die im vorhandenen Bestand nicht erfillt werden kdnnen. Daraus resultiert eine qua-
litative Zusatznachfrage, die selbst in Schrumpfungsregionen*® und bei bestehenden
Leerstanden Neubau erforderlich macht. Denn auch in Schrumpfungsregionen wohnen
oder wandern Menschen zu, die mit dem bestehenden Angebot nicht zufrieden sind.

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

Wenn weniger Wohnungen als die prognostizierte Anzahl gebaut werden, dann wird
vor allem der Leerstand sinken und z.B. das Aufkommen von Nah- und Fernpendlern
steigen. DarUber hinaus wirden wohl in Regionen mit knappem Wohnraum Wohnun-
gen durch Teilung verkleinert und so das Angebot vergroRert werden oder zweck-
entfremdete Einheiten wirden wieder als Wohnung angeboten werden. AulRerdem
wurden auch junge Erwachsene das Elternhaus spater verlassen und z.B. wahrend der
Ausbildung zu Hause wohnen bleiben oder verstarkt in Wohngemeinschaften ziehen.
Auf jeden Fall aber wirden die Miet- und Kaufpreise weiter deutlich ansteigen, wenn
die Zusatznachfrage nicht durch mengenmallig und qualitativ ausreichende Zusatzan-
gebote befriedigt wirde. Darunter wirden dann vor allem mobile, jingere Haushalte
und Einkommensschwachere leiden.

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 moglichst ,,einfamilienhausahn-
liche” Geschosswohnungen beziehen. Tatsachlich besteht eine gewisse Substitutions-
beziehung zwischen Ein-/Zweifamilienhdusern und Geschosswohnungen, die familien-
freundliche Kriterien bericksichtigen, wie z.B. Uberschaubare Gebaude mit maximal

47Vgl. Simons et al. (2015) sowie Simons et al. (2017).
48 Regionen mit sinkender Einwohnerzahl.
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sechs Wohneinheiten, private Freiflachen (z.B. groRzligiger Balkon oder Terrasse) und
grofRziigige Unterstellmoglichkeiten. Allerdings ist zu beriicksichtigen, dass es lange
Zeit nur verschwindend wenige Beispiele fur eine familienfreundliche Bautypologie im
stadtischen Geschosswohnungsbau gab. Dort wo das gilt, zeigen die Prognosen dann
vor allem an, welche Neubaumengen am Markt abgesetzt werden kdnnten, wenn das
entsprechende Angebot zur Verfliigung stiinde.

Wie gehen die Wohnungen sterbender Einfamilienhaus-Haushalte in die Prognose ein?
Die angewendete Prognosemethodik bertcksichtigt die durch Erbgang frei werden-
den Einfamilienhduser genauso wie die durch Wegzug (Suburbanisierung, Landflucht
etc.) frei werdenden Wohnungen. Es wird eben nicht prognostiziert, wie sich neu hin-
zukommende oder im Prognosezeitraum umziehende Haushalte verhalten. Vielmehr
werden im Prinzip alle in Bayern lebenden Haushalte in jedem Jahr neu auf die jeweils
zur Verfiigung stehenden Wohnungen verteilt.**

Deutlich wird dies am Beispiel der zusatzlichen Einwohner Bayerns (Zugezogene oder
Neugeborene). Angesichts der eher geringen Prognosezahlen fur Geschosswohnungen
konnte man sich fragen, ob es sein kann, dass die neu hinzukommenden Haushalte nur
noch im Einfamilienhaus wohnen wollen. Die Relevanz solcher Uberlegungen wird deut-
lich, 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 Haushalten 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 Haus-
halte, die direkt in ein Ein-/Zweifamilienhaus ziehen. Vielmehr wechseln bereits Ortsan-
sassige aus der Geschosswohnung ins Eigenheim. Die so frei werdenden Geschosswoh-
nungen werden dann im Zuge von Sickereffekten von zuziehenden Haushalten belegt.>?
So erklart sich, warum nur wenige Geschosswohnungen zusatzlich gebraucht werden
und was mit den im Erbgang frei werdenden Einfamilienhausern geschieht.

49 Die angewendete Methode unterstellt gewissermafSen, dass alle Haushalte am 31.12. ausziehen und sich — entsprechend
ihrer Prdferenzen —am 1.1. 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.

°0 Annahme: konstanter Leerstand.

> vgl. ,Sickerstudie“ von Braun (2016 b).
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Was sind Saldierungseffekte und welche Auswirkungen haben sie auf die Prognose?
Eine Prognose auf Landesebene kommt immer zu einer kleineren Menge an erforder-
lichem Neubau als eine regionalisierte Prognose. Denn je kleinrdaumiger eine Progno-
se erstellt wird, desto eher gibt es einen regionalen Mismatch, also eine Diskrepanz
zwischen Angebot und Nachfrage innerhalb einer Teilregion infolge von Binnenwan-
derung. Der Mismatch ware maximal, wenn man eine Prognose auf der Ebene von
Strallenzlgen, Hausnummern und Stockwerken erstellen wirde. Umgekehrt wirden
bei einer landesweiten Prognose samtliche regionalen Unterschiede in der Wohnungs-
nachfrage saldiert werden und unter den Tisch fallen.

Der Denkfehler: Im Zusammenhang mit der beschriebenen Problematik wird oft ver-
gessen, dass eine kleinrdumige Prognose auch kleinraumige Wanderungsannahmen
erfordert. Andernfalls kommt es zu Inkonsistenzen in der Prognose. Wanderungsan-
nahmen flr langfristige Prognosen kann man aber sinnvollerweise nicht auf der Ebene
von Stadten oder gar Stadtteilen aufstellen. Denn kleinraumige Wanderungen werden
insbesondere auch durch das kleinrdumige Angebot induziert (Bauland, Wohnungen).
Deswegen gibt es eine ,,optimale RaumgroRe” flir Wohnungsmarktprognosen. Diese
sollte sich an Wohnungsmarktregionen orientieren, also an Regionen, innerhalb derer
ein GrofSteil der Umzugsbewegungen bzw. der Binnenwanderung stattfindet. Dies kon-
nen 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.

4.3.2 Prognose des Neubaubedarfs

Dieses Kapitel betrachtet den regionalen Neubaubedarf, wie er sich aus den beschrie-
benen demografischen Effekten im Zusammenspiel mit dem klassischen Ersatzbedarf
ergibt. Ergebnisse der zuvor diskutierten Alternative einer qualitativen Zusatznachfra-
ge anstelle des normativen Ersatzbedarfs und damit die regionale Neubaunachfrage
werden in Kapitel 4.3.3 Alternative Prognosevariante vorgestellt. Im Folgenden wer-
den jeweils die Zahlen fUr den gesamten Zusatzbedarf betrachtet. Eine Darstellung der
Auswirkungen verschiedener Annahmen (Partialeffekte s. Abbildung 76 bis 78) auf die
Prognose wird auf der regionalen Ebene nicht mehr vorgenommen. Samtliche Werte
der folgenden Darstellungen unterstellen einen nicht sinkenden Leerstand, sodass je-
der Zusatzbedarf einen Neubaubedarf impliziert.
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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 2016/2017 — Beobachtung und Ausblick“ lag dasselbe Prognosemodell
von empirica zugrunde. Unterschiede in der vorliegenden Studie ergeben sich
aus einer neueren Bevolkerungsprognose sowie aktuelleren Basisdaten fir den
(bewohnten) Wohnungsbestand.

Insgesamt werden in den Jahren 2017 bis 2037 in Bayern rund 933.000 Wohnungen
zusatzlich benotigt. Das entspricht einem Zuwachs von 15 Prozent gegenliber dem
Bestand Ende des Jahres 2017 bzw. einem jahrlichen Durchschnittsbedarf von gut
44.000 Wohnungen. Gemessen an der mittleren Zahl der Fertigstellungen in den
Jahren 2013 bis 2017 von etwa 53.000 oder gemessen am Jahr 2018 wurde der Durch-
schnittsbedarf im Neubau mittlerweile schon mehr als erreicht. Allerdings liegt der
kurzfristige Bedarf im Zeitraum 2018 bis 2022 bei Uber 53.000 Einheiten; hinzu kommt
ein Nachholbedarf. Bei ausgelasteten Baukapazitaten und fortdauerndem Bauland-
mangel durfte aber selbst eine Aufrechterhaltung der aktuellen Bautatigkeit Gber
mehrere Jahre schon eine Herausforderung darstellen.

Tab. 18: Jahrlicher Neubaubedarf bis 2037

EZFH bzw. MFH = Wohnungen in Wohngebauden mit einer/zwei bzw. mehr Wohnungen
* Summe = EZFH + MFH zzgl. Wohnungen in Nichtwohngebduden und einschlieflich BaumaRknahmen an bestehenden Gebduden (nur bei Fertigstellungen).

Jahrlicher Neubaubedarf Jahrliche Fertigstellungen

2017

2018-2022 2023-2027 2028-2032 2033-2037 2017-2037 1995-1999 2013-2017 2018

EZFH

MFH

36.619

26.940

31.036 23.906 24.224 25.548 26.676 38.027 22.124  23.331

22.291 16.398 14.547 15.911 17.747 38.343 24.708 29.766

Summe*

63.559

53.327 40.303 38.771 41.460 44.422 85.754 53.397 60.838

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Miinchen, 2018, eigene Berechnungen © empirica
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Angesichts der enormen Miet- und Kaufpreissteigerungen der letzten Jahre ist es nicht
verwunderlich, dass sich der kiinftige Bedarf nicht gleichmaRig auf die kommenden
Jahre verteilt, sondern sich schwerpunktmalRig auf die Gegenwart und die nahere
Zukunft konzentriert. Dass eine Aufrechterhaltung hoher Fertigstellungszahlen Uber
mehrere Jahre durchaus moglich ist, zeigt ein Blick in die Vergangenheit auf die Sta-
tistiken der letzten Boomphase: So wurden in den Jahren 1995 bis 1999 sogar schon
einmal rund 86.000 Wohnungen pro Jahr neu errichtet.

2 In Braun und Simons (2006) wurden eine andere Bevélkerungsprognose herangezogen und abweichende Annahmen Gber die
Ersatzinvestitionen bei Ein-/Zweifamilienhdusern getroffen (0,1 Prozent p. a. anstelle von 0,3 Prozent p. a. hier).

Wohnungsmarkt Bayern 2020 | Wohnungsprognose



Regionale Unterschiede

Den groften Wohnungsneubaubedarf gibt es in der Raumordnungsregion Minchen.
In den 21 Jahren von 2017 bis 2037 werden dort insgesamt 297.000 zusatzliche Woh-
nungen benotigt — das sind gut 14.000 Wohnungen jahrlich. Aufgrund ricklaufiger
Zuwachse der Haushaltszahlen (s. Abbildung 69) konzentriert sich mehr als die Halfte
des Zusatzbedarfs aller Regionen auf die erste Halfte des Prognosezeitraums — diese
Konzentration fallt bei Geschosswohnungen etwas gréRer aus als bei Wohnungen in
Ein-/Zweifamilienhausern.

Abb. 79 a: Wohnungsneubaubedarf 2017-2037 - in absoluten Zahlen

Prognosebasisjahr = 2017
Annahme: Zusatzbedarf wird immer im Neubau befriedigt; jahrlicher Ersatzbedarf 0,3 Prozent
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Neben der Ausnahmeregion Miinchen liegt der Zusatzbedarf bis 2037 nur in der Region
Nlrnberg noch bei 80.000 Einheiten oder mehr. Alle anderen Regionen bendtigen er-
heblich weniger Wohnungsneubau. Die Differenzen fallen geringer aus, wenn die Gro-
Benunterschiede der regionalen Wohnungsmarkte bertcksichtigt werden. Dann liegt
die Region Minchen mit einem Neubaubedarf von 21,6 Wohnungen pro 100 Bestands-
wohnungen des Jahres 2017 immer noch auf Platz eins, recht dicht dahinter folgt dann
aber schon die Region Regensburg mit einem Neubaubedarf von 18,6 Wohnungen pro
100 im Bestand. Die geringsten Bedarfe ergeben sich — wie auch in den letzten Progno-
sen aus den Jahren 2011, 2014 und 2016 — mit etwa 7 pro 100 Bestandswohnungen in
Oberfranken-Ost und rund 9 pro 100 in Main-Rhon (s. Abbildung 79a und b).
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Abb. 79b: Wohnungsneubaubedarf 2017-2037 — in Prozent des Bestands von Ende 2017

Prognosebasisjahr = 2017
Annahme: Zusatzbedarf wird immer im Neubau befriedigt; jéhrlicher Ersatzbedarf 0,3 Prozent
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Bayernweit mussen bis zum Jahr 2037 jahrlich 3,4 Wohnungen pro 1.000 Einwohner
neu errichtet werden. Weit Uberdurchschnittlich hoch ist der Neubaubedarf in den
kreisfreien Stadten Landshut (5,7 Wohnungen pro 1.000 Einwohner), Regensburg und
Mdinchen (je 5,5), Augsburg (4,5) sowie in den Landkreisen Dachau (4,9), Minchen
(4,7), Erding (4,5) und Ebersberg (4,4). Der geringste Neubaubedarf besteht in den
Landkreisen Kronach (1,4) sowie Tirschenreuth, Hof und Kulmbach mit jeweils nur
rund 1,5 Wohnungen pro 1.000 Einwohner (s. Abbildung 80).
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Abb. 80: Jahrlicher Neubaubedarf von Wohnungen 2017-2037 je 1.000 Einwohner
im Prognosebasisjahr 2017

Prognosebasisjahr = 2017
Annahme: Zusatzbedarf wird immer im Neubau befriedigt; jahrlicher Ersatzbedarf 0,3 Prozent

[0 <2,0(Anzahl 17) 1 >4,0 bis 5,0 (Anzahl 11)
" >2,0bis 3,0 (Anzahl 39) M >5,0(Anzahl 3)
" > 3,0 bis 4,0 (Anzahl 26)

Hinweis: Die Angaben in Klammern beziehen sich auf die Anzahl der betroffenen bayerischen Landkreise und kreisfreien Stadte.
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung, 2018; eigene Berechnungen
© empirica
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4.3.2.2 Bedarf in Ein-/Zweifamilienhdusern

Unter , Ein-/Zweifamilienhausern® verstehen wir auch einfamilienhausahnliche
Gebaude. Damit sind kleine, Uberschaubare Einheiten gemeint, die private Ruck-
zugsflachen haben und einen moglichst ebenerdigen Zugang zu begriinten AulRen-
flachen bieten. Geschosswohnungen erfillen diese Anforderungen meist nur un-
zureichend. Je einfamilienhausdhnlicher das Gebaude ausfallt, desto hoher ist auch
dessen Affinitat fir Selbstnutzer.>3

Von den prognostizierten rund 933.000 Wohnungen, die in den Jahren 2017 bis
2037 in Bayern zusatzlich gebraucht werden, entfallen mit 560.000 Wohnungen rund
60 Prozent auf die Kategorie Ein-/Zweifamilienhduser. Das entspricht einem Zuwachs
von 18 Prozent gegenlber dem Bestand Ende des Jahres 2017 bzw. einem jahrlichen
Bedarf von knapp 27.000 Wohnungen. Gemessen an der durchschnittlichen Zahl der
Fertigstellungen in den Jahren 2013 bis 2017 von etwa 22.000 entspricht dies einer
Steigerung von rund 5.000 Einheiten.

Der kiinftige Bedarf verteilt sich wiederum nicht gleichmaRig auf die kommenden Jah-
re, sondern konzentriert sich schwerpunktmafRig auf die Gegenwart und die nahere
Zukunft (s. Tabelle 18). So liegt der aktuelle Bedarf im Zeitraum 2018 bis 2022 bei Gber
31.000 Wohnungen jahrlich. Das ware etwa ein Drittel mehr als die Bautatigkeit im
Jahr 2018. Dass solche Umfange moglich sind, belegt die Fertigstellungsstatistik der
letzten Knappheitsphase: In den Jahren 1995 bis 1999 wurden mehr als 38.000 Woh-
nungen pro Jahr in Eigenheimen neu errichtet.

>3 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 iber- und
der prozentuale Geschosswohnungsbedarf etwas unterschdtzt wird.
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Abb. 81a: Wohnungsneubaubedarf in Ein-/Zweifamilienhdusern 2017-2037 — in absoluten Zahlen

Prognosebasisjahr = 2017
Annahme: Zusatzbedarf wird immer im Neubau befriedigt; jahrlicher Ersatzbedarf 0,3 Prozent
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Regionale Unterschiede

Flr die Raumordnungsregion Minchen wird der groRte Neubaubedarf fur Ein-/Zweifa-
milienhauser prognostiziert. In den Jahren 2017 bis 2037 ergibt sich insgesamt ein Be-
darf von gut 107.000 zusatzlichen Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern — das sind
mehr als 5.000 Wohnungen jahrlich, davon allein knapp 1.200 Einheiten jahrlich in der
Landeshauptstadt. Tatsachlich konnten in der Stadt Minchen im Jahr 2017 bereits
1.093 Wohnungen in neuen Ein-/Zweifamilienhdusern erstellt werden. Der langjahrige
Mittelwert liegt allerdings deutlich niedriger, sodass die Realisierung in der Landes-
hauptstadt auch kinftig an der Verflgbarkeit der dazu erforderlichen Baugrundsticke
zu scheitern droht.

AuRer in der Region Miinchen liegt der Zusatzbedarf bis 2037 nur in Regensburg,
Nlrnberg sowie in Stidostoberbayern und der Region Augsburg bei mehr als 40.000
Einheiten. Alle anderen Regionen bendétigen weniger neue Wohnungen in Ein-/Zweifa-
milienhausern. Gemessen an der GroRe der regionalen Wohnungsmarkte werden ne-
ben der Region Mlnchen (Platz 1) aber auch in den Regionen Ingolstadt, Regensburg,
Oberland, Landshut, Augsburg und Stdostoberbayern weit Uberdurchschnittlich viele
Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern benoétigt. Auf Basis der bestehenden Zahl an
Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern muss das Angebot dort um mindestens

19 Prozent ansteigen. In Oberfranken-Ost und Main-Rhén dagegen reicht ein Zuwachs
von etwa 8 bzw. 10 Prozent des derzeitigen Bestands aus, um bis zum Jahr 2037 den
Zusatzbedarf befriedigen zu kénnen (s. Abbildung 81a und b).
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Abb. 81b: Wohnungsneubaubedarf in Ein-/Zweifamilienhdusern 2017-2037 — in Prozent des Bestands von Ende 2017

Prognosebasisjahr = 2017
Annahme: Zusatzbedarf wird immer im Neubau befriedigt; jéhrlicher Ersatzbedarf 0,3 Prozent
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Gemessen an der Einwohnerzahl liegt der Neubaubedarf fir Ein-/Zweifamilienhauser
in den Landkreisen Regensburg (3,8 Wohnungen pro 1.000 Einwohner jahrlich), Pfaf-
fenhofen an der Ilm und Kelheim (jeweils 3,7) sowie in Landshut (3,6) und Erding (3,5)
am hochsten. Landesweit sind nur 2,1 Wohnungen pro 1.000 Einwohner erforderlich.
In zehn weiteren Kreisen liegt der Bedarf ebenfalls bei 3,0 Wohnungen pro 1.000 Ein-
wohner und hoher. Der geringste Neubaubedarf besteht in den kreisfreien Stadten
Hof (0,6), Bayreuth und Schweinfurt (je 0,7). In den Landkreisen Oberallgdu und Strau-
bing liegt der Zusatzbedarf an Ein-/Zweifamilienhdusern mit rund 2,1 Wohnungen pro
1.000 Einwohner genau im Landesdurchschnitt (s. Abbildung 82).
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Abb. 82: Jahrlicher Neubaubedarf von Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern 2017-2037
im Prognosebasisjahr 2017 — Anzahl Wohnungen je 1.000 Einwohner

Prognosebasisjahr = 2017
Annahme: Zusatzbedarf wird immer im Neubau befriedigt; jahrlicher Ersatzbedarf 0,3 Prozent
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4.3.2.3 Bedarf in Mehrfamilienhausern

Von den prognostizierten 933.000 Wohnungen, die in den Jahren 2017 bis 2037

in Bayern neu gebaut werden mussen, entfallen 40 Prozent oder rund 373.000 auf
Geschosswohnungen — das entspricht einem Zuwachs von 13 Prozent des Bestands
Ende des Jahres 2017 oder knapp 18.000 Wohnungen jahrlich. Gemessen an der
durchschnittlichen Zahl der Fertigstellungen in den finf Jahren 2013 bis 2017 von
knapp 25.000 jahrlich liegt dieser sogar leicht Uber dem aktuellen Neubaubedarf
(ohne Nachholbedarf; s. Tabelle 18). Allerdings werden die Wohnungen nicht immer
dort gebaut, wo sie am dringendsten gebraucht werden: Insbesondere in der Region
Minchen lag der Neubau im Zeitraum 2013 bis 2017 erheblich unterhalb des aktuellen
Bedarfs.

Deutlich hohere Neubauzahlen sind in einer Knappheitsphase durchaus machbar. Das
zeigt der Zeitraum 1995 bis 1999: Damals wurden gut 38.000 Geschosswohnungen
pro Jahr neu errichtet. Soll nicht nur der zusatzliche Bedarf gedeckt, sondern auch der
Mietpreisanstieg der letzten Jahre nachhaltig gebremst werden, dann waren fur eine
gewisse Zeit auch Fertigstellungen Uber den Bedarf hinaus hilfreich. Demnach ist eine
weiter Erhohung der Neubauzahlen erforderlich — insbesondere im Raum Minchen —
zumal die hier vorgestellte Prognose noch nicht den aufgestauten Nachholbedarf
berticksichtigt (s. Kapitel 4.3.2.4 Nachholbedarf).
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Abb. 83 a: Wohnungsneubaubedarf in Mehrfamilienhdusern 2017-2037 - in absoluten Zahlen

Prognosebasisjahr = 2017
Annahme: Zusatzbedarf wird immer im Neubau befriedigt; jahrlicher Ersatzbedarf MFH 0,3 Prozent
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Regionale Unterschiede

Der groRte Wohnungsneubaubedarf existiert wiederum in der Raumordnungsregion
Mdinchen. In den 21 Jahren zwischen 2017 und 2037 werden dort insgesamt rund
190.000 zusatzliche Geschosswohnungen gebraucht — das sind gut 9.000 Wohnungen
jahrlich, davon fast 7.000 allein in der Landeshauptstadt Munchen.

Gemessen am Geschosswohnungsbestand des Jahres 2017 liegt der Neubaubedarf nur
in den Regionen Mlnchen, Augsburg und Regensburg Uber dem Landesdurchschnitt
von 12,9 Wohnungen pro 100 im Bestand. Landshut und das Oberland liegen nur knapp
unter dem Durchschnitt. Auch in Nirnberg besteht noch ein Bedarf von mehr als zehn
Wohnungen pro 100 im Bestand. Auf weniger als sieben zusatzliche Geschosswoh-
nungen belauft sich der Bedarf dagegen in den strukturschwacheren Regionen Main-
Rhon, Oberfranken-Ost, Bayerischer Untermain, Westmittelfranken und Oberpfalz-Nord
(s. Abbildung 83a und b).
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Abb. 83b: Wohnungsneubaubedarf in Mehrfamilienhdusern 2017-2037 - in Prozent des Bestands von Ende 2017

Prognosebasisjahr = 2017
Annahme: Zusatzbedarf wird immer im Neubau befriedigt; jéhrlicher Ersatzbedarf MFH 0,3 Prozent

in %
24 — o
=)
~N
de = < <
Mmoo e«
N ~ ~N
— — — i a '\.,
(@]
12 —
l"(l —
~ ~ ),
©
6 I I I
0
= — = - -
S © 2 £E T2 83 9 £ B 2 § T 9 % £ B £ § T
< > S [ < < 4] 9] ] o = © =] v e @] © ~ o
S =z s > = 5 I > 2 = i = o) = = = € c =4
< [ [%) ] ] © c © — < 5 7 N T T = © T
S o c o 3 c = e [e) © S = c © g 9] [ N
=) (0] © 3 — o = I = ] = _,E [ =
= Z o O — = o S ) e = ~ © = o] W
) - [a) [e} c = jas = = o
o _9 =) © “ = = E
= O = T S
= 9] o)
o - el < —
© (] [ w0 (@]
. e (@) vl [}
ES) =
.2 O 9] =
>
©
o
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung, 2018; eigene Berechnungen © empirica

Der Neubaubedarf fir Mehrfamilienhduser — gemessen an der Einwohnerzahl — liegt
in der Landeshauptstadt Munchen mit jahrlich 4,7 Wohnungen pro 1.000 Einwohner
am hochsten. Nur in den kreisfreien Stadten Regensburg, Augsburg und Landshut
liegt der Bedarf ebenfalls bei drei oder mehr Wohnungen pro 1.000 Einwohner. Der
geringste Neubaubedarf wird fur die Landkreise Straubing-Bogen, Landshut, Eichstatt
und Dingolfing-Landau mit rund 0,2 Geschosswohnungen pro 1.000 Einwohner pro-
gnostiziert; weitere 21 Landkreise bendtigen rund 0,3 neue Geschosswohnungen pro
1.000 Einwohner. Der Landesdurchschnitt liegt bei einem Wert von 1,4 Wohnungen.
Der Bedarf in den kreisfreien Stadten Schweinfurt, Ingolstadt und Kempten sowie in
den Landkreisen Ebersberg und Freising entspricht genau diesem Mittelwert (s. Abbil-
dung 84).
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Abb. 84: Jahrlicher Neubaubedarf von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern 2017-2037
im Prognosebasisjahr 2017 — Anzahl Wohnungen je 1.000 Einwohner

Prognosebasisjahr = 2017
Annahme: Zusatzbedarf wird immer im Neubau befriedigt; jahrlicher Ersatzbedarf 0,3 Prozent

Traunstein
Rosenheim

Weilheim-
Schongau Miesbach
Berchtes-
gadener
Lindau Land

(Bodensee) Ober-
allgau

[ <0,5(Anzahl 51) 0 >1,5 bis 2,0 (Anzahl 7)
> 0,5 bis 1,0 (Anzahl 14) M >2,0(Anzahl 7)
> 1,0 bis 1,5 (Anzahl 17)

Hinweis: Die Angaben in Klammern beziehen sich auf die Anzahl der betroffenen bayerischen Landkreise und kreisfreien Stddte.

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung, 2018; 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 Ausmales des Ersatzbedarfs. Aber auch daru-
ber 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 Nachfrageentwicklungen
(Einkommenserwartungen, Preiserwartungen, Gesetzesanderungen etc.).

Abb. 85: Akuter Wohnungsnachholbedarf in den Raumordnungsregionen Bayerns 2017 in Prozent bezogen auf den
Wohnungsbestand 2017

Prognosebasisjahr = 2017

Definitionen: Akuter Wohnungsnachholbedarf = Differenz Anzahl Wohnungen einerseits und Anzahl Haushalte plus 1 Prozent Fluktuationsreserve
andererseits; saldierter Bedarf = Addition positiver und negativer Bedarfe Uber einzelne Kreise einer Region; unsaldierter Bedarf = Addition nur der
positiven Bedarfe (iber einzelne Kreise einer Region; negative Werte = Uberschuss bzw. positive Werte = Nachholbedarf
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Aus demselben Grund hat sich auch in den letzten Jahren ein Nachholbedarf aufge-
staut, der in den kommenden Jahren — neben dem kiinftigen Neubaubedarf — be-
friedigt werden muss. Das derzeitige Defizit beldauft sich grob geschatzt auf rund
307.000 Wohnungen (388.000 in der letzten Prognose vor drei Jahren).>*

Addiert man die landesweiten Defizite und Uberhange, dann scheint der Nachhol-
bedarf in Bayern insgesamt bei 4,8 Prozent des derzeitigen Wohnungsbestands zu
liegen (s. blaue Saulen in Abbildung 85). Allerdings gibt es regionale Diskrepanzen der
Uberschiisse und Defizite. Deswegen darf man die positiven und negativen regionalen
Nachholbedarfe nicht einfach gegeneinander aufrechnen. Man kann Wohnungsuber-
schisse nicht aus einer Region in eine andere Region mit Defiziten ,verschieben®.
Addiert man also nur die Defizite, dann ergibt sich — weil unsaldiert — ein groRerer
Nachholbedarf in Bayern von derzeit 5,1 Prozent des Bestands.>> Sogar in der Region
Donau-Wald gibt es demnach Nachholbedarf, obwohl dort regionsweit Uberschiisse
bestehen (negative Werte bei der blauen Saule).

Der langfristige Wohnungsnachhol- und Neubaubedarf summiert sich damit landes-
weit auf nahezu 21 Wohnungen pro 100 Bestandswohnungen, wobei nur noch rund
ein Viertel Nachholbedarf und drei Viertel Zusatzbedarf darstellen. Gemessen am
Gesamtbedarf haben vor allem die Regionen Westmittelfranken (6,7 oder 34 Prozent
vom Gesamtbedarf), Nirnberg (6,5 oder 33 Prozent), Oberland (8,1 oder 32 Prozent)
und Augsburg (7,7 oder 31 Prozent) einen Uberdurchschnittlich hohen Nachholbedarf.
In den Regionen Ingolstadt (1,6 bzw. 9 Prozent) und Donau-Wald (1,1 bzw. 8 Prozent)
gibt es dagegen — gemessen am Gesamtbedarf — einen eher geringen Nachholbedarf.

Den hochsten Gesamtbedarf aus Wohnungsnachhol- und Neubaubedarf haben die
Regionen Minchen, Regensburg und Oberland mit jeweils Uber 25 Wohnungen pro
100 Bestandswohnungen; die niedrigste Bedarfssumme ergibt sich dagegen fir Ober-
franken-Ost mit weniger als 10 Wohnungen (s. Abbildung 86).

>4 Der rechnerische Wohnungsnachholbedarf wird als Differenz zwischen der Anzahl vorhandener Wohnungen einerseits und
der Zahl der Haushalte plus 1 Prozent Fluktuationsreserve andererseits ermittelt (die Haushaltszahlen aus der Zensusfort-
schreibung werden dazu um Untermieter ergdnzt). Dies ist nur eine grobe Abschdtzung, weil zum einen die Héhe der
Fluktuationsreserve freihindig gesetzt wird und zum anderen die Zahl der Haushalte endogen ist (bei Wohnungsmangel
verlassen z. B. Kinder den elterlichen Haushalt spéter und fragen daher weniger Wohnungen nach als bei vorhandenen
Uberschiissen).

5 Vor drei Jahren lag dieser Wert noch bei 6,6 Prozent, vor fiinf Jahren bei 5,4 Prozent.
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Abb. 86: Langfristiger Wohnungsnachhol- und Neubaubedarf in den Raumordnungsregionen Bayerns 2017-2037
in Prozent bezogen auf den Wohnungsbestand 2017

Prognosebasisjahr = 2017

Definitionen: Akuter Wohnungsnachholbedarf s. Abbildung 85; langfristiger Wohnungsnachhol- und Neubaubedarf (inkl. Ersatzbedarf) = Summe
unsaldierter akuter Wohnungsnachholbedarf und kiinftiger Neubaubedarf inkl. Ersatzbedarf

Annahme: Zusatzbedarf wird immer im Neubau befriedigt; jéhrlicher Ersatzbedarf 0,3 Prozent
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4.3.3 Alternative Prognosevariante: Neubaunachfrage statt Neubaubedarf

Dieses Kapitel analysiert die regionale Neubaunachfrage, wie sie sich aus den in Ka-

pitel 4.3.1 ErgebnisUbersicht und methodische Anmerkungen beschriebenen demo-

grafischen Effekten im Zusammenspiel mit einer qualitativen Zusatznachfrage ergibt
und vergleicht die Ergebnisse mit dem in Kapitel 4.3.2 Prognose des Neubaubedarfs

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
gleichzeitiger Neubau werden zum gewohnten Bild. Dabei konzentrieren sich die Leer-
stande meist auf wenig attraktive Standorte und Bauformen. Den Neubau fragen dage-
gen 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 an-
nahmegemaR aus einem physisch-technischen Verschleill der Wohnungen resultiert.
Dessen Ausmaf wird normativ festgelegt — ohne empirische Ableitung, meist in einer
GroRRenordnung von 0,1 bis 0,5 Prozent des Bestands. Berechnet werden also nur ein
Bedarf und keine Nachfrage. Nachfrage ist nur der Bedarf, der durch eine Kauf- oder
Mietentscheidung auch tatsachlich am Markt wirksam wird. Ein Beispiel kann diesen
Unterschied illustrieren: Durst erhoht den Bedarf nach Wasser und nach Wein; aber
erst zusammen mit Praferenzen und Kaufkraft ergibt sich aus dem Bedarf eine Nach-
frage 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 flir einen Neubau. Andererseits entsteht Neu-
baunachfrage nicht erst, wenn Wohnungen verschlissen sind, sondern schon dann,
wenn sich die Praferenzen der Nachfrager andern (z.B. groRere Wohnungen, kleinere
Gebaude, bessere Ausstattung, hoherer Energiestandard).
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Neue Methode: Nachfrageprognose statt Bedarfsprognose

empirica hat hierfur eine neue Methodik entwickelt. Schon in vergangenen Prognosen
fur die BayernLabo hat empirica anstelle eines Zusatzbedarfs die quantitative Zusatz-
nachfrage prognostiziert, also eine demografisch bedingte Veranderung der Zahl
wohnungsnachfragender Haushalte. Zum wiederholten Mal wird im Rahmen dieser
Studie fUr Bayern nun alternativ zum Ersatzbedarf auch eine qualitative Zusatznach-
frage geschatzt. Dabei steigt die Neubaunachfrage genau dann Uber das demografisch
bedingte MaR hinaus, wenn die Qualitat des Wohnungsbestands nicht mehr den An-
forderungen der Nachfrager entspricht. Dies ist der Fall, sobald Wohnungssuchende
im vorhandenen Bestand nicht mehr die Qualitat vorfinden, die sie suchen.

Insbesondere variiert die qualitative Zusatznachfrage zeitlich (auch: konjunkturell) und
regional. Damit ist sie — anders als der normative Ersatzbedarf — kein fester Anteil am
Wohnungsbestand. Die tatsachlichen Bestimmungsfaktoren werden in dieser Studie
auf Basis von Regressionsschatzungen empirisch flr Bayern untersucht (Schatzmodell
s. Anhang).

4.3.3.2 Vergleich von Neubaubedarf und Neubaunachfrage

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

Definition Neubaubedarf und Neubaunachfrage

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

Neubaunachfrage = quantitative Zusatznachfrage
(z.B. mehr Haushalte, Binnenwanderung)
+ qualitative Zusatznachfrage
(z.B. bessere Ausstattung)
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Insgesamt belduft sich die Neubaunachfrage in den Jahren 2017 bis 2037 in Bayern auf

rund 829.000 Wohnungen gegenuber 933.000 Wohnungen bei der Ermittlung eines

Neubaubedarfs — eine Differenz von rund 104.000 Einheiten. Die Differenz betrifft fast
ausschlieBlich Geschosswohnungen (=114.000 Einheiten), dagegen liegt die prognosti-

zierte Neubaunachfrage nach Eigenheimen rund 10.000 Einheiten héher als der prog-

nostizierte Bedarf. Allerdings ist die Nachfrage bei Eigenheimen erst nach 2022 héher

als der Bedarf.

Tab. 19: Vergleich von Neubaubedarf und Neubaunachfrage bis 2037

EZFH bzw. MFH = Wohnungen in Wohngeb&auden mit einer/zwei bzw. mehr Wohnungen

Jahrlich Insgesamt
2017 2018-2022 2023-2027 2028-2032 2033-2037 2017-2037 2017-2037

Neubaubedarf

EZFH 36.619 31.036 23.906 24.224 25.548 26.676 560.188

MFH 26.940 22.291 16.398 14.547 15.911 17.747 372.678

Summe 63.559 53.327 40.303 38.771 41.460 44.422 932.866

Neubaunachfrage

EZFH 33.278 29.666 25.195 25.869 26.697 27.163 570.414

MFH 20.332 16.277 11.208 9.455 10.637 12.296 258.215

Summe 53.610 45.943 36.403 35.324 37.333 39.459 828.629

Differenz (Nachfrage abzgl. Bedarf)

EZFH —3.341 -1.369 1.289 1.645 1.149 487 10.225

MFH —6.608 —6.015 —5.189 —5.092 -5.275 —5.451 —114.463

Summe —9.949 —7.384 —3.900 —3.447 -4.126 —4.964 —104.237
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung, 2018; eigene Berechnungen © empirica
Wohnungsmarkt Bayern 2020 | Wohnungsprognose 203



204

Angesichts der aktuellen Marktanspannung flihren aber beide Verfahren zu dem
eindeutigen Ergebnis, dass aktuell und in der nahen Zukunft weitaus mehr Neubau
erforderlich ist als in der zweiten Halfte der 2020er-Jahren oder spater. Mit zunehmen-
dem Prognosehorizont ndhern sich zudem die beiden Prognosewerte in der Zukunft
tendenziell einander an (zumindest in der Summe bzw. bei Geschosswohnungen).
Ubereinstimmend fihren zudem beide Varianten zu dem Ergebnis, dass derzeit mehr
Eigenheime gebaut werden mussten, als die aktuelle Fertigstellungsstatistik aufweist,
Geschosswohnungen in der Summe aber bereits etwa ausreichend viele gebaut wer-
den (s. Tabelle 18). Allerdings gibt es hierbei auf regionaler Ebene teils erhebliche
Unterschiede, wie bereits oben diskutiert wurde. Demnach werden in der grofSten
Engpassregion Minchen nach wie vor viel zu wenige Geschosswohnungen gebaut.

Regionale Unterschiede

Bei der Schatzung des Neubaubedarfs wurde normativ fur alle Regionen eine einheitli-
che Ersatzquote von 0,3 Prozent p.a. des Wohnungsbestands unterstellt. Darin unter-
scheidet sich die Methode der Neubaunachfrage erheblich, wodurch groRe regionale
Unterschiede entstehen. Zwar leitet sich die qualitative Zusatznachfrage empirisch an-
hand regionaler Wohnungsqualitaten usw. ab. Dennoch kann hier zu Vergleichszwe-
cken mit dem Ersatzbedarf eine implizite Ersatzquote berechnet werden, indem die
jahrliche qualitative Zusatznachfrage in Bezug zum Wohnungsbestand gesetzt wird

(s. Tabelle 20). Demnach liegt die normative Annahme einer bayernweiten Ersatzquote
von 0,3 Prozent deutlich hoher als die implizite Ersatzquote, fir die sich landesweit
ein Wert von rund 0,2 Prozent ergibt. Zudem weichen die empirischen Quoten in den
einzelnen Regionen und zu verschiedenen Zeitpunkten teils erheblich von diesem Mit-
telwert ab. Damit wird auch sichtbar, wie bedeutend die Auswirkung der Hohe einer
Ersatzquote auf die regionale Prognose des erforderlichen Neubaus zu verschiedenen
Zeitpunkten ist.
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Abb. 87: Implizite Ersatzquote in den Raumordnungsregionen Bayerns 2017 -2037

Prognosebasisjahr = 2017

Definitionen: Implizite Ersatzquote = qualitative Zusatznachfrage (QZNF) p.a. im Zeitraum 2017-2037 / Wohnungsbestand 2017;

Demografie senkt (erhéht) QZNF = der partielle Effekt der Demografie auf die implizite Ersatzquote ist negativ (positiv) und vermindert (erhéht) daher die
qualitative Zusatznachfrage (QZNF); dadurch ist die implizite Ersatzquote kleiner (groRer) als der partielle Effekt der Wohnungsqualitat auf die QZNF.
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So ergibt sich beispielsweise eine implizite Ersatzquote von nur 0,15 Prozent fir die
Region Minchen. Main-Rhon und Donau-lller haben zwar eine sehr unterschiedliche
implizite Ersatzquote (0,32 Prozent ggu. 0,22 Prozent), dahinter stehen jedoch ganz
dhnliche Wohnungsqualitaten: So lage die implizite Quote in beiden Regionen auf-
grund des leicht Uberdurchschnittlichen Anteils schlechterer Wohnungsqualitaten

bei rund 0,25 Prozent; dieser Wert wird aber durch unterschiedliche demografische
Entwicklung (hohe prognostizierte Fertigstellungszahlen wegen hoher quantitativer
Zusatznachfrage; oranges Saulenstiick) in Main-Rhon auf 0,32 Prozent ,,hochgedriickt”.
Anders in der Region Donau-lller: Dort ist zwar die qualitative Wohnungsversorgung
dhnlich wie in Main-Rhon, der Wert wird aber insgesamt durch die glnstigere demo-
grafische Entwicklung (héhere prognostizierte Fertigstellungszahlen wegen hoher
quantitativer Zusatznachfrage) noch auf 0,22 Prozent ,heruntergedrickt®. In der wach-
senden Region Donau-lller wird also ein Teil der qualitativen Zusatznachfrage schon
»automatisch“ durch die hohere quantitative Zusatznachfrage befriedigt, in der Region
Main-Rhon gelingt dies nicht. Im Ergebnis haben beide Regionen trotz ahnlicher Be-
standsqualitat eine unterschiedlich hohe implizite Ersatzquote.
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Tab. 20: Implizite Ersatzquote in den Raumordnungsregionen Bayerns 2017-2037

Prognosebasisjahr = 2017

Definitionen: Implizite Ersatzquote = qualitative Zusatznachfrage (QZNF) p.a. im Zeitraum 2017—-2037 / Wohnungsbestand 2017;
Demografie senkt (erhoht) QZNF = der partielle Effekt der Demografie auf die implizite Ersatzquote ist negativ (positiv) und vermindert (erhoht) daher die

implizite Ersatzquote; dadurch ist die implizite Ersatzquote kleiner (groRer) als der partielle Effekt der Wohnungsqualitat

Partialeffekt Partialeffekt Implizite Ersatzquote
in% Wohnungsqualitat Demografie insgesamt
Oberfranken-Ost 0,23 0,17 0,39
Oberpfalz-Nord 0,29 0,08 0,36
Oberfranken-West 0,26 0,05 0,32
Main-Rhon 0,25 0,07 0,32
Bayerischer Untermain 0,24 0,05 0,29
Wirzburg 0,25 0,03 0,28
Donau-Wald 0,27 0,00 0,27
Westmittelfranken 0,27 0,00 0,27
Allgau 0,27 —0,03 0,23
Bayern 0,26 -0,03 0,23
Nirnberg 0,26 -0,03 0,23
Regensburg 0,31 -0,08 0,23
Stdostoberbayern 0,27 -0,05 0,22
Landshut 0,29 -0,07 0,22
Donau-lller 0,26 —-0,04 0,22
Ingolstadt 0,28 -0,07 0,21
Augsburg 0,27 -0,06 0,21
Oberland 0,27 -0,07 0,20
Minchen 0,26 -0,11 0,15

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 88). In Minchen (—=17 Prozent), Oberland (—15 Prozent), Donau-lller und
Augsburg (je —14 Prozent) liegt die prognostizierte Neubaunachfrage mehr als 14 Pro-
zent unterhalb des prognostizierten Neubaubedarfs. Andererseits werden in den
Regionen Oberfranken-Ost (+27 Prozent), Oberpfalz-Nord (+12 Prozent), Main-Rhon
(+3 Prozent) und Oberfranken-West (+2 Prozent) flr die Neubaunachfrage hohere
Werte als fir den Neubaubedarf prognostiziert. Landesweit liegt die Nachfrageprog-
nose mit 829.000 Wohnungen im Zeitraum 2017 bis 2037 jedoch 11 Prozent niedriger
als die Bedarfsprognose mit 933.000 Wohnungen.

Abb. 88: Jahrlicher Neubaubedarf vs. jahrliche Neubaunachfrage in den Raumordnungsregionen Bayerns 2017 -2037

Prognosebasisjahr = 2017
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Insbesondere zeigt sich, dass die qualitative Zusatznachfrage dort grofRer ist, wo die
quantitative Zusatznachfrage klein ist (s. Abbildung 89). So werden in den Regionen
Bayerischer Untermain (1,7) oder Wirzburg (1,8) pro 1.000 Wohnungen im Bestand
bis zum Jahr 2037 rein quantitativ weniger als zwei zusatzliche Wohnungen pro Jahr
nachgefragt, die qualitative Zusatznachfrage liegt jedoch bei fast drei Wohnungen
pro 1.000 im Bestand. Umgekehrt werden in Minchen (7,0), Ingolstadt (5,1) oder im
Oberland (5,1) pro 1.000 Wohnungen im Bestand bis zum Jahr 2037 rein quantitativ
gut funf bis sieben zusatzliche Wohnungen jahrlich nachgefragt, die qualitative Zu-
satznachfrage liegt jedoch jeweils bei rund zwei Wohnungen pro 1.000 im Bestand
oder darunter. Die geringe qualitative Zusatznachfrage in diesen drei Regionen ist so
zu interpretieren, dass die (auch hier) nachgefragten hoheren Qualitaten schon ,au-
tomatisch“ im Neubau befriedigt werden. Das ist hier moglich, weil infolge der hohen
quantitativen Zusatznachfrage sehr viel Neubau stattfindet.>®

°¢ An dieser Stelle muss betont werden, dass der in der Vergangenheit aufgestaute Nachholbedarf bei der Schétzung der

qualitativen Zusatznachfrage keine Rolle spielt.
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Abb. 89: Qualitative und quantitative Zusatznachfrage pro 1.000 Wohnungen im Bestand in den
Raumordnungsregionen Bayerns 2017 —-2037

Prognosebasisjahr = 2017
Definition: Implizite Ersatzquote = qualitative Zusatznachfrage (QZNF) p.a. im Zeitraum 2017-2037/Wohnungsbestand 2017
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4.3.3.3 Regionale Neubaunachfrage

Bayernweit fallen die Prognosewerte fir die Neubaunachfrage geringer aus als fir den
Neubaubedarf. So beldauft sich der Bedarf unter den getroffenen Annahmen (0,3 Pro-
zent Ersatzquote) bis zum Jahr 2037 auf jahrlich 3,4 Wohnungen pro 1.000 Einwohner,
die Nachfrage aber nur auf 3,0 Wohnungen. Weit Uberdurchschnittlich hoch ist die
Nachfrage aber tendenziell in den Landkreisen und kreisfreien Stadten, in denen auch
der Bedarf hoch ist. Die hochste Nachfrage besteht in den kreisfreien Stadten Lands-
hut und Regensburg (je 4,8 Wohnungen pro 1.000 Einwohner) sowie Minchen (4,5)
und Augsburg (3,8), gefolgt von den Landkreisen Dachau (4,0), Minchen (3,9) sowie
Regensburg und Erding (je 3,7). Die geringste Neubaunachfrage wird dagegen fir die
Landkreise Coburg (1,8) und Main-Spessart (1,9) sowie flr die Stadt Coburg (1,9) prog-
nostiziert (s. Abbildung 90a und b).
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Abb. 90a: Vergleich des jahrlichen Neubaubedarfs mit der Neubaunachfrage nach Wohnungen
2017-2037 je 1.000 Einwohner im Prognosebasisjahr 2017 — Neubaubedarf
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Annahme: Zusatznachfrage bzw. Zusatzbedarf wird immer im Neubau befriedigt; jéhrlicher Ersatzbedarf 0,3 Prozent
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Abb. 90b: Vergleich des jahrlichen Neubaubedarfs mit der Neubaunachfrage nach Wohnungen

2017-2037 je 1.000 Einwohner im Prognosebasisjahr 2017 — Neubaunachfrage
Prognosebasisjahr = 2017

Annahme: Zusatznachfrage bzw. Zusatzbedarf wird immer im Neubau befriedigt; jéhrlicher Ersatzbedarf 0,3 Prozent
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Abb. 91 a: Vergleich des jahrlichen Neubaubedarfs mit der Neubaunachfrage nach Wohnungen
in Ein-/Zweifamilienhdusern 2017-2037 je 1.000 Einwohner im Prognosebasisjahr 2017 —
Neubaubedarf

Prognosebasisjahr = 2017
Annahme: Zusatznachfrage bzw. Zusatzbedarf wird immer im Neubau befriedigt; jéhrlicher Ersatzbedarf 0,3 Prozent

" ’
HaRberge
Aschaffen- hvﬁn-
‘rg furt

Bayreuth

Miltenberg Wix Kitzingen n- Forch-
burg Hochstadt heim
Erlan: v
Neustadt a. d. Aisch- * Nurnberger é‘&]zbtggh
Bad Windsheim Fiirth Land
e nberg Aml*g
Schwabac
Ansbach ? Cham
Roth
WeiRenburg- Regen
Gunzenhau
Freyung-
Grafenau

Rottal-Inn

Traunstein

& ) Berchtes-
d (Allgau) gadener
(Blgr:igil;ee) Land
S[[Ze‘a-: Partenkirchen
0 <1,5(Anzahl 28) [0 >2,5bis 3,0 (Anzahl 16)

> 1,5 bis 2,0 (Anzahl 18) ®m >3,0 (Anzahl 12)
> 2,0 bis 2,5 (Anzahl 22)

Hinweis: Die Angaben in Klammern beziehen sich auf die Anzahl der betroffenen bayerischen Landkreise und kreisfreien Stddte.
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung, 2018; eigene Berechnungen

© empirica

Nachfrage nach Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern

Die Prognose flr die Neubaunachfrage nach Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern
fallt landesweit nur wenig groRer aus als fir den Neubaubedarf. So belduft sich der
Bedarf unter den getroffenen Annahmen (0,3 Prozent Ersatzquote) bis zum Jahr 2037
auf insgesamt 560.200 Wohnungen im Zeitraum 2017 bis 2037 (jahrlich 2,1 Wohnun-
gen pro 1.000 Einwohner), die Nachfrage aber auf 570.400 Wohnungen (ebenfalls
rund 2,1 jahrlich pro 1.000 Einwohner).
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Abb. 91 b: Vergleich des jahrlichen Neubaubedarfs mit der Neubaunachfrage nach Wohnungen in
Ein-/Zweifamilienhdusern 2017-2037 je 1.000 Einwohner im Prognosebasisjahr 2017 —
Neubaunachfrage
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Annahme: Zusatznachfrage bzw. Zusatzbedarf wird immer im Neubau befriedigt; jéhrlicher Ersatzbedarf 0,3 Prozent
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Hinweis: Die Angaben in Klammern beziehen sich auf die Anzahl der betroffenen bayerischen Landkreise und kreisfreien Stddte.
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung, 2018; eigene Berechnungen
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Die hochste Nachfrage besteht im Landkreis Regensburg (3,5 Wohnungen pro

1.000 Einwohner), gefolgt von den Landkreisen Kelheim (3,3), Pfaffenhofen an der Ilm
und Landshut (je 3,2), Erding (3,1) sowie Neumarkt i.d. Oberpfalz und Neuburg-Schro-
benhausen (je 3,0). Die geringste Neubaunachfrage findet sich wiederum in den kreis-
freien Stadten Minchen (1,1) und Ndrnberg (1,4) sowie im Landkreis Coburg (1,4). Die
kreisfreien Stadte mit der hochsten Nachfrage sind Landshut (2,6), Schwabach (2,4) und
Straubing (2,3) (s. Abbildung 91a und b).
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Abb. 92 a: Vergleich des jahrlichen Neubaubedarfs mit der Neubaunachfrage nach Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern 2017-2037 je 1.000 Einwohner im Prognosebasisjahr 2017 —
Neubaubedarf

Prognosebasisjahr = 2017
Annahme: Zusatznachfrage bzw. Zusatzbedarf wird immer im Neubau befriedigt; jéhrlicher Ersatzbedarf 0,3 Prozent
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Hinweis: Die Angaben in Klammern beziehen sich auf die Anzahl der betroffenen bayerischen Landkreise und kreisfreien Stddte.
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung, 2018; eigene Berechnungen
© empirica

Nachfrage nach Wohnungen in Mehrfamilienhausern

Anders als bei Eigenheimen liegen die Prognosewerte fur die Neubaunachfrage nach
Geschosswohnungen landesweit erheblich unter den Prognosen fiir den Neubaubedarf.
Wadhrend der Bedarf unter den getroffenen Annahmen (0,3 Prozent Ersatzquote) bis
zum Jahr 2037 bei jahrlich 1,4 Wohnungen pro 1.000 Einwohnern liegt, belduft sich
die Nachfrage nur auf 0,9 Wohnungen. Die hochste Nachfrage wird fir die kreisfreien
Stadte Minchen (3,4) und Regensburg (2,9) erwartet, der Bedarf lag hier bei 4,7 bzw. 4,0.
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Abb. 92 b: Vergleich des jahrlichen Neubaubedarfs mit der Neubaunachfrage nach Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern 2017-2037 je 1.000 Einwohner im Prognosebasisjahr 2017 —
Neubaunachfrage

Prognosebasisjahr = 2017
Annahme: Zusatznachfrage bzw. Zusatzbedarf wird immer im Neubau befriedigt; jéhrlicher Ersatzbedarf 0,3 Prozent
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Hinweis: Die Angaben in Klammern beziehen sich auf die Anzahl der betroffenen bayerischen Landkreise und kreisfreien Stddte.
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung, 2018; eigene Berechnungen
© empirica

Danach folgen Augsburg und Landshut (je 2,2) — hier lag der Bedarf bei 3,3 bzw.

3,1 Wohnungen pro 1.000 Einwohner. Bei den Landkreisen stehen Minchen (1,7),
Farstenfeldbruck (1,2) und Dachau (1,2) ganz oben auf der Liste. Die geringste Neu-
baunachfrage trifft die Landkreise Landshut, Neuburg-Schrobenhausen, Regensburg,
Pfaffenhofen an der Ilm, Donau-Ries, Kelheim, Aichach-Friedberg, Unterallgdu,
Dingolfing-Landau und Glnzburg (je < 0,2) — auch fur diese Kreise wirde der Bedarf
etwas hoher ausfallen (0,2 bis 0,4 pro 1.000 Einwohner; s. Abbildung 92 a und b).
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4.3.3.4 Folgerungen fiir die Wohnungsmarkte

Die empirischen Analysen im Rahmen der durchgefiihrten Regressionsschatzung ha-
ben gezeigt, dass vor allem Demografie (Bevolkerung und Haushalte) sowie Merkmale
des Gebaudebestands (Baualtersverteilung) die qualitative Zusatznachfrage bestim-
men. Folglich sind zwei ,,Markttypen® zu unterscheiden:

a) In Wachstumsmarkten ist die qualitatsbedingte Neubaunachfrage mit einer Auswei-
tungsnachfrage verknUpft. Somit ist die rein qualitatsbedingte Neubaunachfrage
relativ gering (negative Vorzeichen fir steigende Haushaltszahlen in Tabelle 22).
Die demografisch bedingte Zusatznachfrage schafft ausreichend Neubau mit den
gewunschten Qualitaten. Der hohe Nachfragedruck erleichtert die Vermarktung
schlechter Qualitaten und das hohe Mietniveau ermaoglicht z.B. aufwendige Auf-
wertungsmalinahmen 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 fur Neubau.

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

FUr 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 Po-
litik nicht abstimmt, erzeugt Verdrangungsprozesse und ,zwingt” die Haushalte zur
Abwanderung ins Umland. Eine Kirchturmpolitik schafft Konkurrenz, keine , Arbeitstei-
lung“. GegenmaRnahmen kdnnen darin bestehen, gemessen an der lokalen Nachfrage
ausreichend Bauland auszuweisen. Bei hohen innerortlichen Leerstanden ist es zudem
ratsam, diese sorgfaltig zu dokumentierten und Sanierungswillige mit Rat und Tat zu
unterstutzen.

216 Wohnungsmarkt Bayern 2020 | Wohnungsprognose



4.4 Fazit: Weiterhin noch viel Neubau erforderlich

empirica hat auf Basis der Bevolkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesam-
tes fur Statistik die kiinftige Wohnungsnachfrage in Bayern prognostiziert. Demnach
wird im Freistaat Bayern mittlerweile rund doppelt so viel gebaut wie vor zehn Jahren;
dennoch besteht auch mittelfristig noch ein relevanter Nachhol- und Neubaubedarf.
Das gilt auch selbst noch Uber das Jahr 2025 hinaus, wenn das Bevolkerungswachstum
unter den getroffenen Wanderungsannahmen langsam abflacht: Denn die Zahl der
volljahrigen Einwohner steigt auch dann noch an.

Die Ursache fir die aktuelle Knappheit liegt sowohlin einem zu geringen Angebot
infolge des geringen Neubauniveaus der letzten Jahre als auch in einer zumindest
regional sehr stark steigenden Nachfrage. Wegen weiterhin schrumpfender Haus-
haltsgrofRen und regional als Folge der Landflucht wird aber auch dann noch eine
Nachfrage nach neuen Wohnungen vorhanden sein, wenn das bayerische Bevolke-
rungswachstum in ferner Zukunft doch einmal zum Erliegen kommen sollte. Denn die
verbleibenden Einwohner konzentrieren sich auf weniger Stadte und beanspruchen
eine immer groRere Pro-Kopf-Wohnflache. Damit wird in Bayern selbst auf lange Sicht
eine hohe Neubautatigkeit gebraucht.

Der kurzfristige regionale Neubaubedarf liegt gegenlber der letzten Prognose aus
dem Jahr 2016 diesmal ahnlich hoch. Das folgt aus den nahezu unveranderten An-
nahmen zur demografischen Entwicklung. Beruhigend ist zudem, dass der Nachhol-
bedarf mit rund 300.000 Wohnungen erstmals seit Jahren leicht rickldufig tendiert
(—80.000 Wohnungen). Offenbar wurden in den vergangenen drei Jahren zumindest
landesweit annahernd ausreichend viele Wohnungen neu errichtet bzw. kompensie-
ren die Menschen in den teuren Regionen die Knappheit durch ein Zusammenleben
in groReren Haushalten auf kleineren Wohnflachen. Auf lange Sicht, bis zum Ende des
Prognosehorizonts, ergibt sich dagegen ein Zuwachs gegenUber der alten Prognose.
Das durfte Folge mehrerer Effekte sein, insbesondere einer héheren Lebenserwartung
sowie wieder sinkender Haushaltsgrofien.
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Tab. 21: Zentrale Ergebnisse Demografie und Neubaubedarf/-nachfrage in Bayern 2037 zu 2017

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 2037 zu 2017

2017 2027 2037 in %
Einwohner in 1.000 12.997 13.336 13.481 3,7
Haushalte in 1.000 6.278 6.514 6.678 6,4
HaushaltsgroRRe 2,07 2,05 2,02 -2,5

b) Neubaubedarf* in den Jahren 2017-2037 — normativer Ersatzbedarf

Anzahl der Quantitative Bedarf p.a. pro 1.000
Wohnungen Zusatznachfrage Ersatzbedarf** insgesamt p.a. Einwohner
In EZFH in 1.000 347,9 212,3 560,2 27 2,1
In MFH in 1.000 184,0 188,6 372,6 18 1,4
Insgesamt in 1.000 531,9 401,0 932,8 44 3,4

c) Neubaunachfrage* in den Jahren 2017-2037 — qualitative Zusatznachfrage

Anzahl der Quantitative Qualitative Nachfrage p.a. pro 1.000
Wohnungen Zusatznachfrage  Zusatznachfrage*** insgesamt p.a. Einwohner
In EZFH in 1.000 347,9 222,5 570,4 27 2,1
In MFH in 1.000 184,0 74,2 258,2 12 0,9
Insgesamt in 1.000 531,9 296,7 828,6 39 3,0

d) Nachrichtlich: geschatzter Nachholbedarf

Anzahl der Wohnungen Insgesamt
Insgesamt in 1.000 306,9
Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung, 2018; eigene Berechnungen © empirica
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4.4.1 Landflucht in die Schwarmstadte spitzt sich weiter zu

Schon heute weisen neun der 96 bayerischen Landkreise und kreisfreien Stadte (bzw.
eine der 18 Regionen; jeweils 2018 gegentber 2017) ricklaufige Haushaltszahlen auf;
bis zum Jahr 2037 trifft dies auf 23 Landkreise (bzw. vier Regionen) und damit auf je-
den vierten Kreis (bzw. knapp jede vierte Region) zu.>” Neubau ist daher bei Weitem
nicht in allen Regionen Bayerns gleichermaRen gefragt. Die Bevolkerung konzentriert
sich auf Wachstumsregionen, andere Landesteile verlieren Einwohner — vor allem

durch Abwanderung junger Menschen, aber (in der Folge) auch durch Geburtendefizit.

Daraus entsteht eine zunehmende regionale Kluft zwischen Angebot und Nachfrage.
Rein rechnerisch mussten sehr viel weniger Wohnungen neu gebaut werden, wenn
die Schwarmstadte®® und die hoch qualifizierten Arbeitsstellen dort entstiinden, wo
bereits heute mehr als gentigend Wohnungen stehen. Im Ergebnis hat die Binnenwan-
derung innerhalb Deutschlands und innerhalb Bayerns weiterhin grofRen Einfluss auf
das Niveau der Neubaunachfrage. Es ist zu einer regelrechten Landflucht gekommen —
auch wenn es bereits Anzeichen daflr gibt, dass die oberbayerischen und mittelfran-
kischen Schwarmstadte der ersten Stunde mittlerweile aus Preis- und Platzgriinden
gemieden werden und junge Menschen in alternative Stadte zuwandern. Davon profi-
tieren neue Schwarmstadte in Niederbayern und Schwaben (siehe Kapitel 5, Schwarm-
verhalten in Bayern).

Angesichts der aktuellen Uberschussnachfrage besteht die Gefahr, dass Wohnungen
beliebiger Qualitat auf den Markt ,,geworfen” werden. Dagegen war es noch nie so
wichtig wie heute, qualitativ hochwertige Wohnungen zu bauen, die auch kinftig
noch den steigenden Ansprichen der Nachfrager gerecht werden. Denn falsche Neu-
bauqgualitaten am falschen Ort kdnnen langfristig zu Leerstanden flhren. Das gilt
insbesondere fur ,,unecht“ wachsende Regionen. Das sind Landkreise und kreisfreie
Stadte, die zwar derzeit Einwohnerzuwachs registrieren — dieser resultiert aber nicht
aus Uberregionaler Zuwanderung (dieses Potenzial ist quasi ,,unerschopflich”), son-
dern ,nur“ aus Zuwanderung aus dem relativ unattraktiverem Umland oder als Folge
einer Ausweichreaktion, weil die beliebten Schwarmstadte derzeit zu voll und zu teuer
sind (dieses Potenzial ist begrenzt und versiegt absehbar).>® In der Folge erleben diese
Regionen zwar heute noch eine steigende Wohnungsnachfrage und bendtigen daher
Neubau, sie haben jedoch schon in absehbarer Zukunft ihr Peak-Jahr Uberschritten
und werden danach deutlich weniger Wohnraumbedarf haben. Jede Wohnung aber,
die im Hinblick auf das Peak-Jahr heute dringend bendtigt und gebaut wird, erhoht
nach dem Peak-Jahr eins zu eins den kinftigen Leerstand.

7 Die Einwohnerzahl schrumpft derzeit in 20 der 96 bayerischen Landkreise und kreisfreien Stddte (bzw. finf der 18 Regionen);
bis zum Jahr 2037 trifft dies auf 37 (bzw. sieben Regionen) und damit auf jeden dritten Kreis (bzw. jede dritte Region) zu.

°8 Stadte mit hoher iberregionaler Zuwanderung aus dem Bundesgebiet.

> Vgl. Braun (2014) sowie Simons et al. (2015) und Simons et al. (2017).
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4.4.2 Haltefaktor Neubau: in Schrumpfungsregionen auf bestehenden
Leerstand lenken

Gleichwohl wird Neubau auch in Schrumpfungsregionen nachgefragt. Das zeigen die
regionalen Statistiken Uber die Fertigstellungen und das belegen auch die Schatzungen
der qualitativen Zusatznachfrage, die neben dem , klassischen Ersatzbedarf” berech-
net wurden. Neubau ist demnach nicht nur fir Wachstumsregionen charakteristisch,
sondern fungiert immer mehr auch als Haltefaktor in Schrumpfungsregionen. Dies

gilt umso mehr, je weniger die Bestandswohnungen den Qualitatsanforderungen der
Nachfrager entsprechen. Man darf nicht vergessen, dass auch in Schrumpfungsregio-
nen anspruchsvolle und zahlungskraftige Nachfrager leben. Schrumpfende Wohnungs-
markte sind demnach nicht notwendigerweise an einem geringen Neubau, wohl aber
am steigenden Leerstand zu erkennen. Der Leerstand wachst dabei aus zwei Griinden:
durch den Wegzug und damit infolge sinkender Nachfrage, aber auch durch den guali-
tativ hochwertigen Neubau (oft Eigenheime), der trotz ohnehin bestehender Leerstan-
de stattfindet. Ein Selbstnutzer im neuen Eigenheim einer Schrumpfungsregion erhoht
den Leerstand dort jedoch ,nur“im selben MaRe — aber mit demselben Recht — wie ein
Mieterhaushalt, der von dort in die nachste Schwarmstadt wegzieht.

Die Konsequenz sollte deswegen nicht darin bestehen, den zusatzlichen Eigenheimern
ihren (realisierbaren!) Wohnwunsch zu verwehren. Im Gegenteil ist es erfreulich, wenn
die Menschen so wohnen kénnen, wie es ihren Vorstellungen entspricht. Gleichwohl
muss nun erst recht Vorkehrung dafir getroffen werden, dass (weniger attraktive)
Wohnungsbestande nicht flachendeckend leer fallen und in der Folge ganz erheblich
die Attraktivitat des Wohnumfelds beeintrachtigen. Das gilt erst recht, wenn es sich
um innerdrtliche Bestande handelt. Neubau nach Rickbau und Abriss oder Umnutzung
innerdrtlicher Leerstande sollten gerade in Schrumpfungsregionen immer Prioritat ha-
ben vor Neubausiedlungen am Stadtrand. Der einzelne Haushalt wird immer den Weg
des geringeren Widerstands suchen und damit in den Neubau auf der griinen Wiese
am Stadtrand ziehen, wenn er seine Wohnwinsche schnell und kostenglnstig erfillen
will. Es ist daher eine Aufgabe der Gemeinschaft, die Rahmenbedingungen so zu set-
zen, dass dadurch keine leeren ,,Donut-Dorfer” oder ,,Donut-Stadte“ entstehen. Denn
attraktive Stadte brauchen auch immer ein lebendiges Zentrum, andernfalls verliert
auch der Neubau seine Funktion als Haltefaktor. Geeignete Mallnahmen zur Vermei-
dung innerortlicher Leerstande waren z.B. unterstitzende Informationen, fachliche
Begleitung oder Abriss- und Umbaupramien.
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4.4.3 Knappheit in allen Segmenten — kann ein Mietendeckel helfen?

Mieten und Kaufpreise sind in den letzten Jahren in allen Preissegmenten gestiegen.
Zwar leiden Geringverdiener mehr unter steigenden Mieten als mittlere oder gehobe-
ne Einkommensbezieher. Deswegen wird eine Erhohung der Mittel flir den sozialen
Wohnungsbau gefordert. Gleichwohl kann Abhilfe auch durch den Neubau ungefér-
derter Wohnungen im mittleren Segment erfolgen. Denn Gutverdiener weichen bei
der Wohnungssuche in Zeiten hoher Mieten vom oberen in das mittlere Segment und
Normalverdiener vom mittleren in das untere Segment aus. Die Knappheit im unteren
Segment kann daher auch durch eine Ausweitung des Angebots im mittleren Markt-
segment bekampft werden. Wohnungen im unteren Segment entstehen dann (auch)
durch Sickereffekte®, wenn Normalverdiener sich wieder Richtung mittleres und
Gutverdiener im oberen (Neubau-)Segment 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 weitere, rasche Anhe-
bung des Wohngelds tGberbrickt werden. Die Anpassungen zu Beginn des Jahres 2016
sind durch zwischenzeitlich gestiegene Mietpreise schon wieder groRtenteils verpufft
und die geplanten Anpassungen flr 2020 konnten ohne ausreichende Dynamisierung
schnell wieder durch steigende Mieten entwertet werden.

Manche stellen angesichts der andauernden Knappheit in allen Segmenten die Wirk-
samkeit des Neubaus infrage und fordern einen Stopp des Neubaus. Sie erhoffen sich
davon eine Reduzierung des Zuzugs aus anderen Stadten und damit verbunden eine
Stagnation der Nachfrage. Die Bestandsmieten sollten per Gesetz gedeckelt werden.
Aber das ist zu kurz gedacht. Denn Zuwanderer kommen auch ohne Neubau, ver-
treiben dann aber Alteingesessene. Zuzigler sind oft einkommensstarker. Deshalb
konnen sie hohere Mieten zahlen oder werden — falls die Mieten gedeckelt sind —
trotzdem von privaten Vermietern bevorzugt. Im Zweifelsfall kaufen sich die zahlungs-
kraftigen Zuwanderer einfach eine Wohnung. Aulterdem locken ,klnstlich“ niedrige
Mieten auch verstarkt Geringverdiener an, die zuletzt in preiswertere Gemeinden aus-
gewichen sind, und verfiihren Bestandsmieter dazu, ihren Flachenkonsum zu vergro-
Rern. Die Knappheit wiirde noch weiter zunehmen.

Es kann noch schlimmer kommen: Wenn die Marktteilnehmer glauben, dass der
Deckel langer als ein paar Jahre gilt, werden die Preise fir gedeckelte Wohnungen
proportional zur Mietabsenkung einbrechen. Das konnte die Nadel sein, die den mit
Niedrigzins aufgeblasenen Preisballon zum Platzen bringt. Zumindest aber werden
Banken argwohnisch: Sinkt der Marktwert unter den Beleihungswert, fordern sie zu-
satzliche Sicherheiten. Wer Pech hat, muss zwangsversteigern. Das droht den privaten
Kleinvermietern genauso wie den borsennotierten Gesellschaften. Dann wackelt die
Altersvorsorge.

0 Vgl. Braun (2016b).
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Besser als ein strikter Mietendeckel ist daher eine smarte Regulierung. Der Deckel
unterdruckt entweder zu viele Investitionen oder provoziert zu viele Ausweichreaktio-
nen. Die miussen dann durch immer weitere und feiner ziselierte Deckelregeln wieder
eingefangen werden. Sinnvoller waren dagegen bei Bestandsmietern eine Verschar-
fung der Kappungsgrenze sowie eine ,,atmende” Modernisierungsumlage, die mit
dem Zinssatz dynamisiert wird. Sie kann derzeit gerne 4 Prozent statt der geltenden

8 Prozent betragen oder besser durch Einordnung in einen entsprechend modifizier-
ten Mietspiegel nachfragegerecht ermittelt werden. Sinnvoll bei Neuvermietungen
ware auch ein geringeres Vollzugsdefizit bei der Mietpreisbremse. Mutmaflich gibt es
nicht wenige VerstoRe, die aber zu selten geahndet werden. Auch ein Mietendeckel
wirkt nur dann so, wie er soll, wenn man ihn kontrolliert. Warum kontrolliert man
nicht zunachst einmal die Einhaltung der Bremse?

Der wichtigste Unterschied aber liegt darin, dass eine smarte Regulierung keine Inves-
titionen verhindert, sondern sie allenfalls verzogert. Wenn Mieten etwa durch eine
Mietpreisbremse langsamer steigen dirfen, dann wird langer gewartet und erst bei
hoheren Mieten investiert. Auf jeden Fall aber halten Investoren den Neubau weiter-
hin fr rentabel. Das gilt auch dann, wenn am Ende doch zu viel gebaut wird und die
Mieten fallen —im Durchschnitt bleiben die Investitionen trotzdem lohnend. Ein strik-
ter Mietendeckel dagegen raubt den Investoren den Glauben an rentablen Neubau
und entwertet Investitionen auf Dauer. Die Knappheit wiirde dann chronisch und der
Bestand durch Sanierungsstau qualitativ maRgeblich abnehmen. Denn auch im freige-
stellten Neubau wird abgewogen, wie glaubhaft dessen Ausnahme vom Deckel kinftig
noch sein wurde.
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4.4.4 Wohnungsbau: kurzfristig das hohe Tempo halten, langfristig
nicht ausbremsen

Die Voraussetzung fir eine splrbare Mietenentlastung in den Knappheitsregionen ist
und bleibt Neubau. Die Bautatigkeit konnte in den letzten Jahren splrbar gesteigert
werden, in der Folge flachen die Mietsteigerungen regional schon ab. Dieses sehr
hohe Tempo von 50.000 bis 60.000 Wohnungen jahrlich sollte fir mindestens weitere
funf Jahre gehalten und anschlieRend auf mittlerem Niveau von rund 40.000 Wohnun-
gen jahrlich weiter fortgefihrt werden. Vorbedingung dazu ist eine Verstetigung der
Baulandausweisung sowie eine Vereinfachung des Baurechts.

Letzteres kdnnte durch eine schnellere Bearbeitung von Baugenehmigungen (z. B.
mithilfe von mehr Personal oder einer automatischen Genehmigung nach einer vor-
gegebenen Wartefrist) oder durch mehr Bestandsschutz bei Umbauten erreicht wer-
den (insbesondere beim Brandschutz). Bauland ist zuweilen zwar vorhanden, aber
nicht verfigbar, weil es von den Eigentimern gehortet wird. Diesen Stau sollte man
durch eine héhere Grundsteuer auf unbebaute und untergenutzte Grundstiicke auf-
6sen. Eine Moglichkeit ware die Einfihrung einer Bodenwertsteuer, die den Wert
des Grundstucks und nicht den der Bebauung als Grundlage hat. Daraus ergeben sich
erhebliche Anreize zur Nachverdichtung. Denn im Unterschied zur aktuellen Grund-
steuer bleibt die Steuerlast einer Bodenwertsteuer bei Nachverdichtung konstant bzw.
sinkt die Quadratmeterbelastung dann mit jeder zusatzlich gebauten Wohnung.

Eine Bodenwertsteuer ware auch fur Schrumpfungsorte von Vorteil: Wenn es fur leer
stehende Gebaude keinen Grundsteuerrabatt mehr gibt, werden deren Eigentimer
schneller verkaufen. Dadurch sinkt der Preis und neue Nutzer, die das Gebaude revita-
lisieren wollen, kommen gunstiger 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.

Generell gilt: Die aktuelle Knappheit hat sich GUber mehr als ein Jahrzehnt aufgebaut.
Deswegen kann jetzt nur eine weitere, beherzte Angebotsausweitung die lokalen Eng-
passe nachhaltig beseitigen. Das Ziel sind stabile Mietpreise. Dieses Ziel kann Uber ver-
meintliche Abklrzungen in Form tberzogener Regulierung nicht erreicht werden. Im
Gegenteil wirde die Knappheit unnotig verlangert, wenn Investoren den Neubau nicht
mehr flr rentabel hielten. Das ist wie beim Doping im Sport: Es steigert kurzfristig die
Leistungsfahigkeit, aber langfristig zahlt es sich wegen der ungewollten Nebeneffekte
nicht aus. Um diese dann zu beheben, bendtig man meist mehr Energie als der Weg
ohne Abkirzung gekostet hatte.
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4.5 Methodik der qualitativen Zusatznachfrage

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

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 wohnungsnachfra-
gende Haushalte im selben Zeitraum, dann wird die Differenz durch eine zusatzliche
Nachfrage erklart, die qualitative Zusatznachfrage genannt wird.

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. Aullerdem wirde man im ersten Fall
rein rechnerisch eine negative qualitative Zusatznachfrage ermitteln. Um diesen Mess-
fehler auszuschlieRen, missen eventuelle Nachfrage- respektive Angebotsiiberhange
Berlcksichtigung finden. Dies kann indirekt z. B. Uber die Messung von Preiseffekten
gewahrleistet werden. Bei Nachfragelberhangen mussten die Preise hoch/gestiegen,
bei Angebotsliiberhdngen niedrig/gesunken sein. Deswegen wird in der Formel im
blauen Kasten , Definition qualitative Zusatznachfrage® zusatzlich der Term , weitere
regionale Faktoren® addiert, der u.a. auch Preiseffekte berucksichtigt.

4.5.1 Was ist ein Regressionsmodell?

Mit Regressionsmodellen kann man Zusammenhange zwischen einer abhangigen Va-
riablen (hier: die qualitative Zusatznachfrage) und mehreren erklarenden Variablen
(z.B. Einkommen) quantifizieren. Fur jede erklarende Variable wird geschatzt, ob sie in
der Vergangenheit einen positiven, negativen oder keinen Einfluss auf die qualitative
Zusatznachfrage hatte und wie grol} dieser Einfluss war. Diese Schatzkoeffizienten aus
der Vergangenheit konnen dann unter bestimmten Annahmen auch fir Prognosen der
qualitativen Zusatznachfrage in der Zukunft eingesetzt werden. Dazu wird angenom-
men, dass die Zusammenhdnge — also die Schatzkoeffizienten — kiinftig unverandert
bleiben. Vorausgesetzt, man verflgt Gber Prognosen der erkldarenden 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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Potenziale und Grenzen von Regressionsmodellen

Regressionsanalysen ermdglichen die regionale Betrachtung empirischer Zusammenhange in ihren Wechsel-
wirkungen. Die Berlcksichtigung und Ausweisung von abhangigen Variablen einerseits und erklarenden Ein-
flussfaktoren andererseits ermoglichen eine objektivierte Betrachtung —in der vorliegenden Untersuchung
eine regional- und zeitraumspezifische Abschatzung der qualitativen Zusatznachfrage. Dabei werden regio-
nale Unterschiede des Haushalts- oder Bevolkerungszuwachses ebenso berticksichtigt wie die regionalen Un-
terschiede 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 Mafe von der Datenverfligbarkeit und
Datenqualitat abhangig. Das Modell kann nur so exakt sein wie die Datengrundlage, auf der es spezifi-
ziert wurde. Weitere Schwierigkeiten bereiten Time Lags, die gerade am Wohnungsmarkt eine beson-
ders grofRe Rolle spielen.®! Sie haben zur Folge, dass sich z.B. der empirische Zusammenhang zwischen
Haushaltswachstum und Baufertigstellungen nicht unbedingt in den gleichen Betrachtungszeitraumen
niederschlagt.

Die im Regressionsmodell ermittelten statistischen Zusammenhange lassen sich auch nicht (immer)

kausal im Sinne einer Ursache-Wirkung-Beziehung interpretieren. Ein nachweislich hoher mathematisch-
statistischer Zusammenhang stellt noch keine inhaltliche Ursache-Wirkung-Erklarung dar. Die gefundenen
Faktoren konnen u. U. auch ,stellvertretende” Indikatoren fir bestimmte Merkmale sein (z.B. niedrige Be-
standsmieten als Indikator fir unattraktive Wohnungsbestande oder hohe Neubaumieten als Indikator fur
Knappheiten im Segment qualitativ hochwertiger Wohnungen). Trotz dieser Einschrankungen darf vermu-
tet 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, ba-
siert diese jedoch auf einer umfangreichen empirischen Analyse und ist daher besser als jede normative
Setzung (z.B. 0,3 Prozent p.a. Ersatzbedarf, pauschal in allen Regionen). Die vorliegende Analyse kann
also keine exakten Wirkungszusammenhange erklaren, ihre Leistung liegt aber sehr wohl darin, einen
empirischen Nachweis der Wirkungsrichtung verschiedener Einflussfaktoren und ihrer GroRenordnungen
aufzuzeigen.

o
2

So liegt z. B. zwischen dem Wunsch, eine Neubauwohnung zu beziehen, und der Realisierung eine zeitliche Spanne. In Krisenzeiten wie etwa dem Jahr 2008
ist die Zeitspanne besonders lang, weil Investitionen aufgeschoben werden. Diese sind durch unterschiedliche Entscheidungszeitrdume, Baufertigstellungs-
zeiten und verzégerte Preisanpassungsreaktionen gekennzeichnet. Ebenso verzerrend wirken exogene Einfliisse (Wirtschafts-, Kapitalmarkt- und Zinsent-
wicklungen, politische Rahmenbedingungen, Verdnderung von Raumdimensionen durch technischen Fortschritt oder Infrastrukturausbau), die ebenfalls zu
mittelfristigen oder langfristigen Verzégerungen der Marktanpassungsreaktionen fiihren kénnen.

An dieser Stelle greift das Atialprinzip der 6konometrischen Analyse. Das Atialprinzip ist dem Kausalprinzip (jede Ursache hat eine Wirkung) zwar dhnlich,

2

einer realen Bedingung (Ursache) kdnnen 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

héufig gemeinsam auftreten. Daraus darf man aber nicht ableiten, dass man nur die Schranke schliefsen muss, damit ein Zug kommt. Das bedeutet: Man
darf nicht selbst in das System eingreifen. Sobald die Schranke per Hand bedient wird, dndert man die Rahmenbedingungen fir das System — denn bisher
wurde ja auch nicht eingegriffen.
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4.5.2 Welche erklarenden Variablen werden beriicksichtigt?

Als qualitative Zusatznachfrage wird jener Teil der Baufertigstellungen definiert, der
sich nicht nur auf der Grundlage einer quantitativen, demografisch bedingten Zusatz-
nachfrage 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 Nachfra-
ger und Preiseffekte erklaren. Als Indikatoren fir Angebotsméngel, Praferenzen und
Preise wurden verschiedene verfligbare Variablen herangezogen. Schatzgrundlage
ist der Zeitraum 2005 bis 2017. Die groRe Zeitspanne ermoglicht es, auch Effekte mit
Time Lag ausreichend zu erfassen. Folgende Variablen wurden berUcksichtigt:

e Mittelwert der verfligbaren Haushaltseinkommen

¢ Haushalts-/Bevolkerungszuwachs

¢ Geschosswohnungsanteil

¢ Einfamilienhausquote an allen Fertigstellungen

¢ Verteilung der Wohnungen nach Baualtersklassen

¢ Inserierte Angebotspreise flir Eigenheime (hedonische Preise fir 100—150 m2), Ge-
schosswohnungen (hedonische Preise flir 60—80 m?2) sowie fir Mietwohnungen (he-
donische Preise fiir 60—80 m2), jeweils getrennt fir Bestands- und Neubauangebote

Bezugseinheit der Modellierung sind Landkreise und kreisfreie Stadte. Man kann un-
terstellen, dass innerhalb dieser Kreise eine (raumliche) 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 einem zweistufigen Modellansatz erreicht. Dieses Schéatz-
modell untersucht dazu auf der ersten Stufe, mit welcher Wahrscheinlichkeit eine
qualitative Zusatznachfrage im jeweiligen Kreis Gberhaupt existiert. Auf der zweiten
Stufe wird geschatzt, wie hoch diese Zusatznachfrage ist, falls eine existiert. Diese
Stufe berlcksichtigt nur Kreise mit positiver Zusatznachfrage im Schatzzeitraum.®® Die
Schatzergebnisse fur die Koeffizienten der erklarenden Variablen sind in Tabelle 22
aufgelistet.

%3 Dies hat den Vorteil, dass sich die Schdtzung nur auf diese Kreise bezieht und nicht ,,negative Zusatznachfragen aus
einzelnen Wachstumskreisen die Schéitzungen verzerren.
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Tab. 22: Schatzkoeffizienten des zweistufigen Regressionsmodells ,qualitative Zusatznachfrage*

* Anteilig am Wohnungsbestand.
** In Schrumpfungsregionen.

Koeffizient
Erste Stufe: Wahrscheinlichkeit fiir ,,qualitative Zusatznachfrage > 0
Konstante 0,003
Relative Verdanderung der Anzahl Haushalte (5 Jahre) —-0,093
Zweite Stufe: Hohe der qualitativen Zusatznachfrage* (falls > 0)
Konstante 0,011
Anteil Gebaude mit Baujahr 1986—-2000 0,017
Relative Verdanderung der Einwohnerzahl (5 Jahre)** —-0,403

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 finf Jahren gesunken ist. Interpretation: Je we-
niger eine Region wachst (weniger zusatzliche Haushalte), desto weniger wird neu
gebaut und desto eher fehlen die Wohnungen neuerer bzw. héherer Qualitat.

¢ Die qualitative Zusatznachfrage (in Regionen mit positiver qualitativer Zusatznach-
frage) ist umso grofRer, je mehr Geb&dude anteilig im Zeitraum 1986 bis 2000 errich-
tet wurden. Interpretation: Je mehr Wohnungen im letzten Boom (1990er-Jahre)
gebaut wurden, desto eher kam es dort in der Folgezeit zu Mietriickgangen und/
oder Leerstanden und desto weniger wurde in den darauffolgenden 2000er-Jahren
gebaut, sodass heute umso mehr die besseren Qualitaten fehlen.

¢ Die qualitative Zusatznachfrage (in Regionen mit positiver qualitativer Zusatznach-

frage) ist umso grofer, je starker die Einwohnerzahl in den letzten finf Jahren

gesunken ist. Interpretation: Je weniger eine Region wachst (weniger zusatzliche

Einwohner), desto weniger wird neu gebaut und desto mehr fehlen die Wohnungen

mit neuerer bzw. hoherer Qualitat.

Alle anderen getesteten Variablen wie etwa die Hohe des verfligbaren Einkommens,

die Hohe oder Veranderung der regionalen Kaufpreise oder Mieten sowie der kreis-

Ubliche Geschosswohnungsanteil und die regionale Einfamilienhausquote an allen

Fertigstellungen hatten keinen signifikanten Einfluss auf die Schatzergebnisse.5

%4 Dass die regionalen Einkommen und die regionale Einfamilienhausquote an allen Fertigstellungen bzw. die Miet- und
Kaufpreisdnderungen nicht relevant sind, drfte durch die jeweils hohe lineare Korrelation mit der Entwicklung der
Einwohnerzahl zu erkldren sein.
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4.5.4 Verfahren zur Prognose der kiinftigen qualitativen Zusatznachfrage

Zur Prognose der zukinftigen qualitativen Zusatznachfrage werden Prognosen fir die

erklarenden Variablen mit den Koeffizienten aus dem Regressionsmodell (s. Tabelle 22)

verrechnet. Prognosen beziehen sich auf die Zeitraume T, (2018—-2022), T, (2023-2027),

T3 (2028-2032), T, (2033—2037). Die integrierten Variablen wurden wie folgt erhoben:

¢ Der Bevolkerungszuwachs entsprechend der Vorausberechnung des Bayerischen
Landesamtes flr Statistik

¢ Der Haushaltszuwachs entsprechend der quantitativen empirica-Wohnungsnach-
frageprognose

¢ Die regionale Verteilung der Wohnungen nach Baualtersklassen in Ty ist bekannt.
Fur die Zeitraume T4, T,, T3 und T, wird sie unter Berlcksichtigung der prognosti-
zierten Neubauzahlen in den jeweils vorangegangen Prognosezeitraumen fortge-
schrieben.
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5 Schwarmverhalten in Bayern

Die Bevolkerung innerhalb Deutschlands und auch innerhalb Bayerns verteilt sich in
den letzten Jahren um. Insbesondere junge Menschen ziehen aus weiten Teilen des
landlichen Raums in Stadte. Aber einige Stadte profitieren mehr von dieser Binnenzu-
wanderung als andere — wir nennen diese Schwarmstadte. empirica hat dieses Pha-
nomen in zwei Studien beschrieben.”® Allerdings wird dort nur das deutschlandweite
»~Schwarmverhalten analysiert. AuRerdem sind diese Untersuchungen mittlerweile
etwas veraltet. So gibt es inzwischen aktuellere Daten und die Studie von Simons u.a.
aus dem Jahr 2017 hat den Beginn eines Wandels aufgezeigt: Neben den bundeswei-
ten Schwarmstadten der ersten Stufe (ab etwa dem Jahr 2008) gibt es demnach inzwi-
schen auch regionale Schwarmstadte. Diese gewinnen nun ebenfalls (Uber-)regional
Einwohner hinzu, weil sie von Ausweichbewegungen weg von den Schwarmstadten
der ersten Stunde profitieren.

Diese regionalen Schwarmstddte profitierten urspringlich nur von Zuwanderung aus
dem nahen Umland oder der Region, jetzt aber auch von der Wohnungsknappheit in
Minchen, Frankfurt oder Stuttgart. Denn hohe Mieten und schwierige Wohnungssu-
che schrecken vor allem junge Menschen ab, die auf der Suche nach Ausbildungsplat-
zen sind, und lenken sie um. Uber diesen regionalen Schwarmstadten schwebt jedoch
ein Damoklesschwert: Sie verlieren meist weiterhin Uberregional Einwohner, vor allem
Berufseinsteiger, an bundesweite Schwarmstadte. Im Folgenden werden das Ausmaf}
und die Nachhaltigkeit dieser Wanderungsmuster fir Bayern auf Ebene der kreisfreien
Stadte und Landkreise am aktuellen Datenrand analysiert.

Definition: Kohortenwachstumsrate (KWR)

Zur Messung der Anziehungskraft einer Stadt oder eines Landkreises hat empirica
das MaR der ,, Kohortenwachstumsrate (KWR) entwickelt. Diese ist Ergebnis einer
Analyse von Geburtskohorten. Im Grundsatz wird aus der Zahl der z.B. 20- bis
24-)ahrigen im Jahre 2012 eine um Sterbefalle bereinigte ,,Sollzahl” fir die Zahl der
25- bis 29-Jahrigen funf Jahre spater berechnet und anschliefend mit der tatsach-
lichen Einwohnerzahl dieser Altersklasse verglichen. Das Verhaltnis beider Zahlen,
multipliziert mit 100, ergibt die KWR.

Wenn die tatsachliche Einwohnerzahl der 25- bis 29-Jahrigen gréBer als die
erwartete Anzahl ist, so weist die KWR einen Wert von uber 100 aus — die betref-
fende Region hat demnach Zuwanderung aus diesen Geburtsjahrgdngen. Wenn
die Zahl dagegen niedriger ist, hat die KWR einen Wert von unter 100 und die
betreffende Region eine Abwanderung von Menschen dieser Geburtsjahrginge.

7> Vigl. Simons und Weiden (2015) sowie Simons et al. (2017).
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Der Vorteil der KWR besteht in ihrer Pfadunabhangigkeit, also in der Unabhan-
gigkeit von vergangenen Entwicklungen. Im Unterschied dazu wirde z.B. die
Betrachtung der Abwanderung in einzelnen Altersklassen zu verzerrten, weil
pfadabhdngigen Ergebnissen fuhren. Beispiel: In einer Region mit hoher Abwan-
derung wandern nur noch wenige 35-Jahrige ab, weil sie bereits als 25-Jahrige
die Region verlassen haben. Eine einfache Wanderungsbilanz wirde dies nicht
unterscheiden kénnen von einem Ruickgang der Abwanderungsneigung.

Zur Untersuchung des Schwarmverhaltens werden die Wanderungen in fUnf Alters-
klassen oder Lebensphasen zusammengefasst:

Ausbildungswanderung (15- bis unter 25-Jahrige),

¢ Berufsanfangerwanderung (25- bis unter 35-Jahrige),
¢ Settlementwanderung (35- bis unter 45-Jahrige),
Mittelaltenwanderung (45- bis unter 60-Jahrige) und
¢ Altenwanderung (60- bis unter 75-Jahrige).

Datengrundlage sind der altersdifferenzierte Bevolkerungsstand zum 31.12.2012 und
31.12.2017 sowie die altersdifferenzierten Sterbefalle der Jahre 2013 bis 2017. Alters-
differenzierte Daten auf Kreisebene flr das Jahr 2018 ldgen zwar vor, werden aber aus
datenschutzrechtlichen Griinden von den Statistischen Amtern des Bundes oder der
Lander bislang leider (noch) nicht veroffentlicht.

Die Kohortenwachstumsrate unterscheidet nicht nach Ziel/Herkunft der Wandernden.
Vor dem Hintergrund der Flichtlingszuwanderung der letzten Jahre ist dies bei der
Interpretation der Ergebnisse zu beachten. Eine Bereinigung des Flichtlingseffekts ist
mangels verfigbarer altersdifferenzierter Daten zu dieser Gruppe nicht mdglich. Die
erhohte Auslandszuwanderung wird aber berlcksichtigt, indem der Schwellenwert fur
die Kategorisierung ,Schwarmstadt erhéht wird (bisher: KWR>200; jetzt: KWR>229).76

76 Die Erh6hung um 29 Punkte entspricht der Zunahme der bundesweiten Kohortenwachstumsrate (15- bis 34-JGhrige) im
Vergleich zur Schwarmstadt-Studie von 2015, die sich auf den Zeitraum vor der erhdhten Fliichtlingszuwanderung bezieht.
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5.1 Junge Schwarmstadte: Ausbildungs- und Berufsanfangerwanderung

Kurz gefasst kann man das bayerische Wanderungsverhalten junger Menschen so
beschreiben: zur Ausbildung geht es in die kreisfreien Stadte, zum Berufseinstieg nach
Mittelfranken und Oberbayern.

5.1.1 Ausbildungswanderung

Der Freistaat insgesamt gewinnt in den Jahren 2013 bis 2017 Einwohner durch die
bundesweite Ausbildungswanderung (sowie durch die Auslandszuwanderung) der

15- bis 24-Jahrigen hinzu. Im bayerischen Durchschnitt betragt die Kohortenwachs-
tumsrate in dieser Altersklasse 124 und entspricht damit in ihrer GréRenordnung fast
genau der Wachstumsrate Deutschlands (KWR 123).”” Demnach wanderten pro 100
Menschen, die Ende 2012 15 bis 24 Jahre alt waren, in den funf Jahren bis 2017 insge-
samt 24 Gleichaltrige hinzu”® — der Geburtsjahrgang hat also ein knappes Viertel durch
Wanderung an GroRe zugenommen.”

Die Zielgebiete der Ausbildungswanderung weisen in Bayern — wie auch bundesweit —
ein triviales Muster auf: Mit wenigen Ausnahmen profitieren samtliche kreisfreien
Stadte Uberdurchschnittlich durch Ausbildungswanderung, denn hier konzentrieren
sich Universitats- und Hochschulstandorte (s. Abbildung 93 und Tabelle 23). GroRte
Gewinner in Bayern sind demnach die klassischen Hochschulstadte Wirzburg (344),
Bayreuth (308) und Passau (299). Es folgen die Stadte Regensburg (268), Bamberg
(245), Erlangen (219) und Mlnchen (200). In diesen Stadten kommt es durch Zuwan-
derung mindestens zu einer Verdoppelung der Anzahl 15- bis 24-Jahriger. Deutlich
geringer und zum Teil sogar niedriger als im bayerischen Durchschnitt liegen am
anderen Ende der Skala die KWR der kreisfreien Stadte Schwabach (107), Kaufbeuren
(123) und Amberg (128).

Die Kehrseite der Medaille: Fast samtliche bayerischen Landkreise verlieren junge
Einwohner, zumindest aber ist deren Wachstum klar unterdurchschnittlich. Einzige
Ausnahme mit einem Uberdurchschnittlichen Kohortenwachstum sind die Landkreise

77 Die bundesweite Kohortenwachstumsrate bildet den deutschlandweit durchschnittlichen Effekt durch die Wanderungen mit
dem Ausland ab. Wenn sie gréfSer als 100 ist, hat Deutschland eine Auslandszuwanderung. Im Falle einer Auslandsabwande-
rung ist sie kleiner als 100. Die bundesweite Kohortenwachstumsrate (15- bis 24-Jdhrige) von 123 spiegelt also die deutsch-
landweit durchschnittliche Auslandszuwanderung (inkl. Flichtlingszuwanderung) in der Altersklasse der 15- bis 24-JGhrigen
wider. Die Kohortenwachstumsrate in Bayern von 124 in dieser Altersklasse bedeutet jedoch nicht notwendigerweise, dass
sie fast gdnzlich durch Auslandszuwanderung verursacht ist. Die tatsdchlichen Ursachen wurden hier aufSer acht gelassen.

78 Da die KWR fir Fiinfjahresaltersklassen berechnet werden, hier aber eine Zehnjahresaltersklasse zusammengefasst betrach-
tet wird, miisste man streng genommen formulieren: Wenn sich die im Jahr 2017 15- bis 19-Jdhrigen die ndchsten fiinf Jahre
so verhalten wie die im Jahr 2017 20- bis 24-Jdhrigen die letzten fiinf Jahre, dann hdtte sich deren Geburtsjahrginge im Zeit-
raum 2012 bis 2022 um 24 Prozent vergrdfsert (alternativ: Wenn sich die im Jahr 2017 20- bis 24-JGhrigen im Zeitraum 2007
bis 2012 so verhalten hdtten wie die im Jahr 2017 15- bis 19-Jdhrigen die letzten finf Jahre, dann hdtte sich deren Geburts-
jahrgdnge im Zeitraum 2007 bis 2017 um 24 Prozent vergréfsert).

79 Die KWR (15- bis 24-Jdhrige) fur Bayern lag im Jahr 2013 bei 111 und ist bis 2017 auf 124 angestiegen (zum Vergleich:
bundesweiter Anstieg von 108 auf 123). Bayern hatte also auch schon vor der Fliichtlingszuwanderung eine KWR >100 und
die KWR ist durch diese Zuwanderung dhnlich stark angestiegen wie die bundesweite KWR dieser Altersklasse.
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Freising (138) und Mlnchen (132). Dies ist jedoch nicht weiter Gberraschend, da sich
dort Standorte der Technischen Universitat Minchen befinden. Weite Teile Frankens
und die nordliche Oberpfalz verlieren hingegen durch die Abwanderungen der 15- bis
24-)ahrigen. Am geringsten sind die Kohortenwachstumsraten in den Landkreisen
Bayreuth (89), Hof (90), Coburg und Rhon-Grabfeld (beide 91) sowie Miltenberg (92) —
hier verlassen jeweils rund 10 Prozent der jungen Menschen zwecks Ausbildung ihre
Heimat. Im Ergebnis fuhrt die Ausbildungswanderung der 15- bis 24-Jdhrigen damit zu
einer Konzentration der jungen Bevolkerung auf Studien- und Ausbildungsstandorte
innerhalb Bayerns.

Abb. 93: Ausbildungswanderung 2013-2017 — KWR der 15- bis 24-Jahrigen

ACHTUNG BEIM VERGLEICH DER KARTEN: unterschiedliche Skalierung

B <100 125 bis < 150 175 bis < 200
[ 100 bis < 125 150 bis < 175 = =200
Quelle: Destatis und eigene Berechnungen © empirica
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5.1.2 Berufsanfdngerwanderung

In der Altersklasse der 25- bis 34-Jahrigen kommt es zu einer weiteren Verschiebung
der Bevolkerung innerhalb Bayerns und Deutschlands. Wir nennen diese die Berufs-
anfangerwanderung (KWR 25—-34). In diesem Alter, nach Abschluss von Studium oder
Berufsausbildung, sind die Wanderungsbewegungen in erster Linie arbeitsmarktorien-
tiert. Im Unterschied zur Ausbildungswanderung geht diese zweite Welle etwas mehr
»in die Breite“, also nicht mehr so punktuell in die kreisfreien Stadte (s. Abbildung 94
und Tabelle 23).

Bayern gewinnt bei den Berufsanfangern mit einer KWR von 123 etwas starker hin-
zu als der bundesweite Durchschnitt von 119. Besonders markant sind jedoch die
Unterschiede auf Ebene der kreisfreien Stadte und Landkreise. GrofRte Verlierer der
Berufsanfangerwanderung in Bayern sind Hochschulstadte wie Bayreuth (71), Wurz-
burg (76) und Passau (97). Angesichts der GroRe der Hochschulen in Relation zur
Grofe der Stadte Uberrascht hier jedoch nicht, dass viele Absolventen vor Ort keinen
Arbeitsplatz finden. Auf der anderen Seite der Skala gewinnen die kreisfreien Stadte
Minchen (155), Ingolstadt (153), Landshut (147) und Firth (146) noch einmal, zusatz-
lich zu den Gewinnen aus der Ausbildungswanderung sehr viele Einwohner durch die
Berufsanfanger hinzu.

Auch die weiteren kreisfreien Stadte haben eine KWR 25—34 von groRer als 100,
sprich sie gewinnen an Einwohnern dieser Altersklasse. Das Kohortenwachstum ist
hier jedoch erheblich geringer und liegt zwischen 109 in Schweinfurt und 136 in
Aschaffenburg. Damit weichen diese Stadte kaum vom bayerischen bzw. deutschen
Durchschnitt ab (123 bzw. 119). Auf Ebene der Landkreise zeigen sich ebenfalls groRe
Unterschiede: Die Landkreise Neustadt an der Waldnaab (97) und Bayreuth (99) ver-
lieren durch die Berufsanfangerwanderungen — trotz der bedeutenden Auslandszu-
wanderung in dieser Altersklasse. Und auch Landkreise wie Tirschenreuth (100) oder
Amberg-Sulzbach, Main-Spessart und HalRberge (alle KWR 101) profitieren kaum durch
die Wanderungen der 25- bis 34-Jahrigen.
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Abb. 94: Berufsanfingerwanderung 2013-2017 — KWR der 25- bis 34-Jahrigen

ACHTUNG BEIM VERGLEICH DER KARTEN: unterschiedliche Skalierung
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Quelle: Destatis und eigene Berechnungen © empirica

Insgesamt ergibt sich auch hier ein sehr klares Muster: In weiten Teilen Ober- und
Unterfrankens sowie der Oberpfalz ist das Kohortenwachstum bei den Berufsanfan-
gern unterdurchschnittlich. Gleichzeitig gewinnen viele Regionen in Oberbayern und
Schwaben Uberdurchschnittlich. Allen voran die Landkreise Dachau und Pfaffenhofen
an der Ilm im Mdnchener Umland (142 bzw. 140).
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5.1.3 ,Junge Schwarmstadte® in Bayern — Klassiker und Neulinge
Definition: Junge Schwarmstadt

Nicht alle Stadte mit Zuwanderung bezeichnen wir als Schwarmstadte. Erst wenn
bestimmte Schwellenwerte der Zuwanderung Uberschritten sind, werden die Stadte
durch das Attribut ,,Schwarmstadt“ ausgezeichnet. Im Falle der , jungen Schwarm-
stadte” wird dazu die Kohortenwachstumsrate der 15- bis 34-Jahrigen betrachtet,
also die Ausbildungs- und Berufseinsteigerwanderung zusammengefasst. Der
Schwellenwert fir eine Schwarmstadt liegt dann bei einer KWR von 229 in dieser
Altersklasse.®°

In Bayern haben alle kreisfreien Stadte in der Altersklasse 15 bis 34 Jahre eine Kohor-
tenwachstumsrate Uber 100, es gibt hier also keine schrumpfenden kreisfreien Stadte
(s. Tabelle 23). Verluste ergeben sich nur in den Landkreisen und dort insbesondere
fur Ober- und Unterfranken sowie die Oberpfalz.

Unter den 25 kreisfreien Stadten dagegen kénnen

¢ neun Schwarmstadte (KWR>229),

¢ sechs Wachstumsstadte (200 <KWR <229) sowie

¢ zehn weitere wachsende Stadte (100 <KWR <200)

identifiziert werden. Die Unterschiede im Niveau der jeweiligen KWR sind jedoch
beachtlich. So wird die Kohortenstarke der 15- bis 34-Jahrigen in den Schwarmstadten
Regensburg (360), Bamberg (326) und Minchen (311) durch die Zuwanderung mehr
als verdreifacht. Demgegenuber liegt das Kohortenwachstum bei den weiteren
Wachstumsstadten am anderen Ende der Skala in Memmingen (159), Weiden in der
Oberpfalz (155), Kaufbeuren (155) oder Amberg (144) unter 160 —in Schwabach sogar
nur bei 130 und damit fast dreimal niedriger als in Regensburg.

Gegenuber der urspringlichen Schwarmstadt-Studie von Simons und Weiden (2015)
konnen in Bayern damit neben den ,Klassikern“ drei ,,Neulinge® als Schwarmstadte
identifiziert werden: Bamberg, Passau und Wirzburg. Alle drei Stadte hatten hin-
sichtlich des Datenstands bis 2013 noch eine KWR unterhalb des damaligen Schwel-
lenwerts fir Schwarmstadte von damals 200, liegen jetzt aber klar Gber dem neuen
Schwellenwert von jetzt 229.81 Damit profitieren diese drei Stadte mutmaRlich ganz
erheblich von den Zugangsproblemen auf den engen Wohnungsmarkten in Frankfurt,
MUnchen oder Nurnberg und dem daraus resultierenden Ausweichverhalten der
jungen Schwarmwanderer.

80 Die urspringliche Definition aus Simons und Weiden (2015) legte den Schwellenwert auf 200 fest — also eine Verdoppelung
der urspriinglichen Kohortenstdrke. Aufgrund der hohen Auslandszuwanderung, die auf Kreisebene nicht bereinigt werden
kann, wird dieser Schwellenwert analog zu Simons et al. (2017) auf 229 hochgesetzt. Die Erh6hung um 29 entspricht der
Erh6hung der bundesweiten Aufsenzuwanderung in diesem Zeitraum. Vor dem Hintergrund der erhéhten Auslandszuwan-
derung ergeben sich in den meisten kreisfreien Stadten Bayerns héhere KWR; in Miinchen jedoch fallt die KWR leicht und in
Niirnberg steigt sie nur unterdurchschnittlich an im Vergleich zur urspriinglichen Schwarmstadt-Studie vor der Fliichtlings-
zuwanderung aus dem Jahr 2013.

81 Vgl. dazu Fufinote 76.

Wohnungsmarkt Bayern 2020 | Schwarmverhalten



Tab. 23: Ergebnisiibersicht nach Berufsanfingerwanderung 2013-2017,

Typisierung und Zeitvergleich — kreisfreie Stadte in Bayern

* Neulinge unter den Schwarmstadten bzw. Wachstumsstadten (2013 noch nicht in dieser
** Vergleichswerte vor Beginn der Fliichtlingszuwanderung.

Kategorie).

2017 Nachrichtl. zum Vergleich
Ausbildungs- Berufsanfdnger- KWR
wanderung wanderung Kumulation: 15- bis

(KWR 15- bis (KWR 25- bis KWR 15- bis 34-Jdhrige Veranderung
Stadt 24-)ahrige) 34-Jahrige) 34-)ahrige Typ 2013"" 2017 zu 2013
Regensburg 268 134 360 Schwarmstadte 277 +83
Bamberg” 245 133 326 (KWR>229) 186 +140
Minchen 200 155 311 336 =25
Passau’ 299 97 290 181 +109
Landshut 183 147 269 206 +63
Augsburg 197 135 265 205 +60
Wirzburg” 344 76 262 198 +64
Erlangen 219 119 259 209 +51
Nurnberg 177 133 234 211 +24
Rosenheim” 167 133 222 Wachstums- 173 +49
Kempten (Allgau)” 182 122 221 (500« KWRT;S; 160 +61
Ingolstadt* 145 153 221 193 +28
Straubing” 164 34 220 171 +49
Bayreuth” 308 71 219 180 +40
Furth® 144 146 210 193 +18
Ansbach 149 126 188 weitere 130 +58
Hof 157 116 182 kreisx;;hégzci: 119 +63
Aschaffenburg 130 136 177 (100<KWR<200) 139 +38
Schweinfurt 157 109 171 122 +49
Coburg 144 112 162 138 +24
Memmingen 122 130 159 127 +32
Weiden i.d. OPf. 137 113 155 133 +23
Kaufbeuren 123 126 155 111 +44
Amberg 128 113 144 109 +35
Schwabach 107 121 130 135 -6
Nachrichtlich:

Deutschland 123 119 147 118 +29
Bayern 124 123 153 130 +23
Quelle: Destatis und eigene Berechnungen © empirica
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5.1.4 Fazit

Zusammenfassend kann man feststellen, dass samtliche kreisfreien Stadte in Bayern
Einwohner durch die Ausbildungs- und Berufsanfangerwanderungen hinzugewinnen.
Gleichzeitig aber verlieren landliche Regionen Einwohner unter den 15- bis 34-Jahri-
gen — allen voran weite Teile von Unterfranken und der Oberpfalz. Die demografische
Spreizung des Landes wird demnach getragen von den Jingeren, die noch auf der
Suche nach ihrem Lebensmittelpunkt sind. Die Bildungsausweitung — der Anteil der
Studienanfanger eines Jahrgangs ist in den letzten Jahren drastisch gestiegen — liefert
allerdings nicht die alleinige Ursache fir das Schwarmverhalten. Denn die Hochschul-
kapazitaten wurden in den letzten Jahren auch auRerhalb der Schwarmstadte ausge-
baut. Die ,Hauptschwarmer” sind vielmehr die Berufsanfanger, die entweder direkt
aus den peripheren landlichen Raumen abwandern oder nach dem Studienabschluss
in den Hochschulstadten und -kreisen die landlichen Regionen doch noch verlassen
und in die Schwarmstadte weiterziehen.

Dieser zweite Schwarm sorgt fur eine ganz erhebliche Konzentration junger Menschen
in nur vergleichsweise wenigen Regionen Bayerns. Bildhaft gesprochen wandert der
junge Mensch erst zum Studium nach Passau, Wirzburg oder Bayreuth, um nach dem
Studium dann weiter nach Minchen, Ingolstadt oder Flrth zu ziehen. Zwar gewinnen
durch die Berufsanfangerwanderung auch eine Reihe von landlichen Kreisen wieder
Einwohner hinzu, dies reicht aber haufig nicht aus, um die vorhergehenden Verluste
auszugleichen.
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Abb. 95: Junge Schwarmstadte 2013-2017 — KWR der 15- bis 34-Jdhrigen

ACHTUNG BEIM VERGLEICH DER KARTEN: unterschiedliche Skalierung
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5.1.5 Anmerkung: Zur Auswirkung der erhéhten Auslandzuwanderung

Die hohe Auslandszuwanderung der letzten Jahre schlagt sich auch in héheren Ko-
hortenwachstumsraten nieder. An Standorten von Erstaufnahmeeinrichtungen (EAE)
oder von Gemeinschaftsunterklinften wirkt sich dies vor allem dann auf das Kohor-
tenwachstum aus, wenn die Kapazitat dieser Einrichtungen erheblich vergroRert oder
verkleinert wird; bei gleichbleibender Kapazitat und Auslastung an einem Standort
bleibt die Kohortenwachstumsrate von Sondereffekten dagegen unbeeinflusst.

An Standorten von EAE sind die Wanderungsverflechtungen jedoch grundsatzlich ver-
zerrt, da diese Standorte aufgrund der Erstaufnahme (in der Statistik Zuztige aus dem
Ausland) eine erhohte Zuwanderung aus dem Ausland aufweisen, gleichzeitig aber
auch erhohte Abwanderung nach Bayern als Folge der Weiterverteilung auf die Kom-
munen. Solche Verzerrungen gab es im Freistaat fir den betrachteten Zeitraum u.a.
in den kreisfreien Stadten Bamberg, Miinchen, Regensburg und Schweinfurt. Bamberg
ist die Stadt mit der starksten Zunahme der Kohortenwachstumsrate (+140 Punkte,
Verdanderung 2017 zu 2013). Diese Zunahme konnte also etwas Uberzeichnet sein.
Bereits 2013 verfehlte Bamberg die ,Schwarmstadt-Schwelle“ jedoch nur knapp und
im aktuell betrachteten Zeitraum Ubertrifft die Stadt die Schwelle deutlich. Minchen
und Regensburg wurden bereits 2013 der Kategorie der Schwarmstadte zugeordnet.
In Regensburg nimmt das Kohortenwachstum Uberdurchschnittlich zu (+83 Punkte,
Verdanderung 2017 zu 2013), wahrend es in MUnchen in den aktuellen Zahlen sogar
geringer ausfallt (25 Punkte, Veranderung 2017 zu 2013). In Schweinfurt scheint sich
die Erstaufnahmeeinrichtung weniger als in Regensburg auszuwirken.

Im Ergebnis verzerren also diese Einrichtungen die Berechnung der Kohortenwachs-
tumsrate. Gleichwohl sind die GréRenordnungen der KWR so eindeutig, dass die
Einteilung in die drei Kategorien Schwarmstadte, Wachstumsstadte und sonstige
wachsende Stadte durch die Flichtlingswanderung nicht verzerrt wird.
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5.2 Schwarmwanderungen in hoheren Altersklassen

Nach Abschluss der Ausbildungs- und Berufsanfangerwanderung haben viele
landlichen Kreise Einwohner verloren. Gewonnen haben in erster Linie die jungen
Schwarmstddte. Die regionalen Trends der Berufsanfanger setzen sich in der Sett-
lementphase (35- bis 44-Jahrige) fort und gehen jetzt noch einmal etwas mehr in

die Flache (s. Abbildung 96 a). In spateren Lebensphasen wird dagegen kaum noch
gewandert. Dennoch sind selbst im Seniorenalter (60- bis 74-Jdhrige) noch gewisse
Verschiebungen durch Wanderungsbewegungen zu erkennen. Verlierer sind dann
hauptsachlich die Schwarmstddte sowie deren teure Umlandkreise (s. Abbildung 96 b
und c). Die manchmal gedufRerte Vermutung, dass es gerade auch altere Personen

in die attraktiven GroRstadte zieht, wird durch die Empirie per Saldo nicht gedeckt.
Angesichts nachlassender Nahversorgung wirden vermutlich etliche Senioren aus den
landlichen Raumen lieber wieder zentraler wohnen, hohere Wohnkosten fir weniger
Wohnflache hindern sie jedoch derzeit in aller Regel daran.

5.2.1 Fazit

Im Ergebnis fuhrt die Settlementwanderung im Wesentlichen zur groRraumigen
Suburbanisierung. Verlierer sind vor allem die drei Stadte Minchen, Erlangen und
W(rzburg, auf der Gewinnerseite stehen ganz Oberbayern sowie weite Teile von
Niederbayern und Schwaben sowie Mittelfranken.

Auch bei der Mittelalten- und der Altenwanderung verlieren die vorgenannten drei
Stadte, weitere Regionen kommen hinzu. Im Unterschied zur Wanderung der unter
35-Jahrigen sind die Ausmale der Bevolkerungsumverteilung jedoch umso kleiner,
je alter die Menschen werden (s. die Abbildungen 96 a, b und c; beim Vergleich der
Karten bitte unbedingt die unterschiedliche Skalierung beachten!). Als Gewinnerregi-
onen kristallisieren sich mit zunehmendem Alter immer mehr das Voralpenland, der
Bayerische Wald und andere eher periphere Regionen heraus.

Ganz offenbar zieht es altere Menschen vor allem dorthin, wo es schone Landschaften
gibt bzw. wo es noch eher preiswerte Wohnungen gibt. Zum Teil konnte es sich bei
dieser Altenwanderung zum Ende des Erwerbslebens auch um die Ruickkehr in die
alte Heimat handeln. Zur Verifizierung dieser These liegen jedoch keine verwertbaren
Daten vor.
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Tab. 24: Ergebnisiibersicht weitere Wanderungen 2013-2017 - kreisfreie Stadte in Bayern

2017
Settlement- Mittelalten-
Kumulation: wanderung wanderung  Altenwanderung
KWR 15- bis (KWR 35- bis (KWR 45- bis (KWR 60- bis
Typ Stadt 34-)ahrige 44-)ahrige) 59-Jahrige) 74-)ahrige)
Schwarmstadte Regensburg 360 93 105 102
(KWR >229)
Bamberg 326 106 105 103
Minchen 311 84 90 84
Passau 290 101 106 101
Landshut 269 116 120 107
Augsburg 265 104 108 100
Wirzburg 262 80 94 96
Erlangen 259 82 100 91
NuUrnberg 234 95 101 92
Wachstumsstadte Rosenheim 222 102 104 97
(200<KWR <229) .
Kempten (Allgau) 221 108 104 102
Ingolstadt 221 101 101 91
Straubing 220 118 110 103
Bayreuth 219 97 106 100
Fdrth 210 110 108 101
Weitere wachsende  Ansbach 188 107 110 105
kreisfreie Stadte
Aschaffenburg 177 99 102 99
Schweinfurt 171 105 107 101
Coburg 162 101 95 102
Memmingen 159 110 113 103
Weiden i.d. OPf. 155 103 106 112
Kaufbeuren 155 114 108 109
Amberg 144 100 105 108
Schwabach 130 118 109 102
Nachrichtlich: Deutschland 147 109 103 99
Bayern 153 110 104 98
Quelle: Destatis und eigene Berechnungen © empirica
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Abb. 96 a: Wanderungen der 35- bis 74-Jdhrigen 2013-2017 -
Settlementwanderung (KWR der 35- bis 44-Jahrigen)

KWR Bayern: 110; KWR Deutschland: 109
ACHTUNG BEIM VERGLEICH DER KARTEN: unterschiedliche Skalierung
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Quelle: Destatis und eigene Berechnungen © empirica

Wohnungsmarkt Bayern 2020 | Schwarmverhalten

245



246

Abb. 96 b: Wanderungen der 35- bis 74-Jahrigen 2013-2017 —
Mittelaltenwanderung (KWR der 45- bis59-Jahrigen)

KWR Bayern: 104; KWR Deutschland: 103
ACHTUNG BEIM VERGLEICH DER KARTEN: unterschiedliche Skalierung
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Abb. 96 c: Wanderungen der 35- bis 74-Jdhrigen 2013-2017 —
Altenwanderung (KWR der 60- bis 74-Jdhrigen)

KWR Bayern: 98; KWR Deutschland: 99
ACHTUNG BEIM VERGLEICH DER KARTEN: unterschiedliche Skalierung
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5.3 Reichweite der Wanderungsgewinne

Die Attraktivitat einer Stadt oder Region fir Menschen in verschiedenen Lebensphasen
kann anhand der Zu- oder Abwanderung und damit anhand der Kohortenwachstums-
rate sehr anschaulich gemessen werden. Daruber hinaus gibt es aber einen weiteren
»QualitatsmaRstab” fir die Beliebtheit einer Region: Die Reichweite der Wanderungs-
gewinne. Dabei wird gemessen, aus wie viel Prozent aller Kreise der betreffende Kreis
Einwohner durch Zuwanderung hinzugewinnt. Dahinter steckt auch die Idee, dass ein
grofflachigeres Einzugsgebiet der Zuwanderung auch zu mehr Nachhaltigkeit im Fort-
bestand klnftiger Wanderungsgewinne fuhrt.

Definition: Reichweite der Wanderungsgewinne
Die Reichweite ist definiert als der (bevolkerungsgewichtete) Anteil an Kreisen in

Deutschland, mit denen die jeweils betrachtete Stadt oder der betrachtete Land-
kreis einen positiven Wanderungssaldo hat.
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Abb. 97: Reichweite der Gewinne aus Binnenwanderung 2013-2017 (Mittelwert)

Bad Kissingen by

Neumarkt
i.d. OPf.

hiC Y Regen&rg
Eichstatt
Ingolstadt

Kelheim

euburi
chroben-
ausen o, Passau

" Aichach-

Freising

Erding  Muhldo

a.Inn

g
Memmingen o " Starn- Ebers
JUnteral a T i berg
Weilheim-
Schongau Miesba
Bad Tolz- -
Wolfrats- 0

hausen

armisch-
Partenkirchen

W <35% 40 bis <45 % 7 50 bis<55%
11 35 bis <40 % 45 bis <50 % W =55%

Quelle: Destatis und eigene Berechnungen © empirica
Das grofte Einzugsgebiet aller bayerischen Kreise im Zeitraum 2013 bis 2017 hat die
Schwarmstadt Minchen: Sie gewinnt Einwohner aus 62 Prozent aller bundesdeut-
schen Landkreise und kreisfreien Stadte (s. Abbildung 97 und Abbildung 98). Auf Platz
zwei und drei folgen die Wachstumsstadt Ingolstadt (Reichweite 59 Prozent) sowie die
Schwarmstadt Augsburg (57 Prozent). Sehr geringe Reichweiten haben dagegen weite
Teile der Regierungsbezirke Unterfranken, Oberfranken und Oberpfalz. Nur aus sehr
wenigen Teilen Bayerns oder Deutschlands gibt es dorthin eine Zuwanderung.
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DarUber hinaus wird erkennbar, dass eine hohe KWR keineswegs mit einer grofRen
Reichweite einhergehen muss. Das zeigt etwa der Vergleich von Passau mit Bayreuth:
Beide Stadte haben eine Reichweite von knapp 50 Prozent, aber die KWR von Passau
liegt mit 290 weit Uber der von Bayreuth mit 219 (s. Abbildung 98). Darlber hinaus
zeigen die Daten im Zeitablauf einen klaren Riickgang der Reichweite in Miinchen

und Nirnberg im Vergleich zur Reichweite in den Jahren 2008 bis 2012. Das dirfte ein
Indiz fur nachlassende Attraktivitat infolge des dort knapper und daher teurer werden-
den Wohnraums sein. Im Gegenzug steigt die Reichweite in den anderen betrachteten
Schwarm- und Wachstumsstadten an — offenbar profitieren diese als Ausweichziel von
der Wohnungsknappheit in Minchen und NUrnberg.

5.3.1 Fazit

Es ist zu mutmalien, dass eine geringe Reichweite der Zuwanderung gleichbedeutend
ist mit der Aussage, dass die Zuwanderung eher aus der eigenen Region oder dem
eigenen Umland stammt. Wenn dies zutrafe, wirde die Reichweite ein gutes MaR fur
die Unterscheidung von tberregionalen und regionalen Schwarm- oder Wachstums-
stadten liefern. Uberregionale Schwarmstadte waren dann charakterisiert durch eine
(nachhaltig) hohe Zuwanderung und bundesweite Attraktivitdt. Demgegenuber waren
regionale Schwarm- oder Wachstumsstddte eher durch (weniger nachhaltige) landes-
weite oder regionale Attraktivitat gekennzeichnet, die sich dann in einer entsprechend
geringeren Reichweite ausdrickt.

Inwieweit diese Kategorisierung in der Praxis zutrifft, wird im nachsten Abschnitt

anhand einer Analyse von Quell- und Zielgebieten der Binnenwanderung beispielhaft
fur sieben Stadte aus unterschiedlichen Regierungsbezirken untersucht.
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Abb. 98: Reichweite der Wanderungsgewinne 2008—-2017 (Mittelwert) — bayerische Schwarm- und Wachstumsstadte
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5.4 Quell- und Zielgebiete der Wanderung

Im Folgenden wird beispielhaft fir sieben Schwarm- und Wachstumsstadte aus unter-
schiedlichen bayerischen Regierungsbezirken untersucht, woher deren Zuwanderung
kommt bzw. wohin deren Abwanderung geht. Die Wanderungsverflechtung dieser
sieben Stadte wird als Mittelwert im Zeitraum 2013 bis 2017 zunachst fir die indivi-
duelle Verflechtung mit allen Landkreisen und kreisfreien Stadten in Deutschland kar-
tografisch untersucht und anschliefend fir den langeren Zeitraum 2005 bis 2017 im
zeitlichen Verlauf als Verflechtung mit verschiedenen Aggregaten von Regionstypen
(Umland, restliches Deutschland, Ausland).

5.4.1 Hohe Nachhaltigkeit durch liberregionale Zuwanderung nach Miinchen
und Niirnberg

Die Stadt Nurnberg und noch mehr die Stadt Minchen haben eine sehr ausgepragte
Abwanderung ins Umland (s. dunkelblaue Kreise in Abbildungen 99 a und b). Diese
meist unfreiwillige Suburbanisierung durfte die Konsequenz der hohen und steigen-
den Mietpreise sein. Trotz dieser Bevolkerungsverluste gehoren aber beide Stadte zur
Kategorie der Schwarmstadte und haben deswegen eine sehr hohe KWR von (weit)
mehr als 229. Das ist moglich, weil beide Stadte Uberregional Einwohner hinzugewin-
nen und dies wiederum aus mindestens der Halfte aller bundesdeutschen Kreise
(MUnchen aus 62 Prozent, Nirnberg aus 50 Prozent; s. orange Kreise in Abbildun-
gen 99 a und b). Die geringere Reichweite zusammen mit der weniger heftigen Sub-
urbanisierung und der kleineren KWR weist allerdings darauf hin, dass Nirnberg eine
nicht ganz so Uberregionale Schwarmstadt ist wie Minchen.
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Abb. 99 a: Wanderungssaldo der Stadt Minchen mit jeweils allen anderen Kreisen
je 100.000 Einwohner 2013-2017

KWR 15- bis 34-Jahrige = 311; Reichweite = 62 Prozent
Landkreis Gottingen verzerrt wegen Grenzdurchgangslager

W <-10 " Obis<+5 B Minchen
M —-10 bis <=5 7 +5 bis <+10
. =5bis<0 M >+10
Quelle: Destatis und eigene Berechnungen © empirica
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Abb. 99 b: Wanderungssaldo der Stadt Niirnberg mit jeweils allen anderen Kreisen
je 100.000 Einwohner 2013-2017

KWR 15- bis 34-Jahrige = 234; Reichweite = 50 Prozent
Landkreis Gottingen verzerrt wegen Grenzdurchgangslager

W <-10 " Obis<+5 B Nurnberg
M —-10 bis <=5 7 +5 bis <+10
. —5bis<0 M >+10
Quelle: Destatis und eigene Berechnungen © empirica
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Die zeitliche Entwicklung der Wanderungsverflechtungen belegt die Unterschiede
zwischen Minchen und Nurnberg und zeigt, dass Minchen vor allem auch eine inter-
nationale Schwarmstadt ist (s. Abbildung 100 und Abbildung 101). Wahrend Nirnberg
vor allem auf dem Hohepunkt der Flichtlingswelle eine hohe Zuwanderung aus dem
Ausland erfahren hat, liegt der Auslandssaldo von Miinchen Uber viele Jahre bei mehr
als zehn Zuwanderern pro 1.000 Einwohner.

Hinsichtlich der Uberregionalen Binnenzuwanderung aus Suddeutschland und dem
restlichen Deutschland unterscheiden sich die beiden Stadte dagegen kaum. Insbe-
sondere sinkt diese im Zeitablauf jeweils sehr deutlich ab, was wiederum ein Indikator
fur die nachlassende Attraktivitat beider Stadte ist — zumindest im Sinne eines Attrak-
tivitatsverlustes des Wohnungsmarkts. Denn gleichzeitig nimmt in Mlnchen wie in
Nirnberg die Suburbanisierung zu, seit etwa 2011 auch in den jeweiligen zweiten
Umlandringen bzw. in die Nachbarstadte von Nirnberg. Geringverdiener und junge
Familien werden aus Platzmangel aus der Stadt verdrangt und verdrangen wiederum
im Umland dann kaskadenartig selbst die bislang dort Wohnenden.

Als Zwischenfazit kann hinsichtlich des Indikators ,,Reichweite” festgehalten werden,
dass er ein gutes MaR fur die Unterscheidung von Uberregionalen und eher regiona-
len Schwarmstaddten liefert. Inhaltlich gibt zu bedenken, dass die bislang sehr hohe
Reichweite der Uberregionalen Zuwanderung nach Minchen und Nirnberg sinkt, zu-
letzt sogar ein negativer Inlandssaldo entstand und im Ergebnis beide Stadte an ihrem
eigenen Erfolg zu ersticken drohen. Die nachlassende Reichweite in Verbindung mit
der zunehmenden Suburbanisierung dirfte allerdings eher ein Zeichen fir wohnungs-
marktbedingte Uberfullung sein, nicht aber fir nachlassende Beliebtheit der Stadte
als solche.
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Abb. 100: Wanderungssaldo der Stadt Miinchen nach Ziel und Herkunft je 1.000 Einwohner
2005-2017

* 2006: Wanderungen verzerrt wegen Einflihrung einer Zweitwohnsitzsteuer;

2017: Auslandswanderungen verzerrt wegen Registerbereinigungen (Migrationsbeiratswahlen).
Landkreise Minchen, Dachau und Furstenfeldbruck.

*** Landkreise Ebersberg, Erding, Freising und Starnberg.

**** Sliddeutschland: Bayern und Baden-Wurttemberg.
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Quelle: Destatis und eigene Berechnungen © empirica

Abb. 101: Wanderungssaldo der Stadt Niirnberg nach Ziel und Herkunft je 1.000 Einwohner
2005-2017

* 2005: Wanderungen verzerrt wegen Einflihrung einer Zweitwohnsitzsteuer.

Verzerrt wegen Zentraler Aufnahmeeinrichtung fir Asylbewerber.
*** Landkreise Nurnberger Land, Erlangen-Hochstadt und Roth.
**** Sliddeutschland: Bayern und Baden-Wurttemberg.
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5.4.2 Unterschiedliche Nachhaltigkeit der Zuwanderung in Augsburg
und Wiirzburg

Die Stadte Augsburg und Wirzburg haben eine sehr dhnliche Attraktivitat (KWR 15-
bis 34-Jahrige liegt bei 265 bzw. 262), gleichzeitig aber sehr unterschiedliche Reich-
weiten (Augsburg rund 57 Prozent, Wirzburg 45 Prozent). Beide Stadte unterscheiden
sich in ihrer Wanderungsverflechtung zudem erheblich von Nlrnberg oder Minchen.
Zum einen haben sie eine sehr viel weniger ausgepragte Suburbanisierung (s. Abbil-
dungen 102 a und b). Zum anderen fallt die Reichweite vor allem in Wirzburg gerin-
ger aus, was sich auch darin spiegelt, dass die Zuwanderung in beiden Stadten in weit-
aus hoherem Mafe ,nur” aus der eigenen Region kommt.

Wichtige Unterschiede zwischen den zwei Stadten ergeben sich daraus, dass Wurz-
burg im Gegensatz zu Augsburg Uberregional an die bundesweiten Schwarmstadte
verliert. Stuttgart, Koln, Hamburg, Leipzig oder Berlin gewinnen signifikant Einwoh-
ner aus Wirzburg, wahrend Augsburg allenfalls an Berlin junge Menschen verliert.
Offensichtlich gehoren demnach beide Stadte nicht zur Kategorie der Uberregionalen
Schwarmstadte. Vielmehr ware Augsburg eher als landesweite und Wirzburg als regi-
onale Schwarmstadt zu klassifizieren. Diese Kategorisierung passt im Falle von Wirz-
burg auch zu seiner geringeren Reichweite sowie seinen groReren Uberregionalen
Verlusten an die bundesweiten Schwarmstadte.
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Abb. 102 a: Wanderungssaldo der Stadt Augsburg mit jeweils allen anderen Kreisen
je 100.000 Einwohner 2013-2017

KWR 15- bis 34-Jahrige = 265; Reichweite = 57 Prozent
Landkreis Gottingen verzerrt wegen Grenzdurchgangslager

W <-10 " Obis<+5 B Augsburg
M —-10 bis <=5 7 +5 bis <+10
. —5bis<0 M >+10
Quelle: Destatis und eigene Berechnungen © empirica

258 Wohnungsmarkt Bayern 2020 | Schwarmverhalten



Abb. 102b: Wanderungssaldo der Stadt Wiirzburg mit jeweils allen anderen Kreisen
je 100.000 Einwohner 2013-2017

KWR 15- bis 34-Jahrige = 262; Reichweite = 45 Prozent
Landkreis Gottingen verzerrt wegen Grenzdurchgangslager

W <-10 " Obis<+5 B Wiirzburg
M —-10 bis <=5 [ +5 bis <+10
. —5bis<0 M >+10
Quelle: Destatis und eigene Berechnungen © empirica
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Die zeitliche Entwicklung der Wanderungsverflechtungen bestatigt die Unterschiede
zwischen Augsburg und Wurzburg (s. Abbildung 103 und Abbildung 104). Beide verlie-
ren gemessen an ihrer Einwohnerzahl ahnlich viele Menschen ans Umland. Augsburg
ist jedoch internationaler und gewinnt mehr Menschen durch Zuwanderung aus dem
Ausland — und das nicht nur im Flichtlingsjahr 2015. Ahnlich verhalt es sich mit der
Uberregionalen Zuwanderung aus Deutschland. Hier hat Wirzburg in den meisten Jah-
ren nur aus Siddeutschland einen relevanten Zuzug, demgegenUber profitiert Augs-
burg fast durchgehend auch von Zuzigen, die von weiter weg aus Deutschland in die
Stadt kommen. Gemeinsam wiederum ist den beiden Stadten die eher zunehmende
Uberregionale Zuwanderung; dies qualifiziert sie als Gewinner des Ausweichverhaltens
weg von den bundesweiten Schwarmstadten.

Als Zwischenfazit kann festgehalten werden, dass die unterschiedliche Reichweite von
Augsburg und Wirzburg ein guter Indikator fir die jeweilige Qualitat im Sinne von
Nachhaltigkeit der Zuwanderung darstellt. Bei ahnlicher Attraktivitat (gemessen als
KWR 15-34) profitiert Augsburg mehr aus dem Ausland sowie aus bundesweit Uber-
regionalem Zuzug und im Ergebnis wohl auch mehr von der Uberfullung der tberregi-
onalen Schwarmstadte. Die Zuwanderung nach Wirzburg stammt dagegen aus einem
enger abgegrenzten, eher regionalen Umfeld und kann daher als weniger nachhaltig
bezeichnet werden.
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Abb. 103: Wanderungssaldo der Stadt Augsburg nach Ziel und Herkunft 2005-2017 —
je 1.000 Einwohner

* 2005: Wanderungen verzerrt wegen Einflhrung einer Zweitwohnsitzsteuer.

** Umland: angrenzende kreisfreie Stadte und Landkreise.
*** Sddeutschland: Bayern und Baden-Wuirttemberg.
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B Ausland Restliches Deutschland
Quelle: Destatis und eigene Berechnungen © empirica

Abb. 104: Wanderungssaldo der Stadt Wiirzburg nach Ziel und Herkunft 2005-2017 -
je 1.000 Einwohner

* 2005: Wanderungen verzerrt wegen Einfihrung einer Zweitwohnsitzsteuer.

** Umland: angrenzende kreisfreie Stadte und Landkreise.
*** Siddeutschland: Bayern und Baden-Wirttemberg.
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B Umland™ B Suddeutschland ohne Umland™
B Ausland Restliches Deutschland
Quelle: Destatis und eigene Berechnungen © empirica
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5.4.3 Weitere ausgewahlte Stadte: Bayreuth, Straubing und Weiden in
der Oberpfalz

Weiden in der Oberpfalz ist eine wachsende Stadt, im Unterschied zu Bayreuth und
Straubing nach der hier benutzten Definition aber keine Wachstumsstadt. Vergleich-
bar mit den Wanderungsstrukturen von Wirzburg oder Augsburg ist unter den drei
hier betrachteten Stadten aber nur die Stadt Bayreuth. Denn im Unterschied zu Strau-
bing oder Weiden in der Oberpfalz gibt es in Bayreuth auf Kreisebene ebenfalls eine
Suburbanisierung, d.h. wohnungsmarktbedingte Abwanderung ins Umland (s. Abbil-
dungen 105 a bis ¢). Demgegenlber gewinnen Straubing und Weiden in der Oberpfalz
bereits vom eigenen Umlandkreis Einwohner hinzu. Dies ist in aller Regel ein Zeichen
fur ungewollte, infrastrukturbedingte Zuwanderung in den zentralen Ort. Hintergrund
daflr ist meist eine unzureichende Nahversorgung mit Arzten, Schulen, Freizeiteinrich-
tungen oder Dingen des taglichen Bedarfs.

Trotz recht unterschiedlicher KWR haben Bayreuth und Weiden in der Oberpfalz eine
dhnliche und mittlere Reichweite. Wahrend jedoch Weiden vor allem aus der Ober-
pfalz und bundesweit durch Altenwanderung Einwohner hinzugewinnt, hat Bayreuth
ein weitergefasstes Einzugsgebiet, das sich auch auf weiter entfernte Kreise innerhalb
Bayerns erstreckt. Allerdings ist das Gebiet nicht so homogen wie in Weiden und die
Stadt verliert sehr deutlich Einwohner an die bundesweiten Schwarmstadte. Ersteres
dirfte am Zuzug der Studierenden, Zweiteres an der Abwanderung der Studienabsol-
venten liegen.

Die Stadt Straubing hat die geringste Reichweite der drei hier betrachteten Stadte. Ihr
Wachstum bezieht sie fast noch mehr als in Weiden aus einem sehr beschrankten Ein-
zugsgebiet, das nur einige Kreise innerhalb Niederbayerns umfasst. Deutliche Verluste
hat die Stadt aber nur gegenlber sehr wenigen Kreisen; dazu zahlen neben Berlin vor
allem die Stadte NlUrnberg und Erlangen sowie die benachbarte Stadt Regensburg.
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Abb. 105 a: Wanderungssaldo der Stadt Bayreuth mit jeweils allen anderen Kreisen
je 100.000 Einwohner 2013-2017

KWR 15- bis 34-Jahrige = 265; Reichweite = 46 Prozent
Landkreis Gottingen verzerrt wegen Grenzdurchgangslager

W <-10 " Obis<+5 B Bayreuth
M -10 bis <=5 7 +5 bis <+10
. —=5bis<0 M >+10
Quelle: Destatis und eigene Berechnungen © empirica
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Abb. 105b: Wanderungssaldo der Stadt Straubing mit jeweils allen anderen Kreisen
je 100.000 Einwohner 2013-2017

KWR 15- bis 34-Jahrige = 220; Reichweite = 35 Prozent
Landkreis Gottingen verzerrt wegen Grenzdurchgangslager

W <-10 " Obis<+5 M Straubing
M —-10 bis <=5 7 +5 bis <+10
. —5bis<0 W >+10
Quelle: Destatis und eigene Berechnungen © empirica
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Abb. 105 c: Wanderungssaldo der Stadt Weiden in der Oberpfalz mit jeweils allen anderen
Kreisen je 100.000 Einwohner 2013-2017

KWR 15- bis 34-Jahrige = 155; Reichweite = 45 Prozent
Landkreis Gottingen verzerrt wegen Grenzdurchgangslager

MW <-10 " Obis<+5 B Weideni.d. OPf.
[0 —10 bis <=5 [ 45 bis < +10
. —5bis<0 M >+10

Quelle: Destatis und eigene Berechnungen © empirica
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Als Zwischenfazit kann festgehalten werden, dass alle drei Stadte im Zeitablauf durch
Auslandszuwanderung profitieren (s. Abbildungen 106 a bis c). Die Stadt Weiden aller-
dings hauptsachlich punktuell wahrend der Flichtlingszuwanderung, die anderen bei-
den Stadte dagegen haben in den letzten Jahren einen eher kontinuierlichen Zuwachs
aus dem Ausland. In Weiden und Straubing spielt die Abwanderung ins Umland bzw.
die Zuwanderung aus (Sud-)Deutschland im Vergleich zu Uberregionalen Schwarm-
stadten kaum eine Rolle. Lediglich Bayreuth zeigt einen klaren Trend und profitiert
immer mehr durch Zuwanderung aus Stddeutschland. So gesehen dirfte die Wagner-
metropole dhnlich wie Wiirzburg oder Augsburg ein Profiteur der Uberfillung von
NUrnberg und Minchen sein. AuRerdem kann Bayreuth eher als Weiden oder Strau-
bing als Uberregionale Wachstumsstadt eingestuft werden.

Abb. 106 a: Wanderungssaldo der Stadt Bayreuth nach Ziel und Herkunft je 1.000 Einwohner
2005-2017

* Umland: angrenzende kreisfreie Stadte und Landkreise.
** Suddeutschland: Bayern und Baden-Wirttemberg.
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2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Umland” M Suddeutschland ohne Umland™
B Ausland Restliches Deutschland
Quelle: Destatis und eigene Berechnungen © empirica
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Abb. 106 b: Wanderungssaldo der Stadt Straubing nach Ziel und Herkunft je 1.000 Einwohner
2005-2017

* Umland: angrenzende kreisfreie Stadte und Landkreise.
** Suddeutschland: Bayern und Baden-Wirttemberg.
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Quelle: Destatis und eigene Berechnungen © empirica

Abb. 106 c: Wanderungssaldo der Stadt Weiden in der Oberpfalz nach Ziel und Herkunft
je 1.000 Einwohner 2005-2017

* Umland: angrenzende kreisfreie Stadte und Landkreise.
** Suddeutschland: Bayern und Baden-Wirttemberg.
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B Ausland Restliches Deutschland
Quelle: Destatis und eigene Berechnungen © empirica
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5.4.4 Fazit

Es kann festgehalten werden, dass die Reichweite als MaR zur Unterscheidung von
Stadten mit Uberregionaler versus regionaler Zuwanderung grundsatzlich gut geeig-
net ist. Dies gilt zumindest fir die Einteilung von Schwarm- oder Wachstumsstadten.
Im Falle von Weiden in der Oberpfalz, das ,,nur” eine wachsende Stadt, aber keine
Wachstumsstadt ist, scheint dieses Maf allerdings an gewisse Grenzen zu stofRen. lhre
Reichweite ist zwar ahnlich hoch wie die der eher Uberregionalen Wachstumsstadt
Bayreuth, das wesentliche Einzugsgebiet beschrankt sich aber doch eher auf Kreise

in der ndheren Umgebung innerhalb der Oberpfalz. Wie so oft kommt man damit zu
dem Ergebnis, dass kondensierte Indikatoren wie die Reichweite hilfreich sind fur ei-
nen schnellen Uberblick, spezifische Details kann man aber immer erst bei einer indivi-
duelleren Analyse erkennen.

5.5 Schwarmwanderungen versus Arbeitsplatze und Neubau

Die Ursache fir das starke Schwarmverhalten der Jingeren — das ist eine zentrale Er-
kenntnis der empirica-Schwarmstadtstudie (vgl. Simons und Weiden, 2015) — ist nicht
das Vorhandensein von Arbeitsplatzen. Selbst hochqualifizierte Arbeitsplatze sind
allenfalls eine notwendige, aber keine hinreichende Bedingung. Denn abgesehen von
wenigen Kreisen mit extrem hoher Abwanderung ist die Zahl der Arbeitsplatze in den
vergangenen Jahren fast flachendeckend mit einer letztlich vergleichbaren Rate ge-
wachsen wie in den Schwarmstadten.

Erheblich starker gewachsen ist in Schwarmstadten wie Augsburg, Landshut oder
Minchen jedoch die Zahl der dort wohnenden, aber nicht dort arbeitenden Beschaf-
tigten (s. Tabelle 25). Es gibt dort demnach immer mehr Menschen, die morgens

zur Arbeit aus der Stadt hinaus (!) pendeln. Noch gibt es in den Wachstums- und
Schwarmstadten zwar mehr Einpendler als Auspendler. Es ist heute aber nicht mehr
ungewodhnlich, in Nirnberg zu wohnen, aber in Roth zu arbeiten. Oder fast taglich von
der Schwarmstadt Bamberg in die HalRberge oder in die Stadt Coburg zur Arbeit zu
pendeln. Hauptsache, man wohnt in einer lebendigen, vitalen, urbanen Stadt und dort
moglichst in einem angesagten Trendviertel, meist gepragt durch Grinderzeithduser.8?
Dies beschreibt den Kern des Schwarmverhaltens: ein starker Bedeutungszuwachs des
Charakters von Wohnort, Wohnumfeld und Wohnung, fir den auch weite Pendelent-
fernungen und hohe Miet- oder Kaufpreise hingenommen werden. Der Schlissel fur
eine Trendumkehr oder zumindest Abschwachung der Abwanderung dirfte daher

vor allem in einer Steigerung der Attraktivitat Stadtbild pragender Lagen sowie in der
Schaffung nachfragegerechter Angebote an Wohnungen, Freizeitmoglichkeiten und
(Sub-)Kultur zu finden sein.

82 \gl. Simons und Weiden (2015).
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Dieses Pendlermuster zeigt sich auch in allen bayerischen Schwarmstadten. Am deut-
lichsten tritt dieses Phanomen in Augsburg zutage. Dort ist die Zahl der Beschaftigten
im Zeitraum 2012 bis 2017 um knapp 18 Prozent, die Zahl der Arbeitsplatze aber nur
um knapp 9 Prozent gestiegen — ein Unterschied von gut 9 Prozentpunkten, die den
Trend zum Auspendeln antreiben. Uber alle bayerischen Schwarmstadte hinweg liegt
diese Differenz bei gut 5 Punkten, in den , weiteren wachsenden Stadten” sogar bei

6 Punkten. Auch dort pendelt man verstarkt aus den Stadten hinaus. Anders als in den
Schwarmstadten, wo man sein will, zieht es die Menschen dort aber weniger aktiv in
die Stadt. Vielmehr flichten sie aus dem Umland dorthin, weil sie im Umland nicht
sein wollen (siehe Abbildungen 105 a bis ¢)® Uberspitzt formuliert, lockt nicht das
bunte Leben Uberregional nach Coburg, Kaufbeuren oder Amberg, sondern treibt

die fehlende (soziale) Infrastruktur die Umlandbewohner in die zentralen Orte. Im
Ergebnis entstehen in den Landkreisen und landlichen Regionen viele Arbeitsplatze
(+12,6 Prozent in den Landkreisen ggu. +11,5 Prozent in den kreisfreien Stadten), aber
die dort Beschaftigten findet man als Folge der Wohnortpraferenzen starker in den
kreisfreien Stadten (+10,1 Prozent Beschaftigte in den Landkreisen ggu. +16,3 Prozent
in den kreisfreien Stadten).

83 Vgl. Simons et al. (unveréffentlicht). Dort werden als Hauptmotiv fir die Zuwanderung aus dem Umland in die zentralen Orte
(nicht Schwarmstddte) soziale und verkehrliche Infrastrukturen sowie die Verfiigbarkeit von Mietwohnungen in bestimmten
Qualitdten angegeben.
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Tab. 25: Beschaftigten- und Arbeitsplatzentwicklung 2012-2017 - kreisfreie Stadte in Bayern

Verdnderung SV-Beschiftigte* 2017 zu 2012 in %

am Wohnort

am Arbeitsplatz

Typ Stadt (Beschaftigte) (Arbeitsplatze) Differenz
Schwarmstadte Regensburg 20,9 15,8 +5,1
(KWR>229) Bamberg 14,6 9,3 +5,4
MUnchen 20,5 15,6 +4,8
Passau 14,3 9,2 +5,1
Landshut 20,1 14,2 +5,9
Augsburg 17,9 8,8 +9,1
Wirzburg 13,0 9,1 +3,9
Erlangen 8,1 2,4 +5,7
Nirnberg 12,6 10,5 +2,0
Wachstumsstadte Rosenheim 11,8 13,4 -1,7
(200 <KWR <229) Kempten (Allgau) 12,5 4,2 +8,3
Ingolstadt 16,6 18,8 -2,3
Straubing 16,2 10,5 +5,6
Bayreuth 12,2 10,0 +2,2
Flrth 15,9 15,6 +0,3
Weitere wachsende Ansbach 10,6 7,7 +2,8
kreisfreie Stadte
(100 < KWR <200) Hof 2.3 3.2 6,1
Aschaffenburg 9,8 -3,6 +13,4
Schweinfurt 7,3 -1,7 +9,0
Coburg 9,1 3,9 +5,3
Memmingen 9,3 5,4 +3,9
Weiden i.d. OPf. 10,1 6,8 +3,3
Kaufbeuren 11,6 11,3 +0,3
Amberg 8,2 10,6 -2,4
Schwabach 11,6 9,8 +1,8
Nachrichtlich:
insgesamt Deutschland 9,8 9,9 -0,1
Bayern 11,9 12,1 -0,3
darunter:
kreisfreie Stadte 16,3 11,5 +4,8
Schwarmstadte 17,7 12,6 +5,1
Wachstumsstadte 14,7 13,5 +1,2
weiterwachsende Stadte 9,6 3,6 +6,0
Landkreise 10,1 12,6 -2,5
Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit, Sozialversicherungspflichtige Beschdftigte, 2019; eigene Berechnungen © empirica

* Sozialversicherungspflichtig Beschdftigte.

270

Wohnungsmarkt Bayern 2020 | Schwarmverhalten



Die Erkenntnis, dass nicht immer ein kausaler Zusammenhang zwischen Wegzug und
Arbeitsplatzmangel besteht, ist wichtig fir das Verstandnis der Gberregionalen und
regionalen Wanderungsbewegungen. Genauso wichtig ist aber auch eine weitere
Erkenntnis: So bedeutet ein negativer Wanderungssaldo keineswegs, dass in der
entsprechenden Region keine Wohnungen mehr gebaut werden. Denn meist besteht
dann zwar kein mengenmaRiger, wohl aber ein qualitativer Wohnungsmangel (s. Kap.
4.3.3 Alternative Prognosevariante: Neubaunachfrage statt Neubaubedarf). Wenn aber
trotz Wegzug Wohnungen gebaut werden, kommt es im Ergebnis zu einem beschleu-
nigten Wachstum der Leerstande.

Auch diese Folgen des Schwarmverhaltens liegen auf der Hand. In den Schwarmstad-
ten steigen die Mieten, in den anderen Regionen stagnieren oder fallen sie. In den
Schwarmstadten mussen Wohnungen, Kitas, Schulen gebaut und muss die gesamte
offentliche und private Infrastruktur erweitert werden. In Schrumpfungsregionen
verfallen Wohnungen und werden Schulen geschlossen. Das Land spreizt sich demo-
grafisch.

Dieses unerwlinschte Muster kann leider auch in Bayern beobachtet werden. So
wurde im Zeitraum 2013 bis 2017 zwar in allen Regionstypen mehr gebaut als noch im
Zeitraum 2008 bis 2012 (s. Tabelle 26). Allerdings liegt der Zuwachs auf den teuersten
und engsten Wohnungsmarkten der Schwarmstddte mit 1,5 Punkten nur wenig Uber
dem Landesdurchschnitt von 1,2 Punkten. Am meisten neu gebaut wird dagegen in
den Wachstumsstadten, die auch dadurch immer mehr zu Ausweichstadten werden.
Dort ist auch der Zuwachs mit 2,4 Punkten am grofiten. Aber selbst in den Landkreisen
werden noch sehr viele Wohnungen gebaut und liegt der Zuwachs mit 1,0 Punkten
nahe dem Landesdurchschnitt.

Ebenfalls auffallig ist der sehr heftige Rliickgang im Einfamilienhausbau. War im Zeit-
raum 2008 bis 2012 noch jede zweite Wohnung in einem Ein- oder Zweifamilienhaus,
so fiel dieser Anteil im Zeitraum 2013 bis 2017 um 9 Punkte auf nunmehr 41 Prozent.
Besonders deutlich ist diese Entwicklung in den Wachstums- und ,,weiteren wach-
senden” Stadten, dort sinken die Quoten sogar zweistellig. Dies steht in klarem
Widerspruch zu den Ergebnissen in Kapitel 4.3.2.2 Bedarf in Ein-/Zweifamilienhausern,
wonach weit mehr als die Halfte des Neubaus entsprechend der Praferenzen der
Haushalte in Eigenheimen stattfinden sollte.
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Tab. 26: Entwicklung der Baufertigstellungen 2012-2017 - kreisfreie Stadte in Bayern

Baufertigstellungen je 1.000 Einwohner p. a.

2008-2012 2013-2017 Differenz
Anteil Anteil Anteil
Wohneinheiten EZFH Wohneinheiten EZFH Wohneinheiten EZFH
Typ Stadt insgesamt in% insgesamt in % insgesamt in%
Schwarmstadte Regensburg 7,1 22 8,3 13 +1,2 -8,6
(KWR>229)
Bamberg 4,8 14 4,0 14 -0,7 -0,1
Minchen 3,7 13 5,1 11 +1,4 -1,2
Passau 2,5 52 6,0 21 +3,6 —-30,7
Landshut 5,0 35 8,4 23 +3,3 -=12,2
Augsburg 2,7 28 4.9 10 +2,2 -17,5
Wirzburg 2,6 21 4,3 13 +1,7 -8,6
Erlangen 3,5 22 5,0 22 +1,6 —0,6
Nlrnberg 2,3 31 3,8 16 +1,5 -14,3
Wachstumsstadte Rosenheim 2,9 38 3,4 25 +0,6 -12,4
(200<KWR<229) )
Kempten (Allgdu) 1,4 49 4,0 22 +2,7 -26,3
Ingolstadt 6,0 37 8,2 22 +2,2 -=15,1
Straubing 2,7 58 4,8 37 +2,1 21,1
Bayreuth 2,3 28 5,7 11 +3,4 -17,1
Flrth 2,6 35 5,6 21 +3,0 -14,6
Weitere wachsende Ansbach 2,5 38 3,2 31 +0,7 -7,1
kreisfreie Stadte
(100< KWR<ZOO) Hof 0,6 60 2,3 16 +1,7 —43,7
Aschaffenburg 2,7 31 4,6 20 +1,9 -10,7
Schweinfurt 1,0 50 1,7 31 +0,7 -=19,3
Coburg 1,6 56 3,6 19 +2,0 -36,8
Memmingen 2,5 37 3,3 34 +0,8 -2,9
Weiden i.d. OPf. 2,9 40 4,0 30 +1,1 -10,3
Kaufbeuren 1,8 64 3,1 33 +1,3 -31,6
Amberg 2,0 60 3,1 45 +1,1 -15,1
Schwabach 3,2 49 4,0 37 +0,7 -12,3

Fortsetzung Tabelle 26 >
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Nachrichtlich:

insgesamt Deutschland 2,2 53 3,1 41 +0,9 -11,4
Bayern 3,0 50 4,2 41 +1,2 -9,0
darunter:
kreisfreie Stadte 3,3 24 4,9 16 +1,6 -7,8

Schwarmstadte 3,5 19 5,0 13 +1,5 -5,7
Wachstumsstadte 3,3 38 5,7 21 +2,4 -16,6
weiterwachsende Stadte 2,1 45 3,3 29 +1,3  -16,2
Landkreise 2,8 63 3,9 55 +1,0 -8,1
Quelle: Destatis und eigene Berechnungen © empirica
5.5.1 Fazit

Das Schwarmverhalten resultiert im Kern aus einem starken Bedeutungszuwachs des
Charakters von Wohnort, Wohnumfeld und Wohnung. Fir das Leben in einer vitalen
Schwarmstadt werden deswegen auch weite Pendelentfernungen und hohe Miet- oder
Kaufpreise hingenommen. Der Schlissel fir eine Trendumkehr oder zumindest eine
Abschwachung der Abwanderung aus landlichen Regionen liegt deswegen in einer
Steigerung der Attraktivitat Stadtbild pragender Lagen sowie in einer verbesserten
(sozialen) Infrastruktur. Diese umfasst sowohl eine nicht nur mengenmaRig ausrei-
chende Zahl an Wohnungen, vielmehr missen diese auch nachfragegerecht sein und
den aktuellen Ansprichen der spezifischen Nachfrager entsprechen. Hinzu kommt ein
nachfragegerechtes Angebot an Freizeitmoglichkeiten und (Sub-)Kultur sowie Arzten,
Apothekern und taglicher Nahversorgung. In kleineren Gemeinden finden sich diese
Angebote idealerweise in zentralen Dorfgemeinschaftshausern — zusammen mit diver-
sen Post- und Bankdienstleistungen, kombiniert mit einem kleinen Cafébetrieb samt
Raumlichkeiten fur familiare oder 6ffentliche Feierlichkeiten.
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6.1 Tabellenteil

Tab. 1: Angebotspreise Bauland in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten

Angebotspreise Bauland

Verdnderung

2009 2018 2009-2018 2018

Kennziffer in EUR/m? in EUR/m? in% Fallzahl
Landkreis (LK)/Kreisfreie Stadt (KS)

09161 Ingolstadt (KS) 285 953 234 219
09162 Munchen (KS) 659 2.363 259 547
09163 Rosenheim (KS) 308 896 191 19
09171 Altotting (LK) 109 198 81 57
09172 Berchtesgadener Land (LK) 223 505 127 30
09173 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 361 950 163 122
09174 Dachau (LK) 263 855 226 179
09175 Ebersberg (LK) 383 1.061 177 130
09176 Eichstatt (LK) 149 587 295 193
09177 Erding (LK) 210 675 221 90
09178 Freising (LK) 237 533 125 142
09179 Furstenfeldbruck (LK) 358 1.187 232 206
09180 Garmisch-Partenkirchen (LK) 287 577 101 66
09181 Landsberg a. Lech (LK) 159 502 216 104
09182 Miesbach (LK) 298 793 166 97
09183 Muhldorf a. Inn (LK) 119 205 72 53
09184 Minchen (LK) 602 1.802 199 365
09185 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 106 391 270 139
09186 Pfaffenhofen a.d. Ilm (LK) 133 464 248 230
09187 Rosenheim (LK) 230 659 187 234
09188 Starnberg (LK) 476 1.282 169 279
09189 Traunstein (LK) 160 279 75 112
09190 Weilheim-Schongau (LK) 220 500 128 116
09261 Landshut (KS) 246 634 158 48
09262 Passau (KS) 117 207 77 58
09263 Straubing (KS) 159 325 104 20
09271 Deggendorf (LK) 86 111 30 182
09272 Freyung-Grafenau (LK) 42 44 5 286
09273 Kelheim (LK) 103 177 72 105
09274 Landshut (LK) 112 175 56 93
09275 Passau (LK) 57 88 54 446
09276 Regen (LK) 62 75 21 190
09277 Rottal-Inn (LK) 66 75 14 78
09278 Straubing-Bogen (LK) 56 108 93 64
09279 Dingolfing-Landau (LK) 65 132 102 76
09361 Amberg (KS) 130 173 34 23
09362 Regensburg (KS) 310 470 51 67
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Angebotspreise Bauland

Verdnderung

2009 2018 2008-2019 2018
Kennziffer in EUR/m? in EUR/m? in% Fallzahl
09363 Weiden i.d. OPf. (KS) 100 183 83 71
09371 Amberg-Sulzbach (LK) 59 68 16 181
09372 Cham (LK) 47 47 0 222
09373 Neumarkt i.d. OPf. (LK) 94 113 21 160
09374 Neustadt a.d. Waldnaab (LK) 61 62 1 174
09375 Regensburg (LK) 143 187 31 175
09376 Schwandorf (LK) 85 101 20 332
09377 Tirschenreuth (LK) 37 39 5 102
09 4 61 Bamberg (KS) 216 434 101 41
09 4 62 Bayreuth (KS) 135 165 22 44
09 463 Coburg (KS) 87 116 34 46
09 4 64 Hof (KS) 68 89 32 52
09471 Bamberg (LK) 112 80 -28 205
09472 Bayreuth (LK) 64 59 -8 300
09473 Coburg (LK) 44 61 39 156
09474 Forchheim (LK) 122 117 -4 252
09475 Hof (LK) 40 36 -11 213
09476 Kronach (LK) 37 36 -3 81
09477 Kulmbach (LK) 56 55 -1 176
09478 Lichtenfels (LK) 65 73 13 85
09479 Wunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 37 33 -10 176
09561 Ansbach (KS) 132 150 14 31
09562 Erlangen (KS) 276 764 177 38
09563 Furth (KS) 266 518 95 84
09 5 64 Nurnberg (KS) 319 650 103 184
09 565 Schwabach (KS) 220 404 84 57
09571 Ansbach (LK) 54 56 3 197
09572 Erlangen-Hochstadt (LK) 194 238 23 193
09573 Furth (LK) 195 323 66 110
09574 Nurnberger Land (LK) 171 192 12 344
09575 Neustadt a.d. Aisch-Bad Windsheim (LK) 74 58 21 102
09576 Roth (LK) 146 156 7 213
09577 WeiRenburg-Gunzenhausen (LK) 86 81 -6 136
09661 Aschaffenburg (KS) 290 526 81 49
09 6 62 Schweinfurt (KS) 171 166 -3 18
09 663 Wiirzburg (KS) 224 185 -18 55
09671 Aschaffenburg (LK) 203 138 -32 361
09672 Bad Kissingen (LK) 46 46 1 184
09673 Rhoén-Grabfeld (LK) 41 36 -12 88
09 6 74 HaRberge (LK) 61 52 -15 92
09675 Kitzingen (LK) 88 85 —4 63
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Angebotspreise Bauland

Verdnderung

2009 2018 2008-2019 2018

Kennziffer in EUR/m? in EUR/m? in% Fallzahl
09676 Miltenberg (LK) 150 123 -18 256
09677 Main-Spessart (LK) 84 65 -23 208
09678 Schweinfurt (LK) 94 64 -32 115
09679 Wirzburg (LK) 162 133 -18 234
09761 Augsburg (KS) 303 671 121 98
09762 Kaufbeuren (KS) 159 353 122 15
09763 Kempten (Allgau) (KS) 350 1.005 187 12
097 64 Memmingen (KS) 150 372 149 12
09771 Aichach-Friedberg (LK) 169 267 58 131
09772 Augsburg (LK) 164 362 121 243
09773 Dillingen a.d. Donau (LK) 71 82 15 87
09774 Gunzburg (LK) 90 115 28 115
09775 Neu-Ulm (LK) 148 264 78 62
09776 Lindau (Bodensee) (LK) 207 626 202 23
09777 Ostallgau (LK) 140 306 118 60
09778 Unterallgau (LK) 92 147 59 76
09779 Donau-Ries (LK) 55 72 30 50
09780 Oberallgédu (LK) 166 397 140 38

Raumordnungsregion
1 Bayerischer Untermain 203 212 5 666
2 Wirzburg 150 124 -17 560
3 Main-Rhon 77 66 -14 497
4 Oberfranken-West 101 127 26 866
5 Oberfranken-Ost 65 70 7 961
6 Oberpfalz-Nord 74 93 25 883
7 Nirnberg 254 479 89 1.223
8 Westmittelfranken 74 72 =33 466
9 Augsburg 188 385 105 609
10 Ingolstadt 177 626 254 781
11 Regensburg 148 211 42 729
12 Donau-Wald 74 117 58 1.246
13 Landshut 112 216 93 295
14 Minchen 534 1.808 239 2.042
15 Donau-lller 117 203 73 265
16 Allgau 192 497 158 148
17 Oberland 290 705 143 401
18 Stidostoberbayern 189 455 140 505
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Angebotspreise Bauland

Veranderung
2009 2018 2009-2018 2018

Kennziffer in EUR/m? in EUR/m? in% Fallzahl

Regierungsbezirk
091 Oberbayern 417 1.354 225 3.729
092 Niederbayern 90 157 75 1.646
093 Oberpfalz 119 160 35 1.507
094 Oberfranken 85 101 19 1.827
095 Mittelfranken 214 389 82 1.689
09 6 Unterfranken 141 130 -8 1.723
097 Schwaben 172 373 117 1.022

Land
09 Bayern 243 639 163 13.143
Quelle: empirica Preisdatenbank (IDN Immodaten bis einschliefSlich 2011 und empirica-systeme ab 2012)
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Tab. 2: Wohnungsleerstand in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten

Wohnungsleerstand in %

Insgesamt (Fortschreibung) Marktaktiv (CEL; nur MFH)

Verdnderung Verdanderung

Kennziffer 2018 2011-2018 2009 2018 2009-2018
Landkreis (LK)/Kreisfreie Stadt (KS)

09161 Ingolstadt (KS) 3,6 1,3 0,8 0,5 -0,3
09162 Minchen (KS) 0,7 -1,6 1,6 0,2 -1,4
09163 Rosenheim (KS) 0,1 -3,0 1,8 1,2 -0,7
09171 Altotting (LK) 3,2 -0,8 3,5 2,8 -0,7
09172 Berchtesgadener Land (LK) 1,3 -2,1 1,4 1,0 -0,4
09173 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 2,2 -1,0 1,6 0,9 -0,7
09174 Dachau (LK) 0,0 -2,9 1,6 0,5 -1,1
09175 Ebersberg (LK) 0,0 -2,6 1,1 0,5 -0,7
09176 Eichstatt (LK) 1,1 2,4 1,9 1,5 -0,4
09177 Erding (LK) 0,2 -2,9 2,3 1,4 -0,9
09178 Freising (LK) 0,0 -2,9 2,4 1,5 -0,9
09179 Furstenfeldbruck (LK) 0,0 -2,5 1,9 0,9 -1,0
09180 Garmisch-Partenkirchen (LK) 0,0 -4,8 1,9 1,1 -0,8
09181 Landsberg a. Lech (LK) 0,8 -2,6 2,0 1,3 -0,7
09182 Miesbach (LK) 0,0 -3,9 2,5 2,0 -0,5
09183 Muhldorf a. Inn (LK) 0,6 -3,7 2,9 2,1 -0,7
09184 Minchen (LK) 0,0 -2,2 2,6 0,5 -2,1
09185 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 3,1 -0,8 1,8 1,1 -0,7
09186 Pfaffenhofen a.d. Ilm (LK) 1,7 -1,9 1,2 0,7 -0,5
09187 Rosenheim (LK) 1,9 -1,7 1,7 1,0 -0,7
09188 Starnberg (LK) 0,7 -2,5 1,9 0,8 -1,1
09189 Traunstein (LK) 3,0 -0,8 1,9 1,6 -0,3
09190 Weilheim-Schongau (LK) 0,0 -3,5 2,4 1,9 -0,5
09261 Landshut (KS) 0,0 —3,6 2,0 0,8 -1,1
09 262 Passau (KS) 0,9 —3,4 2,3 1,0 -1,3
09263 Straubing (KS) 2,4 -2,2 4,0 2,2 -1,8
09271 Deggendorf (LK) 5,4 1,7 3,0 2,2 -0,8
09272 Freyung-Grafenau (LK) 6,6 1,3 4,3 4,0 -0,2
09273 Kelheim (LK) 3,6 -0,6 2,8 1,4 -1,5
09274 Landshut (LK) 0,0 -3,4 3,2 2,0 -1,2
09275 Passau (LK) 4,7 0,2 5,6 4,2 -1,4
09276 Regen (LK) 6,7 0,5 4,9 51 0,2
09277 Rottal-Inn (LK) 5,4 1,3 3,2 2,8 -0,4
09278 Straubing-Bogen (LK) 4,9 0,8 3,4 2,5 -0,9
09279 Dingolfing-Landau (LK) 2,5 -1,7 2,5 1,3 -1,2
09361 Amberg (KS) 5,2 0,4 1,7 1,7 0,0
09362 Regensburg (KS) 0,0 -3,0 1,3 0,7 -0,6
09363 Weiden i.d. OPf. (KS) 4,6 0,2 1,8 1,2 -0,6
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Wohnungsleerstand in %

Insgesamt (Fortschreibung)

Marktaktiv (CEL; nur MFH)

Verdnderung Verdnderung
Kennziffer 2018 2011-2018 2009 2018 2009-2018
09371 Amberg-Sulzbach (LK) 6,2 0,9 3,5 3,8 0,3
09372 Cham (LK) 8,1 2,2 5,4 4,8 -0,6
09373 Neumarkt i.d. OPf. (LK) 5,4 1,5 2,5 1,8 -0,7
09374 Neustadt a.d. Waldnaab (LK) 8,1 2,4 2,2 1,9 -0,3
09375 Regensburg (LK) 3,2 -0,5 2,3 1,3 -1,0
09376 Schwandorf (LK) 4,2 -1,0 3,7 2,5 -1,2
09377 Tirschenreuth (LK) 7,2 0,6 4,7 5,6 0,8
09461 Bamberg (KS) 0,0 -3,3 1,6 0,6 -1,0
09 4 62 Bayreuth (KS) 3,2 -0,8 2,5 1,0 -1,5
09 463 Coburg (KS) 6,4 0,9 3,3 3,7 0,3
09 4 64 Hof (KS) 7,5 -1,0 5,5 4,8 -0,7
09471 Bamberg (LK) 3,5 -0,5 2,7 2,7 0,0
09472 Bayreuth (LK) 6,7 1,4 2,5 2,7 0,2
09473 Coburg (LK) 5,6 0,9 3,8 4,4 0,6
09 474 Forchheim (LK) 3,4 -1,1 2,3 1,1 -1,2
09475 Hof (LK) 8,1 0,3 4,2 5,2 1,0
09476 Kronach (LK) 6,2 0,6 4,3 5,5 1,2
09477 Kulmbach (LK) 6,3 0,7 3,6 3,2 -0,4
09478 Lichtenfels (LK) 6,3 1,7 4,3 4,3 0,0
09479 Waunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 7,9 -0,1 4,7 5,5 0,8
09561 Ansbach (KS) 3,8 -0,6 1,7 1,3 -0,4
09562 Erlangen (KS) 0,9 -1,4 1,1 0,5 -0,6
09563 Furth (KS) 0,0 -3,7 1,4 0,9 -0,5
09 564 Nurnberg (KS) 0,4 -2,6 1,2 0,8 -0,4
09 565 Schwabach (KS) 2,2 -1,3 2,1 1,9 -0,1
09571 Ansbach (LK) 4,2 -0,5 3,7 3,0 -0,7
09572 Erlangen-Hochstadt (LK) 4,3 0,9 1,6 1,3 -0,3
09573 Furth (LK) 3,0 -0,7 2,5 1,8 -0,7
09574 Nurnberger Land (LK) 3,4 -0,8 2,2 1,6 -0,6
09575 Neustadt a.d. Aisch-Bad Windsheim (LK) 4,2 -0,7 3,1 3,2 0,1
09576 Roth (LK) 3,5 -0,5 2,0 2,0 0,0
09577 WeiRenburg-Gunzenhausen (LK) 53 -0,3 4,0 3,7 -0,3
09 6 61 Aschaffenburg (KS) 3,9 -0,1 2,1 1,4 -0,7
09 6 62 Schweinfurt (KS) 2,9 -1,6 3,3 1,9 -1,4
09 663 Wiirzburg (KS) 3,1 0,3 2,1 1,8 -0,4
09671 Aschaffenburg (LK) 5,1 0,4 3,2 3,0 -0,2
09672 Bad Kissingen (LK) 7,7 0,9 4,4 4,7 0,2
09673 Rhon-Grabfeld (LK) 8,1 2,0 4,7 5,5 0,8
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Wohnungsleerstand in %

Insgesamt (Fortschreibung) Marktaktiv (CEL; nur MFH)

Verdnderung Veranderung

Kennziffer 2018 2011-2018 2009 2018 2009-2018
Landkreis (LK)/Kreisfreie Stadt (KS)
096 74 HaRberge (LK) 6,5 1,6 3,9 4,1 0,2
09675 Kitzingen (LK) 4,0 -1,6 3,4 3,8 0,4
09676 Miltenberg (LK) 6,3 0,6 3,4 4,0 0,6
09677 Main-Spessart (LK) 7,2 1,5 3,4 3,5 0,1
09678 Schweinfurt (LK) 4,7 0,2 2,7 2,6 -0,1
09679 Wiirzburg (LK) 4,6 0,3 2,8 2,5 -0,3
09761 Augsburg (KS) 0,0 -3,5 2,0 0,7 -1,3
09762 Kaufbeuren (KS) 2,2 -2,2 4,2 3,8 -0,4
09763 Kempten (Allgau) (KS) 0,0 -3,0 1,3 0,7 -0,6
09 7 64 Memmingen (KS) 0,4 -3,0 1,3 0,9 -0,4
09771 Aichach-Friedberg (LK) 3,0 -0,6 2,2 1,7 -0,5
09772 Augsburg (LK) 2,0 -1,7 2,3 1,4 -0,9
09773 Dillingen a.d. Donau (LK) 4,2 -0,2 2,3 1,8 -0,5
09774 Ginzburg (LK) 0,5 —4,1 2,0 1,4 -0,6
09775 Neu-Ulm (LK) 2,5 -0,8 1,3 1,0 -0,3
09776 Lindau (Bodensee) (LK) 2,1 -1,9 1,9 1,4 -0,5
09777 Ostallgdu (LK) 2,8 -1,4 1,4 1,2 -0,2
09778 Unterallgau (LK) 3,5 -1,1 3,3 2,4 -0,9
09779 Donau-Ries (LK) 4,4 -0,3 2,0 1,9 -0,1
09780 Oberallgdu (LK) 1,6 -2,2 2,0 1,5 -0,5
Raumordnungsregion

1 Bayerischer Untermain 5,2 0,4 2,9 2,7 -0,2
2 Wirzburg 4,7 0,3 2,6 2,4 -0,2
3 Main-Rhon 6,1 0,7 3,7 3,5 -0,2
4 Oberfranken-West 4,1 -0,3 2,8 2,5 -0,3
5 Oberfranken-Ost 6,6 0,2 3,8 3,4 -0,3
6 Oberpfalz-Nord 5,9 0,5 3,0 2,8 -0,2
7 Nirnberg 1,7 -1,7 1,4 1,0 -0,4
8 Westmittelfranken 4,4 -0,5 3,0 2,6 -0,5
9 Augsburg 2,0 -1,8 2,1 1,1 -1,0
10 Ingolstadt 2,4 -0,9 1,2 0,8 -0,4
11 Regensburg 3,6 -0,3 2,2 1,4 -0,8
12 Donau-Wald 4,8 0,2 3,9 2,9 -1,1
13 Landshut 2,0 -1,8 2,6 1,6 -1,0
14 Minchen 0,5 -2,0 1,8 0,4 -1,4
15 Donau-lller 2,1 -1,9 1,9 1,4 -0,5
16 Allgau 1,8 -2,0 2,0 1,5 -0,5
17 Oberland 0,6 =32 2,1 1,5 -0,6
18 Stdostoberbayern 1,9 -1,8 2,0 1,5 -0,6
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Wohnungsleerstand in %

Insgesamt (Fortschreibung)

Marktaktiv (CEL; nur MFH)

Verdnderung Verdnderung
Kennziffer 2018 2011-2018 2009 2018 2009-2018
Regierungsbezirk
091 Oberbayern 0,9 -2,0 1,8 0,6 -1,2
092 Niederbayern 3,7 -0,6 3,4 2,3 -1,1
09 3 Oberpfalz 4,7 0,0 2,5 2,0 -0,5
09 4 Oberfranken 5,3 -0,1 3,3 3,0 -0,3
09 5 Mittelfranken 2,3 -1,4 1,6 1,2 -0,4
096 Unterfranken 5,3 0,4 3,0 2,8 -0,2
097 Schwaben 2,0 -1,9 2,0 1,3 -0,8
Land
09 Bayern 2,6 -1,3 2,1 1,3 -0,8
Quelle: eigene Berechnungen auf Basis Zensus 2011 und CBRE-empirica-Leerstandsindex (CEL)
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Tab. 3: Angebotsmieten in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten

Angebotsmieten 2018

Neubau* Bestand*
Kennziffer in EUR/m? in EUR/m? Fallzahl**
Landkreis (LK)/Kreisfreie Stadt (KS)

09161 Ingolstadt (KS) 11,97 10,83 2.698
09162 Miinchen (KS) 17,63 15,91 17.614
09163 Rosenheim (KS) 10,82 9,86 999
09171 Altétting (LK) 8,65 6,53 968
09172 Berchtesgadener Land (LK) 9,44 8,51 859
09173 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 11,63 10,51 887
09174 Dachau (LK) 12,99 11,88 1.055
09175 Ebersberg (LK) 13,01 11,80 1.308
09176 Eichstatt (LK) 10,62 9,38 1.003
09177 Erding (LK) 10,98 10,07 1.283
09178 Freising (LK) 11,72 10,76 1.948
09179 Furstenfeldbruck (LK) 13,34 12,23 1.496
09180 Garmisch-Partenkirchen (LK) 10,99 9,85 575
09181 Landsberg a. Lech (LK) 10,27 9,49 917
09182 Miesbach (LK) 13,46 11,06 654
09183 Muhldorf a. Inn (LK) 8,99 7,71 1.246
09184 Miinchen (LK) 14,91 13,80 2.856
091 85 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 9,72 8,88 944
091 86 Pfaffenhofen a.d. Ilm (LK) 10,54 9,25 1.225
09187 Rosenheim (LK) 10,46 9,25 2.164
09188 Starnberg (LK) 14,68 12,21 1.149
09189 Traunstein (LK) 9,49 8,30 1.372
09190 Weilheim-Schongau (LK) 10,39 9,11 842
09261 Landshut (KS) 10,36 9,25 1.081
09262 Passau (KS) 9,08 7,98 2.021
09263 Straubing (KS) 7,75 7,32 738
09271 Deggendorf (LK) 8,48 6,84 1.514
09272 Freyung-Grafenau (LK) 6,11 5,24 487
09273 Kelheim (LK) 8,65 8,19 925
09274 Landshut (LK) 8,20 7,70 1.103
09275 Passau (LK) 7,41 6,28 1.575
09276 Regen (LK) 6,59 5,31 567
09277 Rottal-Inn (LK) 7,14 6,34 1.011
09278 Straubing-Bogen (LK) 6,95 6,58 398
09279 Dingolfing-Landau (LK) 7,63 7,25 712
09361 Amberg (KS) 8,10 6,80 581
09362 Regensburg (KS) 10,91 10,18 2.980
09363 Weiden i.d. OPf. (KS) 7,92 6,63 968
09371 Amberg-Sulzbach (LK) 6,63 6,04 644
09372 Cham (LK) 7,52 6,05 922
09373 Neumarkt i.d. OPf. (LK) 9,02 7,72 1.045
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Angebotsmieten 2018

Neubau® Bestand”
Kennziffer in EUR/m? in EUR/m? Fallzahl™
09374 Neustadt a.d. Waldnaab (LK) 6,81 5,61 441
09375 Regensburg (LK) 8,95 8,00 1.259
09376 Schwandorf (LK) 7,63 6,55 1.087
09377 Tirschenreuth (LK) 6,04 5,04 310
09 4 61 Bamberg (KS) 9,88 8,48 1.270
09 4 62 Bayreuth (KS) 9,86 7,89 1.528
09 463 Coburg (KS) 8,55 7,11 841
09 4 64 Hof (KS) 7,10 5,78 923
09471 Bamberg (LK) 8,59 6,78 906
09472 Bayreuth (LK) 7,22 6,01 536
09473 Coburg (LK) 7,99 5,99 635
09 474 Forchheim (LK) 8,99 7,73 1.170
09475 Hof (LK) 6,57 4,98 657
09476 Kronach (LK) 6,17 5,91 307
09477 Kulmbach (LK) 6,71 5,78 501
09478 Lichtenfels (LK) 7,04 6,16 455
09479 Wunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 5,55 4,96 655
09561 Ansbach (KS) 7,84 7,25 697
09562 Erlangen (KS) 11,41 9,50 2.384
09563 Furth (KS) 9,70 8,65 2.663
09 5 64 Nurnberg (KS) 10,94 9,20 11.294
09 565 Schwabach (KS) 9,21 8,03 547
09571 Ansbach (LK) 7,47 6,55 1.013
09572 Erlangen-Hochstadt (LK) 9,59 8,20 1.522
09573 Furth (LK) 9,56 8,18 1.227
09574 Nurnberger Land (LK) 9,54 7,75 1.457
09575 Neustadt a.d. Aisch-Bad Windsheim (LK) 7,53 6,68 514
09576 Roth (LK) 8,75 7,43 969
09577 WeiRenburg-Gunzenhausen (LK) 7,25 6,56 558
09661 Aschaffenburg (KS) 9,85 8,67 1.411
09 6 62 Schweinfurt (KS) 7,75 6,49 865
09 6 63 Wiirzburg (KS) 11,26 9,66 2.897
09671 Aschaffenburg (LK) 9,20 7,42 1.342
09672 Bad Kissingen (LK) 7,15 5,67 1.039
09673 Rhon-Grabfeld (LK) 7,41 5,90 598
09 6 74 Halberge (LK) 6,71 5,98 360
09675 Kitzingen (LK) 8,06 6,70 527
09676 Miltenberg (LK) 7,95 6,75 1.056
09677 Main-Spessart (LK) 8,03 6,41 668
09678 Schweinfurt (LK) 7,80 6,27 639
09679 Wirzburg (LK) 9,12 7,76 1.370
09761 Augsburg (KS) 11,19 9,55 4.051
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Mieten 2018

Neubau* Bestand*

Kennziffer in EUR/m? in EUR/m? Fallzahl**
09762 Kaufbeuren (KS) 9,74 7,92 516
09763 Kempten (Allgau) (KS) 9,17 8,55 879
09 7 64 Memmingen (KS) 9,48 8,66 505
09771 Aichach-Friedberg (LK) 9,45 8,81 924
09772 Augsburg (LK) 9,35 8,60 1.702
09773 Dillingen a.d. Donau (LK) 7,87 7,06 666
09774 Gunzburg (LK) 7,92 7,10 722
09775 Neu-Ulm (LK) 10,44 8,78 1.493
09776 Lindau (Bodensee) (LK) 11,13 9,64 860
09777 Ostallgau (LK) 8,61 7,68 979
09778 Unterallgau (LK) 8,18 7,92 994
09779 Donau-Ries (LK) 8,44 7,73 997
09780 Oberallgau (LK) 8,70 7,89 1.063

Raumordnungsregion
1 Bayerischer Untermain 8,91 7,45 3.809
2 Wirzburg 9,35 7,85 5.462
3 Main-Rhon 7,37 6,04 3.501
4 Oberfranken-West 8,32 6,95 5.584
5 Oberfranken-Ost 7,18 5,89 4.800
6 Oberpfalz-Nord 7,12 6,08 4.031
7 Nirnberg 10,24 8,65 22.063
8 Westmittelfranken 7,47 6,66 2.782
9 Augsburg 9,76 8,71 8.340
10 Ingolstadt 10,84 9,70 5.870
11 Regensburg 9,19 8,22 7.131
12 Donau-Wald 7,48 6,43 7.300
13 Landshut 8,19 7,52 3.907
14 Minchen 15,65 14,16 29.626
15 Donau-lller 9,08 8,10 3.714
16 Allgau 9,24 8,23 4.297
17 Oberland 11,55 10,09 2.958
18 Stdostoberbayern 9,72 8,44 7.608

Regierungsbezirk
091 Oberbayern 13,74 12,33 46.062
09 2 Niederbayern 7,81 6,95 12.132
093 Oberpfalz 8,24 7,18 10.237
09 4 Oberfranken 7,76 6,44 10.384
09 5 Mittelfranken 9,61 8,20 24.845
09 6 Unterfranken 8,59 7,16 12.772
097 Schwaben 9,42 8,41 16.351

Land
09 Bayern 10,52 9,24 132.783

*  60—-80m?, gehobene Ausstattung, normaler Bauzustand (hedonische Preise), Neubau/gebraucht = die letzten 10 Baujahrgédnge/alle Baujahre.
** Insgesamt fir Regressionsrechnung (nicht in der dargestellten Baualters-/Ausstattungs-/Bauzustandsklasse).

Quelle: empirica Preisdatenbank (IDN Immodaten bis einschlieflich 2011 und empirica-systeme ab 2012)
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Tab. 4: Angebotspreise Wohnungen in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten

Angebotspreise Wohnungen 2018

ETW#, %%, xxx Eigenheime****
Kennziffer in EUR/m? Fallzahl** in EUR/m? Fallzahl**
Landkreis (LK)/Kreisfreie Stadt (KS)
09161 Ingolstadt (KS) 4.003 1.707 4.675 496
09162 Munchen (KS) 7.067 12.718 8.061 1.703
09163 Rosenheim (KS) 3.767 387 5.685 103
09171 Altotting (LK) 2.256 456 2.428 497
09172 Berchtesgadener Land (LK) 2.969 664 2.999 230
09173 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 4.120 507 5.669 311
09174 Dachau (LK) 4.890 753 4.974 453
09175 Ebersberg (LK) 5.014 735 5.805 427
09176 Eichstatt (LK) 3.529 457 3.495 509
09177 Erding (LK) 4.174 349 3.768 304
09178 Freising (LK) 4.367 697 3.911 426
09179 Furstenfeldbruck (LK) 5.005 1.335 5.939 710
09180 Garmisch-Partenkirchen (LK) 4.273 494 4.457 207
09181 Landsberg a. Lech (LK) 3.597 411 3.950 472
09182 Miesbach (LK) 6.857 703 5.829 284
09183 Muhldorf a. Inn (LK) 2.488 614 2.721 407
09184 Munchen (LK) 5.284 1.940 7.771 1.234
09185 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 2.681 529 2.933 361
09186 Pfaffenhofen a.d. Ilm (LK) 3.703 372 3.542 422
09187 Rosenheim (LK) 3.504 1.100 4.463 807
09188 Starnberg (LK) 5.350 624 6.643 686
09189 Traunstein (LK) 2.940 949 3.476 540
09190 Weilheim-Schongau (LK) 3.191 349 3.968 426
09261 Landshut (KS) 3.833 618 3.821 216
09262 Passau (KS) 2.275 524 2.143 200
09263 Straubing (KS) 2.788 394 1.982 137
09271 Deggendorf (LK) 2.606 652 2.068 616
09272 Freyung-Grafenau (LK) 1.366 273 1.315 418
09273 Kelheim (LK) 2.581 471 2.333 377
09274 Landshut (LK) 2.900 291 2.615 553
09275 Passau (LK) 1.860 1.261 1.908 1.010
09276 Regen (LK) 1.346 319 1.557 303
09277 Rottal-Inn (LK) 1.817 310 1.753 541
09278 Straubing-Bogen (LK) 2.353 175 2.156 406
09279 Dingolfing-Landau (LK) 2.656 240 2.118 455
09361 Amberg (KS) 2.285 302 1.628 121
09362 Regensburg (KS) 3.787 1.310 3.694 283
09363 Weiden i.d. OPf. (KS) 1.789 258 2.241 158
09371 Amberg-Sulzbach (LK) 1.613 184 1.703 429
09372 Cham (LK) 1.960 344 1.528 519
09373 Neumarkt i.d. OPf. (LK) 2.476 658 2.270 548
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Angebotspreise Wohnungen 2018

ETW*, *%, *%% Eigenheime****
Kennziffer in EUR/m? Fallzahl** in EUR/m? Fallzahl**
09374 Neustadt a.d. Waldnaab (LK) 1.608 187 1.489 357
09375 Regensburg (LK) 2.994 514 2.722 670
09376 Schwandorf (LK) 2.173 531 2.130 728
09377 Tirschenreuth (LK) 1.084 133 1.181 295
09 461 Bamberg (KS) 2.809 454 2.682 122
09 4 62 Bayreuth (KS) 2.261 616 2.395 160
09 463 Coburg (KS) 1.998 309 1.715 171
09 4 64 Hof (KS) 1.381 250 1.284 177
09471 Bamberg (LK) 2.208 340 2.046 481
09472 Bayreuth (LK) 1.453 277 1.580 513
09473 Coburg (LK) 1.855 175 1.438 477
09474 Forchheim (LK) 2.964 507 2.404 453
09475 Hof (LK) 1.004 200 847 798
09476 Kronach (LK) 1.895 69 928 394
09477 Kulmbach (LK) 2.272 145 1.390 423
09478 Lichtenfels (LK) 1.913 128 1.327 299
09479 Waunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 913 172 816 615
09561 Ansbach (KS) 2.180 273 2.148 146
09562 Erlangen (KS) 3.597 963 4.083 270
09563 Farth (KS) 2.767 1.742 3.371 272
09 5 64 Nurnberg (KS) 2.874 5.025 3.760 1.005
09 565 Schwabach (KS) 2.349 301 2.996 225
09571 Ansbach (LK) 2.076 395 1.655 961
09572 Erlangen-Hochstadt (LK) 2.648 675 2.949 677
09573 Furth (LK) 2.758 726 2.937 521
09574 Nurnberger Land (LK) 2.389 1.153 2.550 1.061
09575 Neustadt a.d. Aisch-Bad Windsheim (LK) 1.918 135 1.879 512
09576 Roth (LK) 2.280 396 2.666 619
09577 WeiRenburg-Gunzenhausen (LK) 2.286 376 1.622 462
09661 Aschaffenburg (KS) 2.778 596 2.724 159
09 6 62 Schweinfurt (KS) 1.948 413 2.403 110
09663 Wiirzburg (KS) 2.944 740 3.273 238
09671 Aschaffenburg (LK) 2.133 571 2.419 896
09672 Bad Kissingen (LK) 1.606 265 1.302 479
09673 Rhon-Grabfeld (LK) 1.678 100 1.142 362
096 74 HaRkberge (LK) 1.776 125 1.339 306
09675 Kitzingen (LK) 2.093 167 1.837 436
09676 Miltenberg (LK) 2.038 393 1.925 594
09677 Main-Spessart (LK) 1.780 170 1.552 530
09678 Schweinfurt (LK) 1.466 219 1.687 414
09679 Wiirzburg (LK) 2.530 557 2.285 545
09761 Augsburg (KS) 3.422 2.553 3.963 492
09762 Kaufbeuren (KS) 2.413 382 2.652 133
09763 Kempten (Allgau) (KS) 2.594 492 2.451 127
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Angebotspreise Wohnungen 2018

ETW#, %%, xxx Eigenheime****
Kennziffer in EUR/m? Fallzahl** in EUR/m? Fallzahl**
09 7 64 Memmingen (KS) 2.693 209 3.442 130
09771 Aichach-Friedberg (LK) 3.208 451 3.375 453
09772 Augsburg (LK) 3.169 1.484 3.343 1.103
09773 Dillingen a.d. Donau (LK) 2.213 459 2.072 482
09774 Gunzburg (LK) 2.170 441 2.180 539
09775 Neu-Ulm (LK) 2.628 1.048 2.638 611
09776 Lindau (Bodensee) (LK) 3.205 610 3.603 205
09777 Ostallgdu (LK) 2.785 644 2.615 470
09778 Unterallgau (LK) 2.805 510 2.292 560
09779 Donau-Ries (LK) 2.476 311 2.095 506
09780 Oberallgédu (LK) 2.897 903 3.380 407
Raumordnungsregion
1 Bayerischer Untermain 2.234 1.560 2.315 1.649
2 Wirzburg 2.410 1.634 2.343 1.749
3 Main-Rhon 1.662 1.122 1.529 1.671
4 Oberfranken-West 2.297 1.982 1.884 2.397
5 Oberfranken-Ost 1.526 1.660 1.385 2.686
6 Oberpfalz-Nord 1.769 1.595 1.750 2.088
7 Nirnberg 2.780 10.981 3.358 4.650
8 Westmittelfranken 2.099 1.179 1.756 2.081
9 Augsburg 3.078 5.258 3.278 3.036
10 Ingolstadt 3.555 3.065 3.762 1.788
11 Regensburg 2.878 3.297 2.640 2.397
12 Donau-Wald 2.052 3.598 1.888 3.090
13 Landshut 2.728 1.459 2.500 1.765
14 Minchen 6.081 19.562 7.041 6.415
15 Donau-lller 2.571 2.208 2.507 1.840
16 Allgau 2.830 3.031 3.012 1.342
17 Oberland 4.503 2.053 4.954 1.228
18 Stidostoberbayern 3.039 4.170 3.668 2.584
Regierungsbezirk
091 Oberbayern 5.151 28.850 5.931 12.015
092 Niederbayern 2.328 5.528 2.134 5.232
093 Oberpfalz 2.369 4.421 2.224 4.108
09 4 Oberfranken 1.937 3.642 1.641 5.083
095 Mittelfranken 2.622 12.160 2.997 6.731
096 Unterfranken 2.122 4.316 2.071 5.069
097 Schwaben 2.876 10.497 2.998 6.218
Land
09 Bayern 3.401 69.414 3.688 44.456
* 60—80 m?, gehobene Ausstattung, normaler Bauzustand (hedonische Preise).
** Insgesamt fiir Regressionsrechnung (nicht in der dargestellten Baualters-/Ausstattungs-/Bauzustandsklasse).
**% Alle Baujahre.
**%%100—-150 m?, alle Baujahre.
Quelle: empirica Preisdatenbank (IDN Immodaten bis einschliefSlich 2011 und empirica-systeme ab 2012)
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Tab. 5: Blasenindex in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten

Wertebereich auf Kreisebene: —=3/-2/-1/0/+1/+2/+3; Wertebereich auf hoheren Ebenen: Mittelwerte der Kreiswerte

empirica-Blasenindex

2009 2018 Veranderung
4. Quartal 4. Quartal 2009-2018
Kennziffer Skala -3 bis +3 Skala -3 bis +3 Skala -6 bis +6

Landkreis (LK)/Kreisfreie Stadt (KS)

09161 Ingolstadt (KS) +4
09162 Minchen (KS) +3
09163 Rosenheim (KS) +3
09171 Altstting (LK) +3
09172 Berchtesgadener Land (LK) +2
09173 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) +2
09174 Dachau (LK) +3
09175 Ebersberg (LK) +2
09176 Eichstatt (LK) +4
09177 Erding (LK) +4
09178 Freising (LK) +3
09179 Furstenfeldbruck (LK) +3
09180 Garmisch-Partenkirchen (LK) +2
09181 Landsberg a. Lech (LK) +2
09182 Miesbach (LK) +3
09183 Mahldorf a. Inn (LK) +4
09184 Minchen (LK) +2
09185 Neuburg-Schrobenhausen (LK) +3
09186 Pfaffenhofen a.d. Ilm (LK) +3
09187 Rosenheim (LK) +4
09188 Starnberg (LK) +3
09189 Traunstein (LK) +4
09190 Weilheim-Schongau (LK) +4
09261 Landshut (KS) +4
09262 Passau (KS) +4
09263 Straubing (KS) +2
09271 Deggendorf (LK) +4
09272 Freyung-Grafenau (LK) +5
09273 Kelheim (LK) +5
09274 Landshut (LK) +2
09275 Passau (LK) +3
09276 Regen (LK) +4
09277 Rottal-Inn (LK) +4
09278 Straubing-Bogen (LK) +4
09279 Dingolfing-Landau (LK) +3
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empirica-Blasenindex

2009 2018 Verdnderung

4. Quartal 4. Quartal 2009-2018

Kennziffer Skala -3 bis +3 Skala -3 bis +3 Skala -6 bis +6
09361 Amberg (KS) +3
09362 Regensburg (KS) -1,0 +3
09363 Weiden i.d. OPf. (KS) 2,0 +3
09371 Amberg-Sulzbach (LK) -2,0 0
09372 Cham (LK) 1
09373 Neumarkt i.d. OPf. (LK) —1,0 +3
09374 Neustadt a.d. Waldnaab (LK) 0,0 -1
09375 Regensburg (LK) -1,0 +3
09376 Schwandorf (LK) -1,0 +4
09377 Tirschenreuth (LK) ) 0
09461 Bamberg (KS) -1
09462 Bayreuth (KS) +5
09463 Coburg (KS) -1,0 +3
09464 Hof (KS) 0
09471 Bamberg (LK) -1,0 +2
09472 Bayreuth (LK) +1
09473 Coburg (LK) -3,0 4
09474 Forchheim (LK) +3
09475 Hof (LK) -1,0 -1
09476 Kronach (LK) -2,0 3
09477 Kulmbach (LK) -2,0 2
09478 Lichtenfels (LK) —1,0 +3
09479 Wunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) -3,0 +3
09561 Ansbach (KS) +2
09562 Erlangen (KS) —1,0 +4
09563 Firth (KS) +1
09564 Nurnberg (KS) 0,0 +2
09565 Schwabach (KS) -2,0 +4
09571 Ansbach (LK) -3,0 +4
09572 Erlangen-Hochstadt (LK) -1,0 +2
09573 Firrth (LK) +2
09574 Nurnberger Land (LK) -1,0 +3
09575 Neustadt a.d. Aisch-Bad Windsheim (LK) -1,0 -1
09576 Roth (LK) 1,0 +3
09577 WeiRenburg-Gunzenhausen (LK) -2,0 +4
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empirica-Blasenindex

Veranderung
2009-2018

Kennziffer Skala -6 bis +6
09661 Aschaffenburg (KS) +3
09662 Schweinfurt (KS) +4
09663 Wiirzburg (KS) +1
09671 Aschaffenburg (LK) +1
09672 Bad Kissingen (LK) +4
09673 Rhon-Grabfeld (LK) 0
09674 HaRberge (LK) +3
09675 Kitzingen (LK) 0
09676 Miltenberg (LK) +2
09677 Main-Spessart (LK) -1
09678 Schweinfurt (LK) +5
09679 Wiirzburg (LK) 4
09761 Augsburg (KS) +3
09762 Kaufbeuren (KS) +2
09763 Kempten (Allgdu) (KS) +2
09764 Memmingen (KS) +2
09771 Aichach-Friedberg (LK) +3
09772 Augsburg (LK) +3
09773 Dillingen a.d. Donau (LK) +2
09774 Ginzburg (LK) +3
09775 Neu-Ulm (LK) +1
09776 Lindau (Bodensee) (LK) +2
09777 Ostallgau (LK) +3
09778 Unterallgau (LK) +6
09779 Donau-Ries (LK) +3
09780 Oberallgdu (LK) +3
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empirica-Blasenindex

Veranderung
2009-2018

Kennziffer Skala -6 bis +6
Raumordnungsregion
1 Bayerischer Untermain +2
2 Wirzburg +1
3 Main-Rhon +3
4 Oberfranken-West +2
5 Oberfranken-Ost +2
6 Oberpfalz-Nord +1
7 Nirnberg +2
8 Westmittelfranken +3
9 Augsburg +3
10 Ingolstadt +4
11 Regensburg +3
12 Donau-Wald +4
13 Landshut +3
14 Minchen +3
15 Donau-lller +3
16 Allgau +3
17 Oberland +3
18 Stdostoberbayern +4
Regierungsbezirk
091 Oberbayern +3
092 Niederbayern +4
093 Oberpfalz +2
09 4 Oberfranken +2
095 Mittelfranken +2
09 6 Unterfranken +2
097 Schwaben +3
Land
09 Bayern +3
Quelle: empirica Preisdatenbank (IDN Immodaten bis einschliefslich 2011 und empirica-systeme ab 2012)
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Tab. 6: Bevolkerungsentwicklung in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten

Bevélkerung in 1.000

Kennziffer 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

Landkreis (LK)/Kreisfreie Stadt (KS)

09161 Ingolstadt (KS) 135 136 137 138 139 139 139 140 140 140 141
09162 Minchen (KS) 1.456 1.471 1.490 1.505 1.516 1.527 1.538 1.547 1.556 1.564 1.571
09163 Rosenheim (KS) 63 63 64 64 64 64 64 65 65 65 65
09171 Altotting (LK) 110 111 111 111 111 111 111 111 111 111 111
09172 Berchtesgadener Land (LK) 105 105 106 106 106 106 107 107 107 107 107
09173 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 127 127 128 129 129 130 130 131 131 132 132
09174 Dachau (LK) 153 154 156 157 158 159 160 162 163 164 165
09175 Ebersberg (LK) 141 142 143 144 145 146 147 148 149 150 151
09176 Eichstatt (LK) 132 133 133 134 135 135 136 136 137 137 138
09177 Erding (LK) 137 138 139 140 141 142 143 144 145 146 147
09178 Freising (LK) 178 179 180 181 182 183 184 184 185 186 187
09179 Furstenfeldbruck (LK) 218 220 221 223 224 225 227 228 229 231 232
09180 Garmisch-Partenkirchen (LK) 88 88 89 89 89 89 89 89 89 89 89
09181 Landsberg a. Lech (LK) 119 120 120 121 121 122 122 123 123 124 124
09182 Miesbach (LK) 99 100 100 101 101 102 102 102 103 103 103
09183 Mihldorf a. Inn (LK) 114 115 116 116 117 117 117 118 118 119 119
09184 Minchen (LK) 346 350 353 355 358 360 363 365 367 369 372
09185 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 96 97 97 98 98 99 99 100 100 101 101
09186 Pfaffenhofen a.d. Ilm (LK) 126 127 128 129 130 131 132 132 133 134 134
09187 Rosenheim (LK) 259 261 262 263 265 266 267 267 268 269 270
09188 Starnberg (LK) 136 136 137 138 138 138 139 139 140 140 141
09189 Traunstein (LK) 176 177 178 178 178 179 179 179 180 180 180
09190 Weilheim-Schongau (LK) 134 135 135 136 136 136 137 137 137 138 138
09261 Landshut (KS) 71 72 73 73 74 74 75 75 76 76 77
09 262 Passau (KS) 52 52 52 52 52 52 52 52 52 52 52
09263 Straubing (KS) 48 48 48 48 48 48 49 49 49 49 49
09271 Deggendorf (LK) 119 119 119 119 119 119 119 119 119 119 119
09272 Freyung-Grafenau (LK) 78 78 78 78 78 78 78 78 78 78 78
09273 Kelheim (LK) 121 122 122 123 123 124 124 124 125 125 126
09274 Landshut (LK) 157 159 160 161 161 162 163 164 164 165 166
09275 Passau (LK) 191 191 191 192 192 192 192 192 192 192 192
09276 Regen (LK) 77 77 77 77 77 77 77 76 76 76 76
09277 Rottal-Inn (LK) 120 121 121 121 121 121 121 122 122 122 122
09278 Straubing-Bogen (LK) 100 100 101 101 101 101 102 102 102 102 103
09279 Dingolfing-Landau (LK) 96 96 97 97 97 98 98 98 98 99 99
09361 Amberg (KS) 42 42 42 42 42 42 42 42 41 41 41
09362 Regensburg (KS) 151 152 154 155 155 156 157 157 158 159 159
09363 Weiden i.d. OPf. (KS) 43 42 42 42 42 42 42 42 42 42 41
09371 Amberg-Sulzbach (LK) 103 103 102 102 102 101 101 101 101 100 100
09372 Cham (LK) 127 127 127 127 127 127 127 127 127 127 127
09373 Neumarkt i.d. OPf. (LK) 133 133 134 134 134 134 135 135 135 135 136
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Bevélkerung in 1.000

2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 Kennziffer

Landkreis (LK)/Kreisfreie Stadt

141 141 141 142 142 142 142 143 143 143 Ingolstadt (KS) 09161
1.578 1.584 1.590 1.595 1.601 1.606 1.610 1.615 1.620 1.624 Minchen (KS) 09162
65 65 65 65 65 65 65 65 65 65 Rosenheim (KS) 09163
111 111 112 112 112 112 112 112 112 112 Altotting (LK) 09171
107 107 107 108 108 108 108 108 108 108 Berchtesgadener Land (LK) 09172
133 133 134 134 135 135 135 136 136 137 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 09173
166 167 167 168 169 170 171 171 172 173 Dachau (LK) 09174
152 153 154 155 156 156 157 158 158 159 Ebersberg (LK) 09175
138 139 139 139 140 140 140 141 141 141 Eichstatt (LK) 09176
148 148 149 150 151 151 152 152 153 154 Erding (LK) 09177
187 188 188 189 190 190 191 191 192 192 Freising (LK) 09178
233 234 235 236 237 238 239 239 240 241 Furstenfeldbruck (LK) 09179
89 89 90 90 90 90 90 90 90 90 Garmisch-Partenkirchen (LK) 09180
125 125 125 126 126 126 127 127 127 128 Landsberg a. Lech (LK) 09181
103 104 104 104 104 105 105 105 105 105 Miesbach (LK) 09182
119 120 120 120 121 121 121 121 122 122 Muhldorf a. Inn (LK) 091383
374 375 377 379 381 382 384 385 387 388 Minchen (LK) 09184
101 102 102 102 103 103 103 104 104 104 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 09185
135 136 136 137 137 138 138 139 139 140 Pfaffenhofen a.d. Ilm (LK) 09186
271 271 272 273 273 274 275 275 276 276 Rosenheim (LK) 09187
141 141 142 142 142 142 143 143 143 144 Starnberg (LK) 09188
181 181 181 181 181 182 182 182 182 182 Traunstein (LK) 09189
138 138 138 139 139 139 139 139 140 140 Weilheim-Schongau (LK) 09190
77 77 78 78 78 79 79 79 80 80 Landshut (KS) 09261
52 52 51 51 51 51 51 51 51 51 Passau (KS) 09 262
49 49 49 49 49 50 50 50 50 50 Straubing (KS) 09263
119 120 120 120 120 120 120 120 120 120 Deggendorf (LK) 09271
77 77 77 77 77 77 77 76 76 76 Freyung-Grafenau (LK) 09272
126 127 127 127 128 128 128 129 129 129 Kelheim (LK) 09273
166 167 168 168 169 169 170 170 171 171 Landshut (LK) 09274
193 193 193 193 193 193 193 192 192 192 Passau (LK) 09275
76 75 75 75 75 75 74 74 74 74 Regen (LK) 09276
122 122 122 122 122 122 123 123 123 123 Rottal-Inn (LK) 09277
103 103 103 103 104 104 104 104 104 104 Straubing-Bogen (LK) 09278
99 99 99 100 100 100 100 100 100 101 Dingolfing-Landau (LK) 09279
41 41 41 41 41 41 40 40 40 40 Amberg (KS) 09361
160 160 160 161 161 162 162 163 163 163 Regensburg (KS) 09362
41 41 41 41 41 41 41 41 40 40 Weiden i.d. OPf. (KS) 09363
100 100 99 99 99 99 98 98 98 98 Amberg-Sulzbach (LK) 09371
127 127 127 127 127 126 126 126 126 126 Cham (LK) 09372
136 136 136 136 137 137 137 137 137 137 Neumarkt i.d. OPf. (LK) 09373
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Bevélkerung in 1.000

Kennziffer 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
09374 Neustadt a.d. Waldnaab (LK) 94 94 94 93 93 93 92 92 92 91 91
09375 Regensburg (LK) 192 193 194 195 196 197 198 199 200 200 201
09376 Schwandorf (LK) 146 147 147 147 148 148 148 148 148 148 148
09377 Tirschenreuth (LK) 73 72 72 72 71 71 70 70 70 69 69
09461 Bamberg (KS) 77 77 77 77 77 77 77 77 77 77 77
09462 Bayreuth (KS) 74 74 74 73 73 73 72 72 72 72 71
09463 Coburg (KS) 41 41 41 41 41 41 40 40 40 40 40
09 4 64 Hof (KS) 46 46 46 46 46 45 45 45 45 44 44
09471 Bamberg (LK) 147 147 147 148 148 148 148 149 149 149 149
09472 Bayreuth (LK) 104 104 104 103 103 103 103 103 102 102 102
09473 Coburg (LK) 87 87 86 86 86 86 85 85 85 84 84
09474 Forchheim (LK) 116 116 116 116 117 117 117 117 117 117 117
09475 Hof (LK) 96 95 95 94 93 93 92 91 91 90 90
09476 Kronach (LK) 67 67 66 66 65 65 64 64 63 63 62
09477 Kulmbach (LK) 72 72 71 71 70 70 70 69 69 68 68
09478 Lichtenfels (LK) 67 67 66 66 66 66 65 65 65 65 65
09479 Waunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 73 73 73 72 71 71 70 70 69 68 68
09561 Ansbach (KS) 42 42 42 42 42 42 42 42 42 42 42
09562 Erlangen (KS) 111 112 112 112 112 112 112 112 112 112 112
09563 Furth (KS) 127 128 128 129 130 131 131 132 132 133 133
095 64 Nurnberg (KS) 515 518 520 521 523 524 525 526 527 527 528
09565 Schwabach (KS) 41 41 41 41 42 42 42 42 42 42 43
09571 Ansbach (LK) 183 184 184 184 184 184 184 184 184 184 184
09572 Erlangen-Hochstadt (LK) 135 136 136 137 137 137 138 138 138 138 139
09573 Furth (LK) 116 118 120 121 120 120 119 119 118 118 118
09574 Nurnberger Land (LK) 170 170 171 171 172 172 172 172 173 173 173
09575 Neust. a.d. Aisch-Bad Windsh. (LK) 100 100 100 100 100 100 100 99 99 99 99
09576 Roth (LK) 126 126 127 127 127 127 127 127 127 127 128
09577 Weilkenburg-Gunzenhausen (LK) 94 94 94 95 95 95 94 94 94 94 94
09661 Aschaffenburg (KS) 70 70 70 70 70 70 70 70 70 70 70
09 6 62 Schweinfurt (KS) 53 54 53 53 53 53 53 53 52 52 52
09663 Wiirzburg (KS) 127 127 127 127 127 127 127 126 126 126 126
09671 Aschaffenburg (LK) 174 174 174 174 174 173 173 173 173 172 172
09672 Bad Kissingen (LK) 103 103 103 103 102 102 102 101 101 101 100
09673 Rhon-Grabfeld (LK) 80 80 79 79 79 78 78 78 78 77 77
096 74 HaRberge (LK) 84 84 84 84 84 84 84 83 83 83 83
09675 Kitzingen (LK) 90 91 91 91 91 91 91 91 91 91 90
09676 Miltenberg (LK) 128 128 128 128 127 127 127 126 126 126 125
09677 Main-Spessart (LK) 127 126 126 125 125 124 124 124 123 123 122
09678 Schweinfurt (LK) 115 115 115 115 115 115 115 115 115 115 114
09679 Wirzburg (LK) 161 162 162 162 162 162 162 162 162 162 162
09761 Augsburg (KS) 293 296 297 299 301 302 303 305 306 307 308
09762 Kaufbeuren (KS) 43 44 44 44 44 44 44 44 44 44 44
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Bevélkerung in 1.000

2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 Kennziffer
91 90 90 90 89 89 89 89 88 88 Neustadt a.d. Waldnaab (LK) 09374
202 203 204 204 205 205 206 207 207 207 Regensburg (LK) 09375
148 148 148 148 148 148 148 148 148 148 Schwandorf (LK) 09376
69 68 68 68 67 67 67 66 66 66 Tirschenreuth (LK) 09377
77 77 77 77 77 77 77 77 77 77 Bamberg (KS) 09461
71 71 70 70 70 70 70 70 69 69 Bayreuth (KS) 09462
40 40 39 39 39 39 39 39 39 39 Coburg (KS) 09463
44 44 43 43 43 43 42 42 42 42 Hof (KS) 09 4 64
149 150 150 150 150 150 150 150 150 150 Bamberg (LK) 09471
102 102 101 101 101 101 100 100 100 99 Bayreuth (LK) 09472
84 83 83 83 82 82 82 82 81 81 Coburg (LK) 09473
117 118 118 118 118 118 118 118 118 118 Forchheim (LK) 09474
89 89 88 87 87 86 86 86 85 85 Hof (LK) 09475
62 61 61 61 60 60 59 59 58 58 Kronach (LK) 09476
68 67 67 67 66 66 66 65 65 65 Kulmbach (LK) 09477
64 64 64 64 64 63 63 63 63 63 Lichtenfels (LK) 09478
67 67 66 66 65 65 64 64 63 63 Waunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 09479
42 42 42 42 41 41 41 41 41 41 Ansbach (KS) 09561
112 112 112 112 112 112 112 112 112 112 Erlangen (KS) 09562
134 134 135 135 135 136 136 136 137 137 Furth (KS) 09563
528 529 529 530 530 531 531 532 532 533 Nurnberg (KS) 09 5 64
43 43 43 43 43 43 43 43 43 43 Schwabach (KS) 09565
184 184 184 184 183 183 183 183 183 183 Ansbach (LK) 09571
139 139 139 139 139 139 139 139 139 139 Erlangen-Hochstadt (LK) 09572
118 118 118 117 117 117 117 117 117 117 Firth (LK) 09573
173 173 173 174 174 174 174 174 174 174 Nirnberger Land (LK) 09574
99 99 99 99 99 99 99 99 99 98 Neustadt a.d. Aisch-Bad Windsheim (LK) 09575
128 128 128 128 128 128 128 128 128 128 Roth (LK) 09576
94 94 94 94 94 94 94 94 94 94 WeiRenburg-Gunzenhausen (LK) 09577
69 69 69 69 69 69 69 69 69 69 Aschaffenburg (KS) 09661
52 52 52 52 52 51 51 51 51 51 Schweinfurt (KS) 09 6 62
126 126 126 125 125 125 125 125 125 125 Woiirzburg (KS) 09663
172 172 171 171 171 170 170 170 169 169 Aschaffenburg (LK) 09671
100 100 99 99 99 98 98 98 97 97 Bad Kissingen (LK) 09672
77 76 76 76 76 75 75 75 75 74 Rhon-Grabfeld (LK) 09673
83 83 82 82 82 82 82 81 81 81 HaRberge (LK) 096 74
90 90 90 90 90 90 90 90 90 90 Kitzingen (LK) 09675
125 125 124 124 124 124 123 123 123 122 Miltenberg (LK) 09676
122 121 121 121 120 120 119 119 118 118 Main-Spessart (LK) 09677
114 114 114 114 114 114 113 113 113 113 Schweinfurt (LK) 09678
162 162 162 162 162 162 162 162 162 161 Wirzburg (LK) 09679
309 310 311 311 312 313 314 315 316 317 Augsburg (KS) 09761
44 44 44 44 45 45 45 45 45 45 Kaufbeuren (KS) 09762

Fortsetzung Tabelle 6 >
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Bevdlkerung in 1.000

Kennziffer 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
09763 Kempten (Allgau) (KS) 68 69 69 69 69 69 69 69 69 69 69
09 7 64 Memmingen (KS) 43 44 44 44 44 44 44 44 44 44 44
09771 Aichach-Friedberg (LK) 133 133 134 135 135 136 136 137 137 138 138
09772 Augsburg (LK) 250 252 253 254 255 257 258 259 260 261 261
09773 Dillingen a.d. Donau (LK) 95 95 95 95 95 95 95 95 94 94 94
09774 Ginzburg (LK) 125 125 125 125 125 125 125 125 126 126 126
09775 Neu-Ulm (LK) 173 173 174 174 174 175 175 175 175 175 176
09776 Lindau (Bodensee) (LK) 81 81 81 81 81 81 81 81 81 81 81
09777 Ostallgau (LK) 139 140 140 141 141 142 142 142 143 143 143
09778 Unterallgdu (LK) 143 143 144 144 145 145 145 146 146 147 147
09779 Donau-Ries (LK) 133 133 134 134 134 134 134 135 135 135 135
09780 Oberallgau (LK) 155 155 156 156 156 156 157 157 157 157 157
Raumordnungsregion
1 Bayerischer Untermain 372 372 372 371 371 370 370 369 368 368 367
2 Wiirzburg 505 505 505 505 504 504 503 503 502 502 501
3 Main-Rhén 436 436 435 434 433 432 431 430 429 428 427
4 Oberfranken-West 602 602 601 600 600 599 598 597 596 595 595
5 Oberfranken-Ost 465 463 461 459 457 455 452 450 447 445 443
6 Oberpfalz-Nord 501 501 500 499 498 496 495 494 493 492 490
7 Nurnberg 1.341 1.349 1.355 1.359 1.362 1.364 1.366 1.368 1.369 1.371 1.372
8 Westmittelfranken 419 419 420 420 420 420 420 419 419 419 419
9 Augsburg 903 909 913 917 920 923 926 929 932 935 937
10 Ingolstadt 489 493 496 499 501 504 506 508 510 512 514
11 Regensburg 724 728 731 734 736 738 741 743 745 747 749
12 Donau-Wald 664 666 667 667 667 668 668 668 668 668 668
13 Landshut 445 448 450 452 454 455 457 459 460 462 463
14 Minchen 2.883 2.911 2.939 2.964 2.985 3.004 3.023 3.041 3.058 3.074 3.088
15 Donau-lller 483 485 486 487 488 489 490 491 491 492 493
16 Allgau 487 488 490 491 491 492 493 493 494 494 495
17 Oberland 448 451 452 454 455 457 458 459 460 462 463
18 Slidostoberbayern 829 833 836 839 841 843 845 847 849 851 852
Regierungsbezirk
091 Oberbayern 4.650 4.687 4.724 4.756 4.782 4.808 4.832 4.856 4.877 4.898 4917
09 2 Niederbayern 1.230 1.235 1.239 1.242 1.244 1.247 1.249 1.251 1.253 1.255 1.257
093 Oberpfalz 1.104 1.107 1.109 1.110 1.110 1.111 1.112 1.112 1.113 1.113 1.113
09 4 Oberfranken 1.067 1.065 1.063 1.060 1.057 1.053 1.050 1.047 1.044 1.040 1.037
095 Mittelfranken 1.760 1.768 1.775 1.779 1.781 1.784 1.785 1.787 1.789 1.790 1.791
09 6 Unterfranken 1.313 1.313 1.312 1.310 1.308 1.306 1.304 1.302 1.299 1.297 1.295
097 Schwaben 1.873 1.882 1.889 1.895 1.900 1.904 1.909 1.913 1.917 1.921 1.924
Land
09 Bayern 12997 13.059 13.109 13.151 13.183 13.213 13.241 13.268 13.292 13.315 13.336

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Minchen, 2018
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Bevdlkerung in 1.000

2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 Kennziffer
69 69 69 69 69 69 69 69 69 69 Kempten (Allgau) (KS) 09763
44 45 45 45 45 45 45 45 45 45 Memmingen (KS) 097 64

139 139 140 140 140 141 141 141 142 142 Aichach-Friedberg (LK) 09771
262 263 264 265 265 266 267 267 268 268 Augsburg (LK) 09772
94 94 94 94 94 94 94 93 93 93 Dillingen a.d. Donau (LK) 09773
126 126 126 126 126 126 126 126 126 126 Ginzburg (LK) 09774
176 176 176 176 176 176 176 176 177 177 Neu-Ulm (LK) 09775
81 81 81 81 81 81 81 81 81 81 Lindau (Bodensee) (LK) 09776
143 144 144 144 144 144 145 145 145 145 Ostallgdu (LK) 09777
147 148 148 148 149 149 149 149 150 150 Unterallgdu (LK) 09778
136 136 136 136 136 136 137 137 137 137 Donau-Ries (LK) 09779
157 157 157 157 157 157 157 157 157 157 Oberallgau (LK) 09780

Raumordnungsregion
366 366 365 364 364 363 362 362 361 360 Bayerischer Untermain 1
500 500 499 499 498 497 497 496 495 495 Wirzburg 2
426 425 424 423 422 421 420 418 417 416 Main-Rhén 3
594 593 592 591 590 589 588 587 586 585 Oberfranken-West 4
441 438 436 434 432 430 428 427 425 423 Oberfranken-Ost 5
489 488 487 486 485 484 483 482 481 479 Oberpfalz-Nord 6
1.374 1.375 1.376 1.377 1.378 1.380 1.381 1.382 1.383 1.384 Nirnberg 7
419 419 418 418 418 418 417 417 417 416 Westmittelfranken 8
939 942 944 946 948 950 952 954 955 957 Augsburg 9
515 517 519 520 522 523 524 526 527 528 Ingolstadt 10
751 752 754 756 757 758 760 761 762 763 Regensburg 11
668 668 668 668 668 668 668 668 667 667 Donau-Wald 12
464 466 467 468 469 471 472 473 474 474 Landshut 13
3.102 3.115 3.128 3.140 3.151 3.162 3.173 3.183 3.193 3.203 Minchen 14
493 494 494 495 495 496 496 496 497 497 Donau-lller 15
495 495 496 496 496 496 496 497 497 497 Allgau 16
464 465 466 467 468 468 469 470 471 472 Oberland 17
854 856 857 858 860 861 862 863 864 865 Slidostoberbayern 18
Regierungsbezirk

4.935 4.953 4.969 4.985 5.000 5.014 5.028 5.042 5.055 5.068 Oberbayern 091

1.259 1.261 1.262 1.264 1.265 1.267 1.268 1.269 1.270 1.271 Niederbayern 09 2

1.114 1.114 1.114 1.114 1.114 1.114 1.114 1.114 1.114 1.113 Oberpfalz 093

1.034 1.031 1.028 1.025 1.022 1.019 1.016 1.014 1.011 1.008 Oberfranken 09 4

1.793 1.794 1.795 1.796 1.796 1.797 1.798 1.799 1.799 1.800 Mittelfranken 095

1.293 1.290 1.288 1.286 1.283 1.281 1.278 1.276 1.273 1.271 Unterfranken 09 6

1.928 1.931 1.934 1.937 1.939 1.942 1.944 1.946 1.949 1.950 Schwaben 097

Land
13.355 13.373 13.390 13.406 13.421 13.435 13.448 13.460 13.471 13.481 Bayern 09
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Tab. 7: Entwicklung der Anzahl der Privathaushalte in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten

Peak-Jahr (hervorgehobene Zellen) = Jahr mit maximaler Wohnungsnachfrage

Haushalte in 1.000

Kennziffer 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

Landkreis (LK)/Kreisfreie Stadt (KS)

09161 Ingolstadt (KS) 67 68 68 69 69 69 69 70 70 70 70
09162 Minchen (KS) 816 825 836 845 852 859 865 871 876 881 885
09163 Rosenheim (KS) 33 34 34 34 34 34 34 34 34 34 34
09171 Altotting (LK) 50 50 51 51 51 51 51 51 51 51 51
09172 Berchtesgadener Land (LK) 52 52 53 53 53 53 53 53 54 54 54
09173 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 59 60 60 61 61 61 62 62 63 63 63
09174 Dachau (LK) 65 66 66 67 68 68 69 69 70 70 70
09175 Ebersberg (LK) 59 60 60 61 61 62 62 63 63 63 64
09176 Eichstatt (LK) 54 54 55 55 55 55 56 56 56 56 56
09177 Erding (LK) 56 57 57 58 58 59 59 60 60 60 61
09178 Freising (LK) 78 79 80 80 81 81 82 82 83 83 83
09179 Furstenfeldbruck (LK) 100 101 102 102 103 104 104 105 105 106 106
09180 Garmisch-Partenkirchen (LK) 48 48 49 49 49 49 49 50 50 50 50
09181 Landsberg a. Lech (LK) 52 53 53 53 54 54 54 54 55 55 55
09182 Miesbach (LK) 50 50 51 51 51 52 52 52 52 53 53
09183 Muhldorf a. Inn (LK) 46 47 47 47 47 48 48 48 48 48 48
09184 Minchen (LK) 158 160 161 163 164 165 166 168 169 170 170
09185 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 41 41 42 42 42 42 43 43 43 43 43
09186 Pfaffenhofen a.d. Ilm (LK) 53 53 54 54 54 55 55 55 56 56 56
09187 Rosenheim (LK) 114 115 116 117 118 118 119 119 120 120 121
09188 Starnberg (LK) 64 64 65 65 65 66 66 66 66 67 67
09189 Traunstein (LK) 82 83 83 83 84 84 84 84 85 85 85
09190 Weilheim-Schongau (LK) 63 64 64 64 65 65 65 65 66 66 66
09261 Landshut (KS) 37 38 38 38 39 39 39 40 40 40 40
09262 Passau (KS) 31 31 31 32 32 32 32 32 32 32 32
09263 Straubing (KS) 24 24 24 24 25 25 25 25 25 25 25
09271 Deggendorf (LK) 53 53 53 54 54 54 54 54 54 54 54
09272 Freyung-Grafenau (LK) 35 35 35 35 35 35 35 35 34 34 34
09273 Kelheim (LK) 52 53 53 53 54 54 54 55 55 55 55
09274 Landshut (LK) 65 66 66 67 67 67 68 68 68 69 69
09275 Passau (LK) 82 83 83 83 84 84 84 84 84 84 84
09276 Regen (LK) 36 36 36 36 36 36 36 36 36 35 35
09277 Rottal-Inn (LK) 52 53 53 53 53 53 53 53 53 53 53
09278 Straubing-Bogen (LK) 39 40 40 40 40 40 40 40 40 40 41
09279 Dingolfing-Landau (LK) 40 41 41 41 41 41 41 42 42 42 42
09361 Amberg (KS) 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24
09362 Regensburg (KS) 99 100 101 102 102 103 103 104 104 105 105
09363 Weiden i.d. OPf. (KS) 25 26 26 26 26 25 25 25 25 25 25
09371 Amberg-Sulzbach (LK) 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48
09372 Cham (LK) 58 59 59 59 59 59 59 59 59 59 59
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Haushalte in 1.000

Peak-
2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 Jahr Kennziffer

Landkreis (LK)/Kreisfreie Stadt (KS)

70 70 70 71 71 71 71 71 72 72 - Ingolstadt (KS) 09161
890 894 898 902 906 910 913 918 922 926 - Munchen (KS) 09162
34 35 35 35 35 35 35 35 35 35 - Rosenheim (KS) 09163
51 51 51 51 51 52 52 52 52 52 - Altotting (LK) 09171
54 54 54 54 54 54 55 55 55 55 - Berchtesgadener Land (LK) 09172
63 64 64 64 65 65 65 66 66 66 - Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 09173
71 71 72 72 73 73 73 74 74 75 - Dachau (LK) 09174
64 64 65 65 65 66 66 67 67 67 - Ebersberg (LK) 09175
56 56 57 57 57 57 57 58 58 58 - Eichstatt (LK) 09176
61 61 62 62 62 63 63 63 64 64 - Erding (LK) 09177
84 84 85 85 85 86 86 87 87 88 - Freising (LK) 09178
107 107 108 108 109 109 110 110 111 111 - Furstenfeldbruck (LK) 09179
50 50 50 50 50 51 51 51 51 5l - Garmisch-Partenkirchen (LK) 09180
55 56 56 56 56 56 57 57 57 57 - Landsberg a. Lech (LK) 09181
53 53 53 53 54 54 54 54 54 55 - Miesbach (LK) 09182
48 49 49 49 49 49 49 50 50 50 - Muhldorf a. Inn (LK) 09183
171 172 173 174 175 176 177 177 178 179 - Minchen (LK) 09184
44 44 44 44 44 44 45 45 45 45 - Neuburg-Schrobenhausen (LK) 09185
56 57 57 57 57 58 58 58 59 59 - Pfaffenhofen a.d. Ilm (LK) 09186
121 122 122 122 123 123 124 124 125 125 - Rosenheim (LK) 09187
67 67 67 67 68 68 68 68 68 69 - Starnberg (LK) 09188
85 85 85 86 86 86 86 86 87 87 - Traunstein (LK) 09189
66 66 66 67 67 67 67 67 68 68 - Weilheim-Schongau (LK) 09190
41 41 41 41 42 42 42 42 43 43 - Landshut (KS) 09261
32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 - Passau (KS) 09262
25 25 25 25 25 25 25 26 26 26 - Straubing (KS) 09263
55 55 55 55 55 55 55 55 55 56 - Deggendorf (LK) 09271
34 34 34 34 34 34 34 34 34 34 2019 Freyung-Grafenau (LK) 09272
56 56 56 56 57 57 57 58 58 58 - Kelheim (LK) 09273
69 69 70 70 70 71 71 71 72 72 - Landshut (LK) 09274
85 85 85 85 85 85 85 85 86 86 - Passau (LK) 09275
35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 2018 Regen (LK) 09276
53 53 54 54 54 54 54 54 54 54 - Rottal-Inn (LK) 09277
41 41 41 41 41 41 41 41 41 42 - Straubing-Bogen (LK) 09278
42 42 42 42 42 43 43 43 43 43 - Dingolfing-Landau (LK) 09279
24 24 24 24 24 24 24 24 24 24 2019 Amberg (KS) 09361
106 106 107 107 108 108 109 109 110 110 - Regensburg (KS) 09362
25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 2019 Weiden i.d. OPf. (KS) 09363
48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 2021 Amberg-Sulzbach (LK) 09371
59 59 59 59 59 59 59 59 60 60 - Cham (LK) 09372

Fortsetzung Tabelle 7 >
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Haushalte in 1.000

Kennziffer 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
09373 Neumarkt i.d. OPf. (LK) 56 56 56 57 57 57 57 57 58 58 58
09374 Neustadt a.d. Waldnaab (LK) 44 44 44 44 43 43 43 43 43 43 43
09375 Regensburg (LK) 85 86 87 87 88 88 89 89 90 90 91
09376 Schwandorf (LK) 67 67 67 68 68 68 68 68 69 69 69
09377 Tirschenreuth (LK) 36 36 36 36 36 35 35 35 35 35 35
09461 Bamberg (KS) 44 44 44 44 44 44 44 44 44 44 44
09 4 62 Bayreuth (KS) 42 42 42 42 42 42 41 41 41 41 41
09463 Coburg (KS) 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24 23
09 4 64 Hof (KS) 26 26 26 26 26 26 25 25 25 25 25
09471 Bamberg (LK) 63 63 63 63 64 64 64 64 64 64 64
09472 Bayreuth (LK) 47 47 47 47 47 47 47 47 47 47 47
09473 Coburg (LK) 41 41 41 41 41 41 40 40 40 40 40
09 4 74 Forchheim (LK) 51 51 51 52 52 52 52 52 52 52 52
09475 Hof (LK) 48 48 48 47 47 47 47 46 46 46 46
09476 Kronach (LK) 32 32 32 32 32 32 31 31 31 31 31
09477 Kulmbach (LK) 35 35 35 35 34 34 34 34 34 34 34
09478 Lichtenfels (LK) 31 31 31 31 31 31 31 31 31 31 30
09479 Waunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 39 39 38 38 38 38 37 37 37 36 36
09561 Ansbach (KS) 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23
09562 Erlangen (KS) 65 66 66 66 66 66 66 66 66 66 66
09563 Furth (KS) 64 65 65 66 66 66 67 67 67 67 68
09 5 64 Nurnberg (KS) 287 288 289 290 291 292 292 293 294 294 294
09 565 Schwabach (KS) 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20
09571 Ansbach (LK) 82 82 83 83 83 83 83 83 83 83 83
09572 Erlangen-Hochstadt (LK) 60 60 60 61 61 61 61 61 61 61 61
09573 Furth (LK) 56 57 57 58 58 58 58 58 58 58 58
09574 Nurnberger Land (LK) 80 81 81 81 81 82 82 82 82 82 82
09575 Neust. a.d. Aisch-Bad Windsh. (LK) 45 45 45 46 46 46 46 46 46 46 46
09576 Roth (LK) 56 56 56 56 56 56 56 56 56 56 57
09577 WeiRenburg-Gunzenhausen (LK) 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45
09661 Aschaffenburg (KS) 38 38 38 38 38 38 39 39 39 39 39
09 6 62 Schweinfurt (KS) 31 31 31 31 31 31 31 31 30 30 30
09663 Wirzburg (KS) 79 79 79 79 79 79 79 79 79 79 79
09671 Aschaffenburg (LK) 80 80 80 81 81 81 81 81 81 80 80
09672 Bad Kissingen (LK) 51 51 51 51 51 51 51 51 51 51 51
09673 Rhon-Grabfeld (LK) 37 37 37 37 37 37 37 37 37 37 36
096 74 Halberge (LK) 38 38 38 38 38 38 38 38 38 38 38
09675 Kitzingen (LK) 39 39 39 39 39 39 39 39 39 39 40
09676 Miltenberg (LK) 59 59 59 59 59 59 59 59 59 58 58
09677 Main-Spessart (LK) 57 57 57 57 57 57 57 56 56 56 56
09678 Schweinfurt (LK) 52 52 53 53 53 53 53 53 53 53 53
09679 Wiirzburg (LK) 72 72 73 73 73 73 73 73 73 73 73
09761 Augsburg (KS) 163 165 166 167 168 169 169 170 171 172 172
09762 Kaufbeuren (KS) 22 22 22 22 22 23 23 23 23 23 23
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Haushalte in 1.000

2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 Pfaal‘l:r Kennziffer
58 58 58 58 59 59 59 59 59 60 - Neumarkt i.d. OPf. (LK) 09373
43 43 43 43 43 42 42 42 42 42 2018 Neustadt a.d. Waldnaab (LK) 09374
91 92 92 93 93 93 94 94 95 95 - Regensburg (LK) 09375
69 69 69 69 69 70 70 70 70 70 - Schwandorf (LK) 09376
35 34 34 34 34 34 34 34 34 34 2017 Tirschenreuth (LK) 09377
44 45 45 45 45 45 45 45 45 45 - Bamberg (KS) 09461
41 41 41 41 40 40 40 40 40 40 2018 Bayreuth (KS) 09 4 62
23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 2017 Coburg (KS) 09463
25 25 25 25 24 24 24 24 24 24 2018 Hof (KS) 09 4 64
65 65 65 65 65 65 65 66 66 66 - Bamberg (LK) 09471
47 47 47 47 47 46 46 46 46 46 2020 Bayreuth (LK) 09472
40 40 40 40 40 39 39 39 39 39 2017 Coburg (LK) 09473
52 52 53 53 53 53 53 53 53 53 - Forchheim (LK) 09474
45 45 45 45 45 44 44 44 44 44 2017 Hof (LK) 09475
30 30 30 30 30 30 29 29 29 29 2017 Kronach (LK) 09476
34 33 33 33 33 33 33 33 33 33 2017 Kulmbach (LK) 09477
30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 2018 Lichtenfels (LK) 09478
36 36 35 35 35 35 35 35 34 34 2017  Wunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 09479
23 23 23 24 24 24 24 24 24 24 - Ansbach (KS) 09561
67 67 67 67 67 67 67 67 67 68 - Erlangen (KS) 09562
68 68 69 69 69 69 70 70 70 71 - Furth (KS) 09563

295 295 296 296 297 298 298 299 300 301 - Nurnberg (KS) 09 5 64
21 21 21 21 21 21 21 21 21 21 - Schwabach (KS) 09 565
83 84 84 84 84 84 84 84 85 85 - Ansbach (LK) 09571
62 62 62 62 62 62 62 62 62 63 - Erlangen-Hochstadt (LK) 09572
58 58 58 58 58 58 58 58 58 59 - Farth (LK) 09573
82 83 83 83 83 83 83 84 84 84 - Nirnberger Land (LK) 09574
46 46 46 46 46 46 46 46 46 46 - Neust. a.d. Aisch-Bad Windsh. (LK) 09575
57 57 57 57 57 57 57 57 57 57 - Roth (LK) 09576
45 45 46 46 46 46 46 46 46 46 - Weilenburg-Gunzenhausen (LK) 09577
39 39 39 39 39 39 39 39 39 39 - Aschaffenburg (KS) 09661
30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 2018 Schweinfurt (KS) 09 6 62
79 79 79 79 79 79 79 79 79 80 - Wiirzburg (KS) 09663
80 80 80 80 80 80 80 81 81 81 - Aschaffenburg (LK) 09671
51 50 50 50 50 50 50 50 50 50 2019 Bad Kissingen (LK) 09672
36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 2017 Rhon-Grabfeld (LK) 09673
37 37 37 37 37 37 37 37 37 37 2019 HaRkberge (LK) 096 74
40 40 40 40 40 40 40 40 40 40 - Kitzingen (LK) 09675
58 58 58 58 58 58 58 58 58 58 2020 Miltenberg (LK) 09676
56 56 56 55 55 55 55 55 55 55 2017 Main-Spessart (LK) 09677
53 53 53 53 53 53 53 53 53 53 - Schweinfurt (LK) 09678
73 73 74 74 74 74 74 74 74 74 - Wiirzburg (LK) 09679

173 174 174 175 176 176 177 178 179 180 - Augsburg (KS) 09761
23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 - Kaufbeuren (KS) 09762

Fortsetzung Tabelle 7 >
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Haushalte in 1.000

Kennziffer 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
09763 Kempten (Allgau) (KS) 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36
097 64 Memmingen (KS) 22 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23
09771 Aichach-Friedberg (LK) 58 58 59 59 59 60 60 60 60 60 60
09772 Augsburg (LK) 115 116 116 117 118 118 119 119 120 120 121
09773 Dillingen a.d. Donau (LK) 42 42 42 42 42 42 42 42 42 42 42
09774 Glnzburg (LK) 54 54 54 54 54 54 55 55 55 55 55
09775 Neu-Ulm (LK) 81 81 82 82 82 83 83 83 83 84 84
09776 Lindau (Bodensee) (LK) 40 40 40 40 40 41 41 41 41 41 41
09777 Ostallgau (LK) 62 62 63 63 63 64 64 64 64 64 64
09778 Unterallgau (LK) 61 62 62 63 63 63 63 64 64 64 64
09779 Donau-Ries (LK) 58 58 59 59 59 59 59 59 59 60 60
097 80 Oberallgau (LK) 78 79 79 80 80 80 81 81 81 81 81
Raumordnungsregion
1 Bayerischer Untermain 177 177 178 178 178 178 178 178 178 178 177
2 Wirzburg 247 248 248 248 248 248 248 248 248 248 248
3 Main-Rhon 209 209 209 209 209 209 209 208 208 208 208
4 Oberfranken-West 286 287 287 287 287 287 287 286 286 286 286
5 Oberfranken-Ost 236 236 235 235 234 233 232 231 230 229 228
6 Oberpfalz-Nord 244 244 245 245 245 245 245 244 244 244 243
7 Nurnberg 687 692 695 698 700 701 703 704 705 706 707
8 Westmittelfranken 195 196 196 197 197 197 198 198 198 198 198
9 Augsburg 435 439 441 444 446 447 449 451 452 453 455
10 Ingolstadt 215 217 218 220 221 222 223 224 224 225 226
11 Regensburg 350 353 355 358 360 361 363 365 366 367 369
12 Donau-Wald 300 301 302 303 304 304 305 305 305 306 306
13 Landshut 195 197 198 199 200 201 202 202 203 204 205
14 Minchen 1.448 1.464 1.480 1.494 1.506 1.517 1.528 1.537 1.546 1.554 1.562
15 Donau-lller 218 219 221 222 222 223 224 224 225 225 226
16 Allgau 238 239 241 242 243 243 244 245 245 246 246
17 Oberland 220 222 224 225 226 227 228 229 230 231 232
18 Sltidostoberbayern 378 381 383 385 386 388 389 390 391 392 393
Regierungsbezirk
091 Oberbayern 2.261 2.283 2.305 2.323 2.339 2.354 2.368 2.381 2.392 2.402 2.413
09 2 Niederbayern 547 551 553 555 557 559 561 562 563 565 566
093 Oberpfalz 542 545 547 549 551 552 553 554 555 556 557
09 4 Oberfranken 522 523 522 522 521 520 519 518 516 515 514
095 Mittelfranken 882 887 891 894 897 899 900 902 903 904 905
09 6 Unterfranken 633 635 635 635 635 635 635 634 634 633 633
097 Schwaben 891 898 903 907 911 914 917 920 922 924 927
Land
09 Bayern 6.278 6.321 6.356 6.386 6.410 6.432 6.452 6.470 6.485 6.499 6.514

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Minchen, 2018, und empirica-Prognosen
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Haushalte in 1.000

2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 PT::r Kennziffer
36 36 37 37 37 37 37 37 37 37 - Kempten (Allgau) (KS) 09763
23 23 23 23 23 23 23 24 24 24 - Memmingen (KS) 097 64
61 61 61 61 61 62 62 62 62 63 - Aichach-Friedberg (LK) 09771

121 122 122 122 123 123 124 124 125 125 - Augsburg (LK) 09772
42 42 42 42 42 42 42 42 42 42 2022 Dillingen a.d. Donau (LK) 09773
55 55 55 55 55 55 55 55 55 56 - Ginzburg (LK) 09774
84 84 85 85 85 85 85 86 86 86 - Neu-Ulm (LK) 09775
41 41 41 41 41 41 41 41 41 41 - Lindau (Bodensee) (LK) 09776
65 65 65 65 65 65 66 66 66 66 - Ostallgau (LK) 09777
64 64 65 65 65 65 65 66 66 66 - Unterallgau (LK) 09778
60 60 60 60 60 60 61 61 61 61 - Donau-Ries (LK) 09779
82 82 82 82 82 82 82 82 83 83 - Oberallgau (LK) 097 80

Raumordnungsregion

177 177 177 177 177 177 177 177 177 177 2021 Bayerischer Untermain 1

248 248 247 247 248 248 248 248 248 249 - Wiirzburg 2

207 207 207 207 207 206 206 206 206 206 2018 Main-Rhon 3

286 285 285 285 285 285 285 285 286 286 2020 Oberfranken-West 4

227 226 226 225 224 224 223 223 222 222 2017 Oberfranken-Ost 5

243 243 243 243 243 243 243 243 243 243 2020 Oberpfalz-Nord 6

708 709 710 712 713 715 716 718 720 723 - Nurnberg 7

198 198 199 199 199 199 200 200 200 201 - Westmittelfranken 8

456 458 459 460 462 464 465 467 469 471 - Augsburg 9

226 227 228 229 229 230 231 232 233 234 - Ingolstadt 10

370 371 373 374 375 377 378 380 381 383 - Regensburg 11

306 306 307 307 307 308 308 309 309 310 - Donau-Wald 12

205 206 207 207 208 209 210 210 211 212 - Landshut 13

1570 1577 1584 1591 1598  1.606 1.613 1620 1.628 = 1.636 - Minchen 14

226 227 227 228 228 229 230 230 231 231 - Donau-lller 15

246 247 247 247 248 248 249 249 250 251 - Allgau 16

232 233 234 235 235 236 237 238 239 240 - Oberland 17

394 395 396 397 398 399 400 402 403 404 - Sudostoberbayern 18

Regierungsbezirk

2423 2433 2442 2452 2461 2471 2482 2492 2503 | 2.515 - Oberbayern 091

567 568 570 571 572 574 575 576 578 580 - Niederbayern 092

558 558 559 560 561 562 564 565 566 568 - Oberpfalz 093

513 512 511 510 509 509 508 508 508 508 2018 Oberfranken 09 4

907 908 909 910 912 914 916 918 921 923 - Mittelfranken 095

632 632 632 631 631 631 631 632 632 632 2020 Unterfranken 096

929 931 933 936 938 941 944 946 950 953 - Schwaben 097

Land
6.529 6.542 6556 6570 6586 6.602 6.619 6.638 6.657  6.678 - Bayern 09
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Tab. 8: Entwicklung der Anzahl Wohnungsnachfrager insgesamt in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten

Anzahl Wohnungsnachfrager = Anzahl Haushalte abzgl. Anzahl Untermieter zzgl. Anzahl Zweitwohnungen;
Peak-Jahr (hervorgehobene Zellen) = Jahr mit maximaler Wohnungsnachfrage

Wohnungsnachfrager in 1.000

Kennziffer 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

Landkreis (LK)/Kreisfreie Stadt (KS)

09161 Ingolstadt (KS) 66 67 67 68 68 68 68 69 69 69 69
09162 Munchen (KS) 792 801 811 820 827 833 840 845 850 855 859
09163 Rosenheim (KS) 32 33 33 33 33 33 33 33 33 33 33
09171 Altotting (LK) 50 50 50 50 50 51 51 51 51 51 51
09172 Berchtesgadener Land (LK) 52 52 53 53 53 53 53 54 54 54 54
09173 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 59 60 60 60 61 61 62 62 62 63 63
09174 Dachau (LK) 68 69 69 70 70 71 72 72 73 73 73
09175 Ebersberg (LK) 61 62 62 63 63 64 64 65 65 65 66
09176 Eichstatt (LK) 57 57 58 58 58 58 59 59 59 59 59
09177 Erding (LK) 59 60 60 61 61 62 62 63 63 63 64
09178 Freising (LK) 81 82 83 83 84 84 85 85 86 86 87
09179 Furstenfeldbruck (LK) 101 102 103 103 104 105 105 106 106 107 107
09180 Garmisch-Partenkirchen (LK) 47 47 48 48 48 48 48 49 49 49 49
09181 Landsberg a. Lech (LK) 53 54 54 55 55 55 56 56 56 56 56
09182 Miesbach (LK) 50 50 50 51 51 51 52 52 52 52 52
09183 Muhldorf a. Inn (LK) 50 50 50 51 51 51 51 51 52 52 52
09184 Minchen (LK) 161 162 164 165 167 168 169 170 171 172 173
09185 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 42 42 42 42 43 43 43 43 43 44 44
09186 Pfaffenhofen a.d. Ilm (LK) 54 55 55 56 56 56 57 57 57 58 58
09187 Rosenheim (LK) 118 119 120 121 122 122 123 124 124 125 125
09188 Starnberg (LK) 65 65 66 66 66 67 67 67 67 67 68
09189 Traunstein (LK) 84 84 85 85 86 86 86 86 87 87 87
09190 Weilheim-Schongau (LK) 62 63 63 63 64 64 64 64 65 65 65
09261 Landshut (KS) 37 38 38 39 39 39 39 40 40 40 41
09 262 Passau (KS) 31 31 31 31 31 31 31 31 31 31 31
09263 Straubing (KS) 24 24 24 25 25 25 25 25 25 25 25
09271 Deggendorf (LK) 55 55 55 55 55 55 56 56 56 56 56
09272 Freyung-Grafenau (LK) 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35
09273 Kelheim (LK) 52 53 53 53 54 54 54 55 55 55 55
09274 Landshut (LK) 66 66 67 67 68 68 68 69 69 69 69
09275 Passau (LK) 85 85 86 86 86 86 87 87 87 87 87
09276 Regen (LK) 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36
09277 Rottal-Inn (LK) 51 52 52 52 52 52 52 52 52 52 52
09278 Straubing-Bogen (LK) 42 42 42 42 42 42 43 43 43 43 43
09279 Dingolfing-Landau (LK) 41 41 41 42 42 42 42 42 42 42 42
09361 Amberg (KS) 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22
09362 Regensburg (KS) 91 92 93 94 94 95 95 96 96 97 97
09363 Weiden i.d. OPf. (KS) 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23
09371 Amberg-Sulzbach (LK) 46 46 46 46 46 46 46 46 46 46 46
09372 Cham (LK) 56 57 57 57 57 57 57 57 57 57 57
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Wohnungsnachfrager in 1.000

2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 Pfaafl:r Kennziffer
Landkreis (LK)/Kreisfreie Stadt

69 69 69 70 70 70 70 70 70 71 - Ingolstadt (KS) 09161
864 868 872 875 879 883 887 891 895 899 - Minchen (KS) 09162
34 34 34 34 34 34 34 34 34 34 - Rosenheim (KS) 09163
51 51 51 51 51 51 51 51 52 52 - Altotting (LK) 09171
54 54 54 54 54 55 55 55 55 515 - Berchtesgadener Land (LK) 09172
63 64 64 64 64 65 65 65 66 66 - Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 09173
74 74 75 75 76 76 77 77 77 78 - Dachau (LK) 09174
66 66 67 67 67 68 68 69 69 69 - Ebersberg (LK) 09175
59 60 60 60 60 60 61 61 61 61 - Eichstatt (LK) 09176
64 65 65 65 66 66 66 67 67 67 - Erding (LK) 09177
87 87 88 88 89 89 90 90 90 91 - Freising (LK) 09178
108 108 109 109 110 110 111 111 112 112 - Furstenfeldbruck (LK) 09179
49 49 49 49 49 50 50 50 50 50 - Garmisch-Partenkirchen (LK) 09180
57 57 57 57 57 58 58 58 58 59 - Landsberg a. Lech (LK) 09181
53 53 53 53 53 53 54 54 54 54 - Miesbach (LK) 09182
52 52 52 53 53 53 53 53 53 54 - Muhldorf a. Inn (LK) 09183
174 175 176 177 178 179 179 180 181 182 - Munchen (LK) 09184
44 44 44 44 45 45 45 45 45 46 - Neuburg-Schrobenhausen (LK) 09185
58 58 59 59 59 59 60 60 60 61 - Pfaffenhofen a.d. Ilm (LK) 09186
125 126 126 127 127 128 128 129 129 130 - Rosenheim (LK) 09187
68 68 68 68 69 69 69 69 69 70 - Starnberg (LK) 09188
87 87 87 87 88 88 88 88 88 89 - Traunstein (LK) 09189
65 65 65 66 66 66 66 66 67 67 - Weilheim-Schongau (LK) 09190
41 41 41 42 42 42 42 42 43 43 - Landshut (KS) 09261
31 31 31 31 31 31 31 31 31 31 - Passau (KS) 09 2 62
25 25 25 25 25 26 26 26 26 26 - Straubing (KS) 09263
56 56 56 56 57 57 57 57 57 57 - Deggendorf (LK) 09271
35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 2019 Freyung-Grafenau (LK) 09272
56 56 56 57 57 57 57 58 58 58 - Kelheim (LK) 09273
70 70 70 71 71 71 71 72 72 72 - Landshut (LK) 09274
87 87 88 88 88 88 88 88 88 88 - Passau (LK) 09275
36 36 35 35 35 35 35 35 35 35 2018 Regen (LK) 09276
52 52 53 53 53 53 53 53 53 53 - Rottal-Inn (LK) 09277
43 43 43 43 43 44 44 44 44 44 - Straubing-Bogen (LK) 09278
43 43 43 43 43 43 43 43 43 44 - Dingolfing-Landau (LK) 09279
22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 2019 Amberg (KS) 09361
97 98 98 99 99 100 100 101 101 102 - Regensburg (KS) 09362
23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 2019 Weiden i.d. OPf. (KS) 09363
46 46 46 46 46 46 46 46 46 46 2021 Amberg-Sulzbach (LK) 09371
57 57 57 57 57 57 57 57 57 57 - Cham (LK) 09372

Fortsetzung Tabelle 8 >
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Wohnungsnachfrager in 1.000

Kennziffer 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
09373 Neumarkt i.d. OPf. (LK) 56 56 56 57 57 57 57 58 58 58 58
09374 Neustadt a.d. Waldnaab (LK) 43 43 43 43 43 43 42 42 42 42 42
09375 Regensburg (LK) 84 85 85 86 86 87 87 88 88 89 89
09376 Schwandorf (LK) 65 65 66 66 66 66 66 67 67 67 67
09377 Tirschenreuth (LK) 34 34 34 34 34 33 33 33 33 33 33
09461 Bamberg (KS) 43 43 43 43 43 43 43 43 43 43 43
09 4 62 Bayreuth (KS) 41 41 41 41 41 41 41 41 40 40 40
09463 Coburg (KS) 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22
09 4 64 Hof (KS) 25 25 25 25 25 25 25 24 24 24 24
09471 Bamberg (LK) 64 64 64 65 65 65 65 65 65 65 66
09472 Bayreuth (LK) 47 47 47 47 47 47 47 47 47 47 47
09473 Coburg (LK) 40 40 40 39 39 39 39 39 39 39 39
09 474 Forchheim (LK) 51 52 52 52 52 52 52 52 53 53 53
09475 Hof (LK) 47 47 47 47 47 46 46 46 46 45 45
09476 Kronach (LK) 31 31 31 31 31 31 30 30 30 30 30
09477 Kulmbach (LK) 35 35 35 34 34 34 34 34 34 34 34
09478 Lichtenfels (LK) 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30
09479 Waunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 38 37 37 37 37 37 36 36 36 35 35
09561 Ansbach (KS) 21 21 21 22 22 22 22 22 22 22 22
09562 Erlangen (KS) 64 64 64 65 65 65 65 65 65 65 65
09563 Furth (KS) 64 65 65 66 66 66 67 67 67 68 68
09 5 64 Nurnberg (KS) 275 276 277 278 279 280 280 281 281 282 282
09 565 Schwabach (KS) 20 20 20 20 20 20 20 20 20 21 21
09571 Ansbach (LK) 80 80 80 80 81 81 81 81 81 81 81
09572 Erlangen-Hochstadt (LK) 60 61 61 61 61 61 62 62 62 62 62
09573 Furth (LK) 55 56 57 57 57 57 57 57 57 57 57
09574 Nirnberger Land (LK) 80 80 81 81 81 81 82 82 82 82 82
09575 Neust. a.d. Aisch-Bad Windsh. (LK) 43 44 44 44 44 44 44 44 44 44 44
09576 Roth (LK) 55 55 56 56 56 56 56 56 56 56 56
09577 WeiRenburg-Gunzenhausen (LK) 42 42 42 42 42 43 43 43 43 43 43
09661 Aschaffenburg (KS) 36 36 36 36 36 36 37 37 37 37 37
09 6 62 Schweinfurt (KS) 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28
09663 Wiirzburg (KS) 75 75 76 76 76 76 76 76 75 75 75
09671 Aschaffenburg (LK) 78 79 79 79 79 79 79 79 79 79 79
09672 Bad Kissingen (LK) 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48
09673 Rhon-Grabfeld (LK) 36 36 36 36 36 36 36 36 35 35 35
096 74 HaRberge (LK) 37 37 37 37 37 37 36 36 36 36 36
09675 Kitzingen (LK) 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40 41
09676 Miltenberg (LK) 57 58 58 58 58 57 57 57 57 57 57
09677 Main-Spessart (LK) 58 58 58 57 57 57 57 57 57 57 56
09678 Schweinfurt (LK) 52 52 52 52 52 52 52 52 52 52 52
09679 Wiirzburg (LK) 74 75 75 75 75 75 75 76 76 76 76
09761 Augsburg (KS) 152 154 155 156 157 158 158 159 160 160 161
09762 Kaufbeuren (KS) 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22
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Wohnungsnachfrager in 1.000

2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 PT:I‘II(r Kennziffer
58 58 58 59 59 59 59 59 59 60 - Neumarkt i.d. OPf. (LK) 09373
42 42 42 42 42 42 42 42 41 41 2018 Neustadt a.d. Waldnaab (LK) 09374
90 90 91 91 91 92 92 93 93 94 - Regensburg (LK) 09375
67 67 67 67 68 68 68 68 68 68 - Schwandorf (LK) 09376
33 33 32 32 32 32 32 32 32 32 2017 Tirschenreuth (LK) 09377
44 44 44 44 44 44 44 44 44 44 - Bamberg (KS) 09461
40 40 40 40 40 40 40 40 40 40 2018 Bayreuth (KS) 09 4 62
22 22 21 21 21 21 21 21 21 21 2017 Coburg (KS) 09463
24 24 24 24 24 24 24 23 23 23 2018 Hof (KS) 09 4 64
66 66 66 66 66 66 67 67 67 67 - Bamberg (LK) 09471
47 47 47 47 47 47 47 47 47 47 2020 Bayreuth (LK) 09472
39 39 38 38 38 38 38 38 38 38 2017 Coburg (LK) 09473
53 53 53 53 53 53 53 53 54 54 - Forchheim (LK) 09 4 74
45 45 44 44 44 44 44 43 43 43 2017 Hof (LK) 09475
29 29 29 29 29 29 28 28 28 28 2017 Kronach (LK) 09476
33 33 33 33 33 33 33 33 33 32 2017 Kulmbach (LK) 09477
30 30 30 29 29 29 29 29 29 29 2018 Lichtenfels (LK) 09478
35 35 35 34 34 34 34 34 33 33 2017  Wunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 09479
22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 - Ansbach (KS) 09561
65 65 65 65 65 65 66 66 66 66 - Erlangen (KS) 09562
68 68 69 69 69 69 70 70 70 71 - Furth (KS) 09563

283 283 283 284 285 285 286 287 287 288 - Nurnberg (KS) 09 5 64
21 21 21 21 21 21 21 21 21 21 - Schwabach (KS) 09 565
81 81 81 81 81 82 82 82 82 82 - Ansbach (LK) 09571
62 62 62 62 63 63 63 63 63 63 - Erlangen-Hochstadt (LK) 09572
57 57 57 57 57 57 57 58 58 58 - Furth (LK) 09573
82 82 82 83 83 83 83 83 83 84 - Nurnberger Land (LK) 09574
44 44 44 44 44 44 44 44 44 44 - Neust. a.d. Aisch-Bad Windsh. (LK) 09575
56 56 56 56 56 56 56 56 57 57 - Roth (LK) 09576
43 43 43 43 43 43 43 43 43 43 - WeilRenburg-Gunzenhausen (LK) 09577
37 37 37 37 37 37 37 37 37 37 - Aschaffenburg (KS) 09661
28 28 27 27 27 27 27 27 28 28 2018 Schweinfurt (KS) 09 6 62
75 75 75 75 75 75 75 76 76 76 - Wiirzburg (KS) 09663
79 79 79 79 79 79 79 79 79 79 2024 Aschaffenburg (LK) 09671
48 47 47 47 47 47 47 47 47 47 2019 Bad Kissingen (LK) 09672
35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 2017 Rhon-Grabfeld (LK) 09673
36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 2019 Halkberge (LK) 096 74
41 41 41 41 41 41 41 41 41 41 - Kitzingen (LK) 09675
57 57 57 57 57 57 57 57 57 57 2020 Miltenberg (LK) 09676
56 56 56 56 56 56 55 55 55 55 2017 Main-Spessart (LK) 09677
52 52 52 52 52 52 52 52 52 52 - Schweinfurt (LK) 09678
76 76 76 76 76 76 76 76 76 76 - Wirzburg (LK) 09679

162 162 163 164 164 165 166 167 167 168 - Augsburg (KS) 09761
22 22 22 23 23 23 23 23 23 23 - Kaufbeuren (KS) 09762

Fortsetzung Tabelle 8 >
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Wohnungsnachfrager in 1.000

Kennziffer 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
09763 Kempten (Allgau) (KS) 35 35 35 35 35 35 35 35 35 36 36
097 64 Memmingen (KS) 21 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22
09771 Aichach-Friedberg (LK) 57 58 58 58 58 59 59 59 59 60 60
09772 Augsburg (LK) 112 113 114 114 115 115 116 116 117 117 118
09773 Dillingen a.d. Donau (LK) 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40
09774 Glnzburg (LK) 55 55 55 55 55 56 56 56 56 56 56
09775 Neu-Ulm (LK) 80 81 81 81 82 82 82 83 83 83 83
09776 Lindau (Bodensee) (LK) 41 41 41 41 41 41 41 42 42 42 42
09777 Ostallgau (LK) 64 65 65 65 66 66 66 66 67 67 67
09778 Unterallgau (LK) 63 63 63 64 64 64 65 65 65 65 65
09779 Donau-Ries (LK) 57 58 58 58 58 58 58 59 59 59 59
09 7 80 Oberallgiu (LK) 80 81 81 82 82 82 83 83 83 83 83
Raumordnungsregion
1 Bayerischer Untermain 172 172 173 173 173 173 173 173 173 173 172
2 Wirzburg 247 248 248 248 248 249 249 248 248 248 248
3 Main-Rhon 200 201 201 200 200 200 200 200 199 199 199
4 Oberfranken-West 282 282 283 283 283 283 282 282 282 282 282
5 Oberfranken-Ost 233 233 232 232 231 230 229 228 227 226 225
6 Oberpfalz-Nord 233 234 234 234 234 234 234 234 233 233 233
7 Nurnberg 673 677 681 683 685 687 688 690 691 692 693
8 Westmittelfranken 186 187 188 188 188 189 189 189 189 189 189
9 Augsburg 419 422 425 427 429 430 432 434 435 436 438
10 Ingolstadt 219 221 222 224 225 226 227 228 228 229 230
11 Regensburg 339 342 344 346 348 350 351 353 354 356 357
12 Donau-Wald 307 308 309 310 311 311 312 312 312 313 313
13 Landshut 195 197 198 199 200 201 202 203 203 204 205
14 Minchen 1.441 1.456 1.472 1.486 1.498 1.509 1.519 1.529 1.538 1.546 1.554
15 Donau-lller 219 220 221 222 223 224 225 225 226 226 227
16 Allgau 242 243 244 245 246 247 248 248 249 249 250
17 Oberland 218 220 221 223 224 225 226 227 228 228 229
18 Slidostoberbayern 386 389 391 393 395 396 398 399 400 401 402
Regierungsbezirk
091 Oberbayern 2.263 2.286 2.307 2.325 2.341 2.356 2.370 2.382 2.394 2.404 2.415
09 2 Niederbayern 554 558 560 563 565 566 568 569 571 572 573
093 Oberpfalz 520 523 525 527 528 530 531 532 532 533 534
09 4 Oberfranken 515 515 515 514 513 512 511 510 509 508 507
095 Mittelfranken 859 865 869 871 874 876 877 879 880 881 882
09 6 Unterfranken 619 621 622 622 622 621 621 621 620 620 619
097 Schwaben 879 885 890 895 898 901 905 907 910 912 914
Land
09 Bayern 6.210 6.252 6.287 6.317 6.341 6.363 6.383 6.400 6.415 6.429 6.444

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Minchen, 2018, und empirica-Prognosen
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Wohnungsnachfrager in 1.000

2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 PT:I‘II(r Kennziffer
36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 - Kempten (Allgéu) (KS) 09763
22 22 22 22 22 22 23 23 23 23 - Memmingen (KS) 097 64
60 60 60 60 61 61 61 61 61 62 - Aichach-Friedberg (LK) 09771

118 119 119 119 120 120 121 121 122 122 - Augsburg (LK) 09772
40 40 40 40 40 40 40 40 40 40 2022 Dillingen a.d. Donau (LK) 09773
56 56 56 56 56 56 56 57 57 57 - Gunzburg (LK) 09774
84 84 84 84 84 84 85 85 85 85 - Neu-Ulm (LK) 09775
42 42 42 42 42 42 42 42 42 42 - Lindau (Bodensee) (LK) 09776
67 67 67 68 68 68 68 68 68 69 - Ostallgau (LK) 09777
65 66 66 66 66 66 67 67 67 67 - Unterallgau (LK) 09778
59 59 59 59 59 60 60 60 60 60 - Donau-Ries (LK) 09779
83 83 84 84 84 84 84 84 84 85 - Oberallgdu (LK) 09780

Raumordnungsregion

172 172 172 172 172 172 172 172 172 172 2021 Bayerischer Untermain 1

248 248 248 248 248 248 248 248 248 249 = Wirzburg 2

199 198 198 198 198 198 198 198 198 198 2018 Main-Rhon 3

281 281 281 281 281 281 281 281 281 282 2020 Oberfranken-West 4

224 223 223 222 221 221 220 220 219 219 2017 Oberfranken-Ost 5

233 232 232 232 232 232 232 232 232 232 2020 Oberpfalz-Nord 6

694 695 696 697 699 700 702 704 706 708 - Nirnberg 7

189 190 190 190 190 191 191 191 191 192 ® Westmittelfranken 8

439 440 442 443 444 446 447 449 451 453 = Augsburg 9

231 231 232 233 234 234 235 236 237 238 = Ingolstadt 10

358 359 361 362 363 365 366 367 369 370 = Regensburg 11

313 314 314 314 314 315 315 316 316 317 = Donau-Wald 12

205 206 207 207 208 209 210 210 211 212 = Landshut 13

1.562 1.569 1.576 1.583 1.590 1.597 1.604 1.612 1.620 1.628 = Mdinchen 14

227 228 228 229 229 230 230 231 232 232 = Donau-lller 15

250 250 251 251 252 252 253 253 254 254 ° Allgéu 16

230 231 231 232 233 234 235 236 236 237 = Oberland 17

403 404 405 406 407 408 409 410 412 413 = Stdostoberbayern 18

Regierungsbezirk

2.425 2.435 2.444 2.453 2.463 2.473 2.483 2.494 2.505 2.516 = Oberbayern 091

574 576 577 578 579 581 582 584 585 587 = Niederbayern 09 2

535 536 537 537 538 539 541 542 543 544 = Oberpfalz 093

506 505 504 503 502 502 501 501 500 500 2018 Oberfranken 09 4

883 884 886 887 889 891 892 895 897 899 o Mittelfranken 095

619 618 618 618 618 618 618 618 618 618 2020 Unterfranken 09 6

916 918 921 923 925 928 930 933 936 939 ® Schwaben 097

Land
6.458 6.472 6.486 6.499 6.515 6.531 6.548 6.566 6.585 6.605 = Bayern 09
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Tab. 9: Entwicklung der Anzahl Wohnungsnachfrager in Ein-/Zweifamilienhdusern in den bayerischen

Definition: Anzahl Wohnungsnachfrager = Anzahl Haushalte abzgl. Anzahl Untermieter zzgl. Anzahl Zweitwohnungen
Peak-Jahr (hervorgehobene Zellen) = Jahr mit maximaler Wohnungsnachfrage

EZFH-Wohnungsnachfrager in 1.000

Kennziffer 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

Landkreis (LK)/Kreisfreie Stadt (KS)

09161 Ingolstadt (KS) 26 26 26 26 27 27 27 27 27 27 28
09162 Minchen (KS) 95 96 97 98 99 100 101 102 103 104 104
09163 Rosenheim (KS) 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9
09171 Altotting (LK) 31 31 31 31 31 31 31 32 32 32 32
09172 Berchtesgadener Land (LK) 23 23 23 23 23 24 24 24 24 24 24
09173 Bad Toélz-Wolfratshausen (LK) 28 29 29 29 30 30 30 30 31 31 31
09174 Dachau (LK) 36 37 37 38 38 38 39 39 40 40 40
09175 Ebersberg (LK) 34 34 34 35 35 36 36 36 36 37 37
09176 Eichstatt (LK) 44 44 44 45 45 45 46 46 46 46 46
09177 Erding (LK) 36 36 37 37 38 38 38 39 39 39 40
09178 Freising (LK) 41 42 42 43 43 43 44 44 44 45 45
09179 Furstenfeldbruck (LK) 48 49 49 50 50 51 51 51 52 52 52
091 80 Garmisch-Partenkirchen (LK) 19 19 19 20 20 20 20 20 20 20 20
09181 Landsberg a. Lech (LK) 35 36 36 36 37 37 37 38 38 38 38
09182 Miesbach (LK) 24 24 25 25 25 25 25 26 26 26 26
091383 Muhldorf a. Inn (LK) 32 32 33 33 33 33 34 34 34 34 34
09184 Minchen (LK) 67 68 69 69 70 71 71 72 72 73 73
09185 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 30 30 31 31 31 31 32 32 32 32 33
09186 Pfaffenhofen a.d. Ilm (LK) 39 40 40 41 41 41 42 42 42 42 43
09187 Rosenheim (LK) 68 69 70 70 71 72 72 73 73 73 74
09188 Starnberg (LK) 34 35 35 35 36 36 36 36 36 37 37
09189 Traunstein (LK) 50 50 51 51 51 51 52 52 52 52 52
09190 Weilheim-Schongau (LK) 37 37 38 38 38 39 39 39 39 39 40
09261 Landshut (KS) 12 12 12 12 13 13 13 13 13 13 13
09 262 Passau (KS) 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
09263 Straubing (KS) 9 9 9 9 9 10 10 10 10 10 10
09271 Deggendorf (LK) 37 37 37 38 38 38 38 38 38 39 39
09272 Freyung-Grafenau (LK) 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28
09273 Kelheim (LK) 38 38 38 39 39 39 40 40 40 41 41
09274 Landshut (LK) 51 52 53 53 53 54 54 55 55 55 56
09275 Passau (LK) 64 64 65 65 65 66 66 66 66 67 67
09276 Regen (LK) 26 26 26 26 26 26 26 26 26 26 26
09277 Rottal-Inn (LK) 40 40 40 40 41 41 41 41 41 41 41
09278 Straubing-Bogen (LK) 36 36 36 36 37 37 37 37 37 37 38
09279 Dingolfing-Landau (LK) 32 32 33 33 33 33 33 33 34 34 34
09361 Amberg (KS) 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8
09 3 62 Regensburg (KS) 17 17 17 17 17 18 18 18 18 18 18
09363 Weiden i.d. OPf. (KS) 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8
09371 Amberg-Sulzbach (LK) 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35
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Landkreisen und kreisfreien Stadten

EZFH-Wohnungsnachfrager in 1.000

Peak-
2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 Jahr Kennziffer

Landkreis (LK)/Kreisfreie Stadt (KS)

28 28 28 28 28 29 29 29 29 29 - Ingolstadt (KS) 09161
105 106 107 107 108 109 109 110 111 112 - Minchen (KS) 09162
9 9 10 10 10 10 10 10 10 10 - Rosenheim (KS) 09163
32 32 32 32 32 32 33 33 33 BE - Altotting (LK) 09171
24 24 24 24 24 24 25 25 25 25 - Berchtesgadener Land (LK) 09172
31 31 32 32 32 32 32 33 33 BE - Bad Toélz-Wolfratshausen (LK) 09173
41 41 41 41 42 42 42 43 43 43 - Dachau (LK) 09174
37 37 38 38 38 38 39 39 39 40 - Ebersberg (LK) 09175
47 47 47 47 48 48 48 48 49 49 - Eichstatt (LK) 09176
40 40 41 41 41 42 42 42 43 43 - Erding (LK) 09177
45 46 46 46 47 47 47 48 48 48 - Freising (LK) 09178
53 53 53 53 54 54 54 55 55 55 - Furstenfeldbruck (LK) 09179
20 20 21 21 21 21 21 21 21 21 - Garmisch-Partenkirchen (LK) 09180
38 39 39 39 39 40 40 40 40 40 - Landsberg a. Lech (LK) 09181
26 26 26 27 27 27 27 27 27 27 - Miesbach (LK) 09182
34 35 35 35 35 35 36 36 36 36 - Muhldorf a. Inn (LK) 09183
74 74 75 75 76 76 77 77 78 78 - Munchen (LK) 09184
33 33 33 33 34 34 34 34 34 35 - Neuburg-Schrobenhausen (LK) 09185
43 43 44 44 44 45 45 45 45 46 - Pfaffenhofen a.d. Ilm (LK) 09186
74 75 75 75 76 76 77 77 78 78 - Rosenheim (LK) 09187
37 37 37 37 37 38 38 38 38 38 - Starnberg (LK) 09188
53 53 53 53 53 54 54 54 54 55 - Traunstein (LK) 09189
40 40 40 40 41 41 41 41 41 42 - Weilheim-Schongau (LK) 09190
14 14 14 14 14 14 14 15 15 15 - Landshut (KS) 09261
10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 - Passau (KS) 09 2 62
10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 - Straubing (KS) 09263
39 39 39 40 40 40 40 40 40 41 - Deggendorf (LK) 09271
28 29 29 29 29 29 29 29 29 29 - Freyung-Grafenau (LK) 09272
41 42 42 42 42 43 43 43 44 A - Kelheim (LK) 09273
56 56 57 57 57 58 58 59 59 59 - Landshut (LK) 09274
67 68 68 68 68 69 69 69 69 70 - Passau (LK) 09275
26 26 26 26 26 26 26 26 26 26 - Regen (LK) 09276
41 42 42 42 42 42 42 43 43 43 - Rottal-Inn (LK) 09277
38 38 38 38 38 39 39 39 39 39 - Straubing-Bogen (LK) 09278
34 34 34 35 35 35 35 35 35 36 - Dingolfing-Landau (LK) 09279
8 8 8 8 9 9 9 9 9 9 - Amberg (KS) 09361
19 19 19 19 19 19 19 20 20 20 - Regensburg (KS) 09 3 62
8 8 8 8 8 8 8 8 8 9 - Weiden i.d. OPf. (KS) 09363
35 36 36 36 36 36 36 36 36 36 - Amberg-Sulzbach (LK) 09371

Fortsetzung Tabelle 9 >
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EZFH-Wohnungsnachfrager in 1.000

Kennziffer 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
09372 Cham (LK) 44 45 45 45 45 45 46 46 46 46 46
09373 Neumarkt i.d. OPf. (LK) 43 43 44 44 44 44 45 45 45 45 46
09374 Neustadt a.d. Waldnaab (LK) 33 33 33 33 33 33 33 33 33 33 33
09375 Regensburg (LK) 62 62 63 64 64 65 65 66 66 67 67
09376 Schwandorf (LK) 48 49 49 49 50 50 50 50 50 51 51
09377 Tirschenreuth (LK) 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24
09461 Bamberg (KS) 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
09 4 62 Bayreuth (KS) 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11
09463 Coburg (KS) 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8
09 4 64 Hof (KS) 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8
09471 Bamberg (LK) 46 47 47 47 47 48 48 48 48 49 49
09472 Bayreuth (LK) 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 36
09473 Coburg (LK) 27 27 27 27 27 27 27 27 27 27 27
09474 Forchheim (LK) 36 36 36 36 37 37 37 37 37 37 37
09475 Hof (LK) 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32
09476 Kronach (LK) 24 24 24 24 24 24 24 24 23 23 23
09477 Kulmbach (LK) 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23
09478 Lichtenfels (LK) 21 21 21 22 22 22 21 21 21 21 21
09479 Waunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 22 22 22 22 22 22 22 21 21 21 21
09561 Ansbach (KS) 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9
09562 Erlangen (KS) 16 16 16 17 17 17 17 17 17 17 17
09563 Furth (KS) 16 16 16 16 16 16 17 17 17 17 17
095 64 Nurnberg (KS) 53 53 53 54 54 54 54 55 55 55 55
09 565 Schwabach (KS) 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
09571 Ansbach (LK) 59 60 60 60 61 61 61 61 61 62 62
09572 Erlangen-Hochstadt (LK) 42 42 43 43 43 43 44 44 44 44 44
09573 Firth (LK) 33 33 34 34 34 34 34 34 34 34 35
09574 Nurnberger Land (LK) 49 50 50 50 50 51 51 51 51 51 51
09575 Neust. a.d. Aisch-Bad Windsh. (LK) 32 32 32 33 33 33 33 33 33 33 33
09576 Roth (LK) 39 40 40 40 40 40 40 40 41 41 41
09577 WeiRenburg-Gunzenhausen (LK) 29 29 29 29 29 29 30 30 30 30 30
09661 Aschaffenburg (KS) 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11
09 6 62 Schweinfurt (KS) 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7
09663 Wiirzburg (KS) 16 16 16 16 16 16 16 16 16 16 16
09671 Aschaffenburg (LK) 55 56 56 56 56 56 57 57 57 57 57
09672 Bad Kissingen (LK) 32 33 33 33 33 33 33 33 33 33 33
09673 Rhon-Grabfeld (LK) 26 27 27 27 27 27 27 27 26 26 26
096 74 HaRberge (LK) 28 28 28 28 28 28 28 28 29 29 29
09675 Kitzingen (LK) 27 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28
09676 Miltenberg (LK) 39 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40
09677 Main-Spessart (LK) 43 43 43 43 43 43 43 43 43 43 43
09678 Schweinfurt (LK) 38 38 38 39 39 39 39 39 39 39 39
09679 Wiirzburg (LK) 51 52 52 52 53 53 53 53 53 53 54
09761 Augsburg (KS) 28 29 29 29 29 30 30 30 30 31 31
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EZFH-Wohnungsnachfrager in 1.000

2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 PTaaI’I:r Kennziffer
46 46 47 47 47 47 47 47 47 48 - Cham (LK) 09372
46 46 46 47 47 47 47 48 48 48 - Neumarkt i.d. OPf. (LK) 09373
33 33 33 33 33 33 33 33 33 BE 2018 Neustadt a.d. Waldnaab (LK) 09374
68 68 69 69 70 70 71 71 72 72 - Regensburg (LK) 09375
51 51 52 52 52 52 52 53 53 53 - Schwandorf (LK) 09376
24 24 24 24 24 24 24 24 24 24 2020 Tirschenreuth (LK) 09377
11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 - Bamberg (KS) 09461
11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 - Bayreuth (KS) 09 4 62

8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 - Coburg (KS) 09 463

8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 2019 Hof (KS) 09 4 64
49 49 49 50 50 50 50 51 51 51 - Bamberg (LK) 09471
36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 - Bayreuth (LK) 09472
27 27 27 27 27 27 27 27 27 27 2020 Coburg (LK) 09473
38 38 38 38 38 38 39 39 39 39 - Forchheim (LK) 09474
32 31 31 31 31 31 31 31 31 31 2018 Hof (LK) 09475
23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 2017 Kronach (LK) 09476
23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 2020 Kulmbach (LK) 09477
21 21 22 22 22 22 22 22 22 22 - Lichtenfels (LK) 09478
21 21 21 21 21 21 21 20 20 20 2017  Waunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 09479

9 9 9 9 9 9 9 10 10 10 - Ansbach (KS) 09561
17 17 17 17 17 18 18 18 18 18 - Erlangen (KS) 09 562
17 17 17 18 18 18 18 18 18 18 - Furth (KS) 09563
55 56 56 56 56 57 57 57 58 58 - Nurnberg (KS) 09 5 64
10 10 11 11 11 11 11 11 11 11 - Schwabach (KS) 09 565
62 62 62 63 63 63 63 64 64 64 - Ansbach (LK) 09571
44 45 45 45 45 45 45 46 46 46 - Erlangen-Hochstadt (LK) 09572
35 35 35 35 35 35 35 35 36 36 - Furth (LK) 09573
52 52 52 52 52 53 53 53 53 53 - Nurnberger Land (LK) 09574
33 34 34 34 34 34 34 34 34 35 - Neust. a.d. Aisch-Bad Windsh. (LK) 09575
41 41 41 41 41 42 42 42 42 42 - Roth (LK) 09576
30 30 30 30 30 30 31 31 31 31 - WeiRenburg-Gunzenhausen (LK) 09577
11 11 11 12 12 12 12 12 12 12 - Aschaffenburg (KS) 09661

7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 - Schweinfurt (KS) 09 6 62
16 16 16 16 17 17 17 17 17 17 - Wiirzburg (KS) 096 63
57 57 57 57 58 58 58 58 58 58 - Aschaffenburg (LK) 09671
33 33 33 33 33 33 33 33 33 33 - Bad Kissingen (LK) 09672
26 27 27 27 27 27 27 27 27 27 - Rhon-Grabfeld (LK) 09673
29 29 29 29 29 29 29 29 29 29 - Halkberge (LK) 096 74
29 29 29 29 29 29 29 29 29 30 - Kitzingen (LK) 09675
40 40 40 40 40 40 40 41 41 41 - Miltenberg (LK) 09676
43 43 43 43 43 43 43 43 43 43 - Main-Spessart (LK) 09677
39 39 39 40 40 40 40 40 40 40 - Schweinfurt (LK) 09678
54 54 54 54 54 55 55 55 55 55 - Wirzburg (LK) 09679
31 31 31 32 32 32 32 33 33 33 - Augsburg (KS) 09761

Fortsetzung Tabelle 9 >
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EZFH-Wohnungsnachfrager in 1.000

Kennziffer 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
09762 Kaufbeuren (KS) 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8
09763 Kempten (Allgau) (KS) 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9
09 7 64 Memmingen (KS) 8 8 8 8 8 8 8 9 9 9 9
09771 Aichach-Friedberg (LK) 41 41 42 42 42 43 43 43 43 44 44
09772 Augsburg (LK) 70 71 71 72 73 73 73 74 74 75 75
09773 Dillingen a.d. Donau (LK) 31 31 31 31 31 31 31 31 31 32 32
09774 Ginzburg (LK) 38 38 39 39 39 39 39 40 40 40 40
09775 Neu-Ulm (LK) 44 44 45 45 45 46 46 46 46 47 47
09776 Lindau (Bodensee) (LK) 18 18 18 19 19 19 19 19 19 19 19
09777 Ostallgau (LK) 41 42 42 42 43 43 43 43 44 44 44
09778 Unterallgau (LK) 44 45 45 46 46 46 47 47 47 47 48
09779 Donau-Ries (LK) 42 43 43 43 44 44 44 44 44 44 45
09 7 80 Oberallgdu (LK) 37 37 38 38 38 38 39 39 39 39 39
Raumordnungsregion
1 Bayerischer Untermain 105 106 107 107 107 107 108 108 108 108 108
2 Wirzburg 137 138 139 139 140 140 140 141 141 141 141
3 Main-Rhon 132 132 133 133 133 133 134 134 134 134 134
4 Oberfranken-West 172 173 173 174 174 175 175 175 176 176 176
5 Oberfranken-Ost 131 132 132 132 132 131 131 131 131 130 130
6 Oberpfalz-Nord 156 157 157 158 158 158 159 159 159 159 160
7 Nurnberg 257 260 262 263 265 266 267 268 269 270 271
8 Westmittelfranken 129 130 131 131 132 132 133 133 133 134 134
9 Augsburg 212 214 216 218 219 220 222 223 224 225 226
10 Ingolstadt 139 140 142 143 144 145 146 147 148 149 149
11 Regensburg 203 205 207 209 210 212 213 214 216 217 218
12 Donau-Wald 208 210 211 212 213 214 215 215 216 217 218
13 Landshut 135 136 138 139 140 140 141 142 143 143 144
14 Minchen 426 432 437 442 446 450 454 457 460 464 467
15 Donau-lller 135 136 137 138 139 140 141 141 142 142 143
16 Allgau 112 113 114 115 116 117 117 118 118 119 119
17 Oberland 109 110 111 112 113 114 115 115 116 116 117
18 Sltidostoberbayern 212 214 216 218 219 220 222 223 224 225 226
Regierungsbezirk
091 Oberbayern 886 896 906 915 922 929 936 942 947 953 959
09 2 Niederbayern 381 384 387 390 392 394 396 398 399 401 403
093 Oberpfalz 321 324 326 328 329 331 332 333 334 336 337
09 4 Oberfranken 303 304 305 306 306 306 306 306 306 306 306
095 Mittelfranken 386 389 392 395 396 398 400 401 402 404 405
09 6 Unterfranken 374 376 378 379 380 381 382 382 382 383 384
09 7 Schwaben 459 464 468 471 474 477 479 482 484 486 488
Land
09 Bayern 3.110 3.137 3.162 3.183 3.200 3.215 3.230 3.244 3.256 3.268 3.282

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Minchen, 2018, und empirica-Prognosen
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EZFH-Wohnungsnachfrager in 1.000

2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 PTaalll(r Kennziffer
8 8 8 8 8 8 8 8 9 9 - Kaufbeuren (KS) 09762
9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 - Kempten (Allgau) (KS) 09763
9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 - Memmingen (KS) 097 64
44 44 44 45 45 45 45 46 46 46 - Aichach-Friedberg (LK) 09771
76 76 76 77 77 78 78 79 79 80 - Augsburg (LK) 09772
32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 - Dillingen a.d. Donau (LK) 09773
40 40 40 40 41 41 41 41 41 41 - Gunzburg (LK) 09774
47 47 47 48 48 48 48 48 49 49 - Neu-Ulm (LK) 09775
19 19 19 19 19 19 19 19 20 20 - Lindau (Bodensee) (LK) 09776
44 44 45 45 45 45 45 46 46 46 - Ostallgau (LK) 09777
48 48 48 49 49 49 49 50 50 50 - Unterallgau (LK) 09778
45 45 45 45 46 46 46 46 46 47 - Donau-Ries (LK) 09779
39 39 40 40 40 40 40 40 40 41 - Oberallgdu (LK) 09780
Raumordnungsregion
109 109 109 109 110 110 110 110 111 111 - Bayerischer Untermain 1
142 142 142 143 143 143 144 144 144 145 - Wirzburg 2
134 134 135 135 135 135 136 136 136 136 - Main-Rhon 3
176 177 177 178 178 179 179 179 180 180 - Oberfranken-West 4
130 130 130 129 129 129 129 129 129 129 2020 Oberfranken-Ost 5
160 160 161 161 161 162 162 163 163 164 - Oberpfalz-Nord 6
272 273 274 275 276 277 279 280 281 282 - Nirnberg 7
135 135 136 136 137 137 138 138 139 139 - Westmittelfranken 8
227 228 229 230 232 233 234 235 237 238 - Augsburg 9
150 151 152 153 154 155 156 157 158 159 - Ingolstadt 10
220 221 222 224 225 226 228 229 230 232 - Regensburg 11
218 219 220 221 222 223 223 224 225 226 - Donau-Wald 12
145 146 147 148 148 149 150 151 152 153 - Landshut 13
470 473 476 479 482 485 488 492 495 498 - Minchen 14
144 144 145 145 146 147 147 148 149 150 - Donau-lller 15
120 120 121 121 122 122 123 123 124 124 - Allgéu 16
118 118 119 119 120 121 121 122 123 123 - Oberland 16
227 228 229 230 231 232 233 234 235 236 - Stdostoberbayern 17
Regierungsbezirk
965 970 976 981 987 993 998 1.004 1.010 1.017 - Oberbayern 091
405 407 409 411 413 415 417 418 420 422 - Niederbayern 092
338 340 341 342 344 345 347 348 350 351 - Oberpfalz 093
306 307 307 307 307 308 308 309 309 309 - Oberfranken 09 4
407 408 410 411 413 415 416 418 420 422 - Mittelfranken 095
384 385 386 387 387 388 389 390 391 392 - Unterfranken 09 6
490 493 495 497 499 502 504 507 509 512 - Schwaben 097
Land
3.295 3.309 3.322 3.336 3.350 3.365 3.380 3.394 3.410 3.425 - Bayern 09
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Tab. 10: Wohnungsbestand in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten

Prognosebasisjahr ist 2017, daher hier der Wohnungsbestand zum Jahr 2017

Wohnungsbestand 2017
(nur Wohngebaude, ohne Wohnheime)

Kennziffer EZFH MFH Summe

Landkreis (LK)/Kreisfreie Stadt (KS)

09161 Ingolstadt (KS) 25.760 38.702 64.462
09162 Minchen (KS) 94.615 659.900 754.515
09163 Rosenheim (KS) 8.804 21.597 30.401
09171 Altotting (LK) 30.799 18.444 49.243
09172 Berchtesgadener Land (LK) 22.717 26.267 48.984
09173 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 28.441 27.646 56.087
09174 Dachau (LK) 36.191 29.073 65.264
09175 Ebersberg (LK) 33.597 24.735 58.332
09176 Eichstatt (LK) 44.259 10.563 54.822
09177 Erding (LK) 35.870 21.039 56.909
09178 Freising (LK) 41.216 35.794 77.010
09179 Furstenfeldbruck (LK) 48.195 48.885 97.080
09 180 Garmisch-Partenkirchen (LK) 19.083 24.593 43.676
09181 Landsberg a. Lech (LK) 35.270 16.211 51.481
09182 Miesbach (LK) 24.095 21.923 46.018
09183 Muhldorf a. Inn (LK) 32.149 15.540 47.689
09184 Minchen (LK) 66.870 86.392 153.262
09185 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 30.342 11.039 41.381
09 186 Pfaffenhofen a.d. Ilm (LK) 39.259 14.157 53.416
09187 Rosenheim (LK) 68.083 44.164 112.247
09188 Starnberg (LK) 34.337 27.606 61.943
09189 Traunstein (LK) 49.697 31.141 80.838
09190 Weilheim-Schongau (LK) 37.064 22.668 59.732
09261 Landshut (KS) 11.964 22.272 34.236
09262 Passau (KS) 9.841 18.985 28.826
09263 Straubing (KS) 9.350 14.286 23.636
09271 Deggendorf (LK) 37.809 16.576 54.385
09272 Freyung-Grafenau (LK) 28.790 6.738 35.528
09273 Kelheim (LK) 37.609 13.880 51.489
09274 Landshut (LK) 51.388 12.606 63.994
09275 Passau (LK) 65.332 19.653 84.985
09276 Regen (LK) 27.123 9.134 36.257
09277 Rottal-Inn (LK) 40.502 10.571 51.073
09278 Straubing-Bogen (LK) 36.441 5.487 41.928
09279 Dingolfing-Landau (LK) 31.988 7.901 39.889

Fortsetzung Tabelle 10 >
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Wohnungsbestand 2017

(nur Wohngebaude, ohne Wohnheime)

Kennziffer EZFH MFH Summe
09361 Amberg (KS) 8.601 13.443 22.044
09362 Regensburg (KS) 16.650 64.212 80.862
09363 Weiden i.d. OPf. (KS) 8.419 14.305 22.724
09371 Amberg-Sulzbach (LK) 36.219 11.357 47.576
09372 Cham (LK) 46.650 11.379 58.029
09373 Neumarkt i.d. OPf. (LK) 43.364 12.831 56.195
09374 Neustadt a.d. Waldnaab (LK) 34.451 9.966 44.417
09375 Regensburg (LK) 62.196 21.796 83.992
09376 Schwandorf (LK) 49.870 15.576 65.446
09377 Tirschenreuth (LK) 25.379 9.527 34.906
09461 Bamberg (KS) 9.986 28.326 38.312
09 4 62 Bayreuth (KS) 11.153 27.226 38.379
09463 Coburg (KS) 8.478 13.110 21.588
09 4 64 Hof (KS) 8.087 16.949 25.036
09471 Bamberg (LK) 47.125 16.596 63.721
09472 Bayreuth (LK) 36.576 12.032 48.608
09473 Coburg (LK) 27.672 12.732 40.404
09 474 Forchheim (LK) 36.505 15.019 51.524
09475 Hof (LK) 34.615 14.353 48.968
09476 Kronach (LK) 25.271 6.681 31.952
09477 Kulmbach (LK) 24.641 10.799 35.440
09478 Lichtenfels (LK) 22.348 8.068 30.416
09479 Wunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 23.522 15.437 38.959
09561 Ansbach (KS) 8.943 11.398 20.341
09562 Erlangen (KS) 16.244 40.930 57.174
09563 Furth (KS) 15.547 46.344 61.891
09 5 64 Nurnberg (KS) 53.374 209.689 263.063
09 565 Schwabach (KS) 9.635 9.597 19.232
09571 Ansbach (LK) 60.938 17.716 78.654
09572 Erlangen-Hochstadt (LK) 42.430 18.423 60.853
09573 Furth (LK) 33.013 22.123 55.136
09574 Nurnberger Land (LK) 50.531 28.922 79.453
09575 Neustadt a.d. Aisch-Bad Windsheim (LK) 33.181 10.221 43.402
09576 Roth (LK) 40.152 14.852 55.004
09577 Weikenburg-Gunzenhausen (LK) 29.751 12.433 42.184
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Wohnungsbestand 2017
(nur Wohngebaude, ohne Wohnheime)

Kennziffer EZFH MFH Summe
09661 Aschaffenburg (KS) 10.990 23.907 34.897
09 6 62 Schweinfurt (KS) 7.094 19.717 26.811
09663 Wirzburg (KS) 16.434 53.106 69.540
09671 Aschaffenburg (LK) 57.354 22.484 79.838
09672 Bad Kissingen (LK) 34.451 15.127 49.578
09673 Rhon-Grabfeld (LK) 27.944 9.352 37.296
09674 HaRberge (LK) 29.324 8.113 37.437
09675 Kitzingen (LK) 28.263 11.757 40.020
09676 Miltenberg (LK) 41.533 17.179 58.712
09677 Main-Spessart (LK) 45.251 14.133 59.384
09678 Schweinfurt (LK) 39.311 13.264 52.575
09679 Wirzburg (LK) 52.915 22.387 75.302
09761 Augsburg (KS) 28.314 115.554 143.868
09762 Kaufbeuren (KS) 7.722 13.314 21.036
09763 Kempten (Allgdu) (KS) 8.565 24.432 32.997
097 64 Memmingen (KS) 8.212 11.929 20.141
09771 Aichach-Friedberg (LK) 41.002 15.853 56.855
09772 Augsburg (LK) 70.007 40.204 110.211
09773 Dillingen a.d. Donau (LK) 31.633 8.473 40.106
09774 Gunzburg (LK) 38.777 14.310 53.087
09775 Neu-Ulm (LK) 43.999 34.197 78.196
09776 Lindau (Bodensee) (LK) 18.163 20.680 38.843
09777 Ostallgau (LK) 41.578 20.653 62.231
09778 Unterallgau (LK) 45.225 15.814 61.039
09779 Donau-Ries (LK) 43.247 13.645 56.892
097 80 Oberallgiu (LK) 36.793 38.804 75.597

Fortsetzung Tabelle 10 >
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Wohnungsbestand 2017
(nur Wohngebaude, ohne Wohnheime)

Kennziffer EZFH MFH Summe
Raumordnungsregion
1 Bayerischer Untermain 109.877 63.570 173.447
2 Wirzburg 142.863 101.383 244.246
3 Main-Rhon 138.124 65.573 203.697
4 Oberfranken-West 177.385 100.532 277.917
5 Oberfranken-Ost 138.594 96.796 235.390
6 Oberpfalz-Nord 162.939 74.174 237.113
7 Nirnberg 260.926 390.880 651.806
8 Westmittelfranken 132.813 51.768 184.581
9 Augsburg 214.203 193.729 407.932
10 Ingolstadt 139.620 74.461 214.081
11 Regensburg 206.469 124.098 330.567
12 Donau-Wald 214.686 90.859 305.545
13 Landshut 135.842 53.350 189.192
14 Munchen 426.161 949.635 1.375.796
15 Donau-lller 136.213 76.250 212.463
16 Allgau 112.821 117.883 230.704
17 Oberland 108.683 96.830 205.513
18 Stdostoberbayern 212.249 157.153 369.402
Regierungsbezirk
091 Oberbayern 886.713 1.278.079 2.164.792
092 Niederbayern 388.137 158.089 546.226
093 Oberpfalz 331.799 184.392 516.191
09 4 Oberfranken 315.979 197.328 513.307
095 Mittelfranken 393.739 442.648 836.387
09 6 Unterfranken 390.864 230.526 621.390
097 Schwaben 463.237 387.862 851.099
Land
09 Bayern 3.170.468 2.878.924 6.049.392
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Miinchen, 2018
Wohnungsmarkt Bayern 2020 | Tabellenteil 321



Tab. 11: Rechnerischer Neubaubedarf (inkl. Ersatzbedarf) an Wohnungen insgesamt in den bayerischen Landkreisen und

Annahme: Ersatzinvestitionen von jdhrlich 0,3 % des Bestands sowie eine konstante Leerstandsquote

Rechnerischer Neubaubedarf Wohnungen insgesamt

Kennziffer 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Landkreis (LK)/Kreisfreie Stadt (KS)
09161 Ingolstadt (KS) 839 841 659 555 470 459 393 379 359 359 361
09162 Munchen (KS) 11.055 11.082 12.644 11.056 9.419 9.054 8.669  8.092 7.601 7.104 7.010
09163 Rosenheim (KS) 304 305 239 228 199 197 182 177 159 150 157
09171 Altotting (LK) 354 354 339 325 268 258 243 243 229 236 247
09172 Berchtesgadener Land (LK) 478 479 407 373 346 347 309 301 275 265 277
09173 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 724 725 649 624 577 586 548 518 499 477 489
09174 Dachau (LK) 1.047 1.049 894 858 807 781 744 705 678 677 678
09175 Ebersberg (LK) 829 831 737 709 683 655 606 595 572 558 567
09176 Eichstatt (LK) 581 582 543 510 444 424 412 400 382 396 405
09177 Erding (LK) 844 846 765 727 662 653 611 620 562 543 569
09178 Freising (LK) 1.047 1.049 886 836 790 766 735 700 665 656 678
09179 Furstenfeldbruck (LK) 1.210 1.212 1.129 1.062 981 967 918 877 826 772 791
09180 Garmisch-Partenkirchen (LK) 506 507 427 366 327 303 291 276 246 244 259
09181 Landsberg a. Lech (LK) 613 614 550 534 482 470 437 417 400 392 400
09182 Miesbach (LK) 605 606 517 500 432 435 400 383 341 337 339
091383 Muhldorf a. Inn (LK) 524 526 448 417 372 359 327 327 306 325 331
09184 Minchen (LK) 2.314 2.319 2.009 1.899 1.784 1.781 1.705 1.629 1.526 1.466 1.471
09 185 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 477 478 422 407 360 353 355 332 320 325 339
09186 Pfaffenhofen a.d. Ilm (LK) 697 698 608 591 527 507 490 473 454 461 464
09187 Rosenheim (LK) 1.419 1.423 1.244 1.140 1.052 1.039 973 922 845 803 840
09188 Starnberg (LK) 696 698 591 550 521 495 479 442 413 392 399
09189 Traunstein (LK) 796 797 680 626 555 537 490 473 440 446 462
09190 Weilheim-Schongau (LK) 690 691 589 539 496 470 426 394 366 374 383
09261 Landshut (KS) 585 587 514 473 426 424 402 401 380 372 380
09 262 Passau (KS) 327 328 208 158 131 130 125 119 115 117 123
09263 Straubing (KS) 211 211 198 186 162 151 148 150 155 142 140
09271 Deggendorf (LK) 483 483 422 395 348 339 331 331 313 333 338
09272 Freyung-Grafenau (LK) 234 235 220 201 165 171 153 155 135 150 169
09273 Kelheim (LK) 631 632 569 552 497 481 474 462 447 456 468
09274 Landshut (LK) 796 798 730 694 622 593 575 568 544 549 578
09275 Passau (LK) 769 770 747 688 608 573 546 542 501 530 544
09276 Regen (LK) 210 210 180 181 139 131 123 112 125 128 139
09277 Rottal-Inn (LK) 426 426 393 368 317 297 272 281 269 288 302
09278 Straubing-Bogen (LK) 420 421 371 369 314 311 305 284 293 300 314
09279 Dingolfing-Landau (LK) 413 414 369 356 311 281 288 276 274 290 289
09361 Amberg (KS) 91 91 93 87 89 83 80 82 82 84 86
09362 Regensburg (KS) 1.383 1.386 1.126 991 906 827 781 765 718 701 677
09363 Weiden i.d. OPf. (KS) 113 114 107 92 100 95 91 95 85 92 93
09371 Amberg-Sulzbach (LK) 311 311 289 273 219 198 193 193 182 199 203
09372 Cham (LK) 459 460 418 402 334 301 297 299 293 307 311
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kreisfreien Stadten

Rechnerischer Neubaubedarf Wohnungen insgesamt

2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 Kennziffer

Landkreis (LK)/Kreisfreie Stadt (KS)

354 358 361 362 369 390 402 418 429 442 Ingolstadt (KS) 09161
6.800 6.479 6.387 6.183 6.382 6.392 6.415 6.569 6.776 6.899 Minchen (KS) 09162
149 153 153 141 156 160 169 184 186 206 Rosenheim (KS) 09163
249 250 258 259 265 271 278 279 284 288 Altotting (LK) 09171
245 258 261 256 280 273 290 300 304 334 Berchtesgadener Land (LK) 09172
481 470 480 464 489 501 501 515 523 540 Bad Toélz-Wolfratshausen (LK) 09173
671 638 654 654 660 673 655 673 690 689 Dachau (LK) 09174
540 552 547 539 564 561 588 573 588 590 Ebersberg (LK) 09175
413 414 418 428 428 440 432 438 444 438 Eichstatt (LK) 09176
541 557 521 529 554 546 562 551 560 572 Erding (LK) 09177
658 652 655 658 682 690 687 710 716 729 Freising (LK) 09178
774 782 770 766 797 807 828 832 866 898 Furstenfeldbruck (LK) 09179
237 250 243 252 276 277 291 302 317 336 Garmisch-Partenkirchen (LK) 09180
394 384 387 387 391 399 391 398 405 406 Landsberg a. Lech (LK) 09181
327 325 309 321 326 344 356 367 385 392 Miesbach (LK) 09182
328 335 332 344 346 348 357 353 368 366 Muhldorf a. Inn (LK) 09183
1.432 1.401 1.374 1.339 1.392 1.397 1.425 1.454 1.480 1.516 Minchen (LK) 09184
342 329 342 336 351 351 345 353 349 362 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 09185
470 459 461 469 476 484 482 478 486 489 Pfaffenhofen a.d. Ilm (LK) 09186
800 800 792 777 827 820 840 848 858 899 Rosenheim (LK) 09187
382 380 372 368 392 388 408 425 441 457 Starnberg (LK) 09188
457 449 444 450 463 466 474 471 488 512 Traunstein (LK) 09189
366 367 365 379 386 383 388 404 419 426 Weilheim-Schongau (LK) 09190
365 367 361 348 359 350 364 371 380 383 Landshut (KS) 09261
120 119 120 120 125 124 125 130 148 153 Passau (KS) 09262
140 141 147 142 146 149 159 165 165 176 Straubing (KS) 09263
331 341 349 349 353 347 347 351 351 349 Deggendorf (LK) 09271
169 165 160 166 169 172 169 159 162 162 Freyung-Grafenau (LK) 09272
466 465 468 465 474 473 474 471 476 467 Kelheim (LK) 09273
563 574 573 563 586 569 590 586 575 587 Landshut (LK) 09274
536 542 535 543 544 539 541 523 533 524 Passau (LK) 09275
134 131 153 141 146 145 138 152 146 144 Regen (LK) 09276
299 305 310 312 324 329 329 336 331 343 Rottal-Inn (LK) 09277
307 301 312 308 319 313 311 314 306 318 Straubing-Bogen (LK) 09278
297 291 303 308 303 315 307 310 308 311 Dingolfing-Landau (LK) 09279
83 88 89 89 92 88 92 93 90 93 Amberg (KS) 09361
674 673 687 657 693 710 754 769 801 833 Regensburg (KS) 09 362
87 91 88 89 93 90 93 90 94 96 Weiden i.d. OPf. (KS) 09363
211 212 221 226 235 238 239 243 241 246 Amberg-Sulzbach (LK) 09371
324 329 338 326 330 339 349 331 335 323 Cham (LK) 09372

Fortsetzung Tabelle 11 >
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Rechnerischer Neubaubedarf Wohnungen insgesamt

Kennziffer 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
09373 Neumarkt i.d. OPf. (LK) 610 611 554 537 464 427 418 397 393 417 420
09374 Neustadt a.d. Waldnaab (LK) 232 232 224 198 143 135 134 134 134 135 155
09375 Regensburg (LK) 957 959 937 907 813 823 798 794 751 759 790
09376 Schwandorf (LK) 625 626 586 527 438 413 413 408 382 408 423
09377 Tirschenreuth (LK) 136 136 120 106 105 105 105 105 105 105 105
09461 Bamberg (KS) 384 384 208 164 166 163 163 164 159 166 168
09 4 62 Bayreuth (KS) 250 250 143 138 132 132 132 122 121 120 127
09463 Coburg (KS) 84 84 78 70 65 65 67 66 65 65 68
09 4 64 Hof (KS) 111 111 86 75 75 75 75 75 75 75 75
09471 Bamberg (LK) 562 563 534 491 448 441 422 423 388 418 438
09472 Bayreuth (LK) 308 309 278 266 204 183 187 166 152 168 183
09473 Coburg (LK) 196 196 180 158 122 122 122 122 122 122 122
09474 Forchheim (LK) 451 452 423 401 345 324 314 302 287 300 310
09475 Hof (LK) 152 152 147 147 147 147 147 147 147 147 147
09476 Kronach (LK) 96 96 96 96 96 96 96 96 96 96 96
09477 Kulmbach (LK) 143 144 124 109 107 107 107 107 107 107 107
09478 Lichtenfels (LK) 157 157 142 134 92 92 92 92 92 92 94
09479 Waunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 117 117 117 117 117 117 117 117 117 117 117
09561 Ansbach (KS) 131 132 125 107 110 100 97 101 98 103 100
09562 Erlangen (KS) 765 767 378 306 265 256 252 246 242 249 251
09563 Furth (KS) 791 792 703 647 582 541 538 506 476 457 479
095 64 Nurnberg (KS) 2.250 2.255 1.885 1.739 1.572 1.524 1.450 1.409 1.265 1.232 1.318
09 565 Schwabach (KS) 201 202 168 158 149 135 137 132 121 125 127
09571 Ansbach (LK) 689 691 626 558 460 432 435 418 386 419 453
09572 Erlangen-Hochstadt (LK) 511 512 499 459 410 396 376 371 340 348 369
09573 Furth (LK) 946 948 906 520 298 260 221 244 226 246 269
09574 Nirnberger Land (LK) 665 667 612 555 481 449 441 428 385 404 420
09575 Neust. a.d. Aisch-Bad Windsh. (LK) 364 365 338 298 250 250 233 228 202 216 249
09576 Roth (LK) 439 440 413 374 332 296 289 278 259 274 286
09577 Weilenburg-Gunzenhausen (LK) 342 343 319 292 249 226 227 217 202 221 230
09661 Aschaffenburg (KS) 220 220 205 178 163 165 165 162 158 152 157
09 6 62 Schweinfurt (KS) 251 251 93 87 95 93 95 97 89 95 95
09663 Wiirzburg (KS) 485 486 302 248 257 257 249 248 238 248 255
09671 Aschaffenburg (LK) 586 587 534 487 384 362 379 368 321 337 349
09672 Bad Kissingen (LK) 320 321 281 260 193 173 184 170 151 165 172
09673 Rhon-Grabfeld (LK) 186 186 167 133 113 113 113 113 113 113 113
09674 Halberge (LK) 229 229 217 208 165 157 149 152 143 157 168
09675 Kitzingen (LK) 320 321 288 272 227 217 215 203 189 208 220
09676 Miltenberg (LK) 372 372 341 324 233 217 220 208 195 195 211
09677 Main-Spessart (LK) 336 336 295 260 180 180 180 180 180 180 180
09678 Schweinfurt (LK) 390 391 366 312 258 247 234 240 199 225 245
09679 Wiirzburg (LK) 585 586 537 517 459 417 419 398 371 401 403
09761 Augsburg (KS) 2.053 2.058 1.594 1.420 1.322 1.271 1.257 1.175 1.116 1.076 1.112
09762 Kaufbeuren (KS) 184 185 154 147 132 126 113 117 108 102 114
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Rechnerischer Neubaubedarf Wohnungen insgesamt

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 Kennziffer
419 421 432 441 441 441 445 449 447 448 Neumarkt i.d. OPf. (LK) 09373
146 157 161 167 180 167 172 169 172 181 Neustadt a.d. Waldnaab (LK) 09374
773 768 770 762 768 766 764 758 755 740 Regensburg (LK) 09375
431 434 436 452 461 459 461 459 465 460 Schwandorf (LK) 09376
105 105 105 105 105 105 105 105 105 105 Tirschenreuth (LK) 09377
169 172 174 177 201 209 213 233 248 263 Bamberg (KS) 09461
130 122 127 123 127 131 128 132 133 136 Bayreuth (KS) 09 4 62

67 68 69 68 72 72 74 74 74 77 Coburg (KS) 09 463

75 75 75 75 75 75 75 75 75 75 Hof (KS) 09 4 64
431 433 426 437 445 439 442 434 444 435 Bamberg (LK) 09471
186 175 184 191 195 196 192 197 204 205 Bayreuth (LK) 09472
122 122 122 128 126 123 133 128 139 138 Coburg (LK) 09473
309 311 316 317 325 326 324 326 321 328 Forchheim (LK) 09 474
147 147 147 147 147 147 147 147 147 147 Hof (LK) 09475

96 96 96 96 96 96 96 96 96 96 Kronach (LK) 09476
107 107 107 107 107 107 107 107 107 107 Kulmbach (LK) 09477
104 100 109 114 116 120 124 125 125 122 Lichtenfels (LK) 09478
117 117 117 117 117 117 117 117 117 117 Waunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 09479
100 105 106 108 105 107 111 112 118 116 Ansbach (KS) 09561
248 248 254 258 274 305 319 358 379 377 Erlangen (KS) 09562
457 453 462 452 468 479 483 503 510 514 Furth (KS) 09563

1.234 1.221 1.272 1.276 1.394 1.417 1.540 1.605 1.723 1.772 Nurnberg (KS) 09 5 64
122 117 121 124 124 124 130 137 137 142 Schwabach (KS) 09 5 65
469 469 475 481 501 503 503 498 508 512 Ansbach (LK) 09571
356 352 352 352 363 367 361 361 361 365 Erlangen-Hochstadt (LK) 09572
264 279 274 286 298 294 307 310 316 324 Firth (LK) 09573
429 423 413 426 440 456 449 449 465 479 Nurnberger Land (LK) 09574
247 242 245 245 265 264 250 257 246 265 Neustadt a.d. Aisch-Bad Windsh. (LK) 09575
282 273 293 290 303 304 308 324 326 330 Roth (LK) 09576
228 228 236 238 239 243 247 250 257 248 WeilRenburg-Gunzenhausen (LK) 09577
157 155 155 151 153 155 155 155 156 163 Aschaffenburg (KS) 09 661

95 97 94 100 100 100 102 105 116 121 Schweinfurt (KS) 09 6 62
251 252 256 265 269 287 324 363 402 419 Wirzburg (KS) 09 663
376 372 365 373 376 398 394 385 395 390 Aschaffenburg (LK) 09671
182 178 186 185 181 190 188 198 197 190 Bad Kissingen (LK) 09672
119 128 125 133 131 134 132 128 137 127 Rhon-Grabfeld (LK) 09673
161 169 179 178 178 166 172 173 174 169 HaRberge (LK) 096 74
226 220 218 223 235 236 231 235 234 244 Kitzingen (LK) 09675
222 222 230 234 246 244 242 241 253 250 Miltenberg (LK) 09676
181 183 194 195 197 206 202 206 212 204 Main-Spessart (LK) 09677
247 254 243 263 259 266 272 261 275 255 Schweinfurt (LK) 09678
402 401 407 409 394 395 399 383 390 372 Wiirzburg (LK) 09679

1.096 1.055 1.078 1.078 1.176 1.183 1.246 1.280 1.345 1.391 Augsburg (KS) 09761
108 107 108 105 111 114 117 123 138 140 Kaufbeuren (KS) 09762

Fortsetzung Tabelle 11 >
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Rechnerischer Neubaubedarf Wohnungen insgesamt

Kennziffer 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
09763 Kempten (Allgau) (KS) 256 257 207 207 176 166 159 140 137 141 139
09 7 64 Memmingen (KS) 195 196 165 165 129 128 139 117 109 106 109
09771 Aichach-Friedberg (LK) 581 583 559 527 467 438 426 409 376 393 408
09772 Augsburg (LK) 1.272 1.275 1.123 1.043 981 917 864 831 770 769 783
09773 Dillingen a.d. Donau (LK) 301 302 287 252 198 201 194 188 173 176 186
09774 Ginzburg (LK) 481 482 426 391 330 315 307 289 273 282 302
09775 Neu-Ulm (LK) 792 794 684 617 579 557 537 511 459 457 468
09776 Lindau (Bodensee) (LK) 289 290 268 241 227 213 201 191 170 170 173
09777 Ostallgdu (LK) 657 658 565 551 487 470 446 434 400 406 407
09778 Unterallgau (LK) 690 692 623 576 493 465 466 441 419 426 431
09779 Donau-Ries (LK) 532 533 463 446 381 365 361 355 338 352 364
09 7 80 Oberallgéu (LK) 818 820 716 625 571 532 480 459 418 383 392
Raumordnungsregion
1 Bayerischer Untermain 1.177 1.179 1.079 989 780 745 764 738 675 684 717
2 Wirzburg 1.726 1.729 1.423 1.297 1.122 1.070 1.063 1.029 977 1.037 1.058
3 Main-Rhon 1.376 1.378 1.124 1.000 823 783 775 772 695 755 793
4 Oberfranken-West 1.929 1.932 1.661 1.513 1.333 1.303 1.276 1.265 1.208 1.258 1.296
5 Oberfranken-Ost 1.082 1.083 895 853 782 760 765 734 719 734 756
6 Oberpfalz-Nord 1.508 1.510 1.419 1.283 1.094 1.029 1.017 1.017 971 1.023 1.064
7 Nurnberg 6.569 6.583 5.565 4.760 4.090 3.855 3.703 3.615 3.313 3.335 3.519
8 Westmittelfranken 1.527 1.530 1.408 1.255 1.069 1.008 993 965 889 958 1.032
9 Augsburg 4.740 4.750 4.025 3.688 3.349 3.193 3.102 2.959 2.773 2.766 2.853
10 Ingolstadt 2.594 2.599 2.232 2.064 1.801 1.743 1.651 1.585 1.515 1.540 1.569
11 Regensburg 4.039 4.048 3.603 3.389 3.013 2.859 2.768 2.717 2.601 2.640 2.666
12 Donau-Wald 2.654 2.659 2.346 2.179 1.867 1.807 1.731 1.695 1.638 1.699 1.767
13 Landshut 2.220 2.225 2.006 1.892 1.676 1.594 1.536 1.526 1.467 1.499 1.548
14 Minchen 19.655 19.702 20.205 18.231 16.130 15.622 14.904 14.078 13.245 12.561 12.563
15 Donau-lller 2.159 2.163 1.898 1.750 1.531 1.464 1.449 1.358 1.260 1.271 1.310
16 Allgau 2.205 2.209 1.910 1.771 1.594 1.508 1.399 1.341 1.232 1.202 1.225
17 Oberland 2.524 2.530 2.182 2.029 1.831 1.794 1.666 1.571 1.452 1.431 1.471
18 Stdostoberbayern 3.875 3.884 3.357 3.109 2.792 2.736 2.523 2.444 2.254 2.226 2.315
Regierungsbezirk
091 Oberbayern 28.649 28.715 27.975 25.432 22555 21.895 20.744 19.678 18.466 17.758 17.918
09 2 Niederbayern 5.504 5.516 4.922 4.622 4.039 3.882 3.742 3.682 3.552 3.655 3.783
093 Oberpfalz 4916 4.926 4.453 4.121 3.611 3.407 3.311 3.272 3.125 3.206 3.262
09 4 Oberfranken 3.011 3.015 2.556 2.366 2.115 2.063 2.041 1.999 1.927 1.991 2.052
095 Mittelfranken 8.097 8.113 6.973 6.015 5.159 4.863 4.696 4.580 4.203 4.293 4.550
09 6 Unterfranken 4.279 4.286 3.626 3.286 2.725 2.598 2.602 2.538 2.347 2.476 2.568
097 Schwaben 9.103 9.123 7.834 7.208 6.474 6.165 5.950 5.658 5.265 5.240 5.387
Land
09 Bayern 63.559 63.695 58.338 53.049 46.678 44.874 43.085 41.407 38.884 38.619 39.521

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Minchen, 2018, und empirica-Prognosen
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Rechnerischer Neubaubedarf Wohnungen insgesamt

2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 Kennziffer
135 135 136 139 136 144 156 173 203 195 Kempten (Allgau) (KS) 09763
105 105 106 106 117 111 118 122 138 134 Memmingen (KS) 097 64
405 403 400 413 432 432 441 433 448 460 Aichach-Friedberg (LK) 09771
779 770 766 778 808 832 827 841 858 891 Augsburg (LK) 09772
194 196 198 198 200 210 209 219 218 211 Dillingen a.d. Donau (LK) 09773
299 303 309 305 321 318 329 328 331 334 Gunzburg (LK) 09774
454 447 446 446 454 452 465 486 496 503 Neu-Ulm (LK) 09775
168 177 170 174 179 178 195 201 212 226 Lindau (Bodensee) (LK) 09776
399 404 398 396 395 395 409 405 416 413 Ostallgau (LK) 09777
443 433 438 442 441 457 454 458 472 460 Unterallgau (LK) 09778
365 369 373 370 383 387 386 388 400 396 Donau-Ries (LK) 09779
376 378 378 368 371 375 399 415 436 447 Oberallgau (LK) 09 7 80

Raumordnungsregion
756 750 749 759 776 797 790 781 804 803 Bayerischer Untermain 1

1.060 1.056 1.075 1.092 1.095 1.125 1.157 1.186 1.238 1.239 Wirzburg 2
805 826 827 859 849 856 866 865 898 862 Main-Rhon 3

1.299 1.302 1.311 1.337 1.380 1.384 1.406 1.416 1.447 1.459 Oberfranken-West 4
762 743 757 759 768 773 766 775 783 786 Oberfranken-Ost 5

1.064 1.086 1.100 1.130 1.166 1.147 1.160 1.159 1.166 1.181 Oberpfalz-Nord 6

3.392 3.365 3.440 3.464 3.664 3.746 3.897 4.048 4.218 4.304 Nirnberg 7

1.044 1.044 1.062 1.073 1.110 1.116 1.111 1.116 1.130 1.142 Westmittelfranken 8

2.839 2.794 2.815 2.836 3.000 3.044 3.108 3.161 3.269 3.349 Augsburg 9

1.578 1.560 1.581 1.594 1.624 1.665 1.660 1.687 1.709 1.730 Ingolstadt 10

2.655 2.656 2.694 2.650 2.706 2.728 2.785 2.779 2.815 2.811 Regensburg 11

1.737 1.739 1.777 1.769 1.803 1.790 1.789 1.794 1.811 1.826 Donau-Wald 12

1.524 1.536 1.546 1.531 1.571 1.563 1.589 1.604 1.594 1.624 Landshut 13

12.193 11.826 11.667 11.424 11.813 11.853 11.959 12.186 12.524 12.757 Minchen 14

1.301 1.288 1.298 1.299 1.333 1.338 1.366 1.395 1.437 1.431 Donau-lller 15

1.186 1.201 1.190 1.182 1.192 1.206 1.276 1.316 1.405 1.422 Allgau 16

1.411 1.412 1.397 1.416 1.477 1.504 1.535 1.589 1.644 1.694 Oberland 17

2.228 2.245 2.240 2.227 2.338 2.338 2.408 2.433 2.489 2.605 Stdostoberbayern 18

Regierungsbezirk
17.411 17.044 16.885 16.662 17.251 17.359 17.563 17.895 18.365 18.787 Oberbayern 091

3.726 3.740 3.791 3.764 3.848 3.826 3.853 3.870 3.882 3.918 Niederbayern 09 2

3.254 3.278 3.327 3.315 3.398 3.403 3.472 3.467 3.505 3.525 Oberpfalz 093

2.061 2.045 2.068 2.097 2.148 2.157 2.172 2.191 2.230 2.245 Oberfranken 09 4

4.436 4.409 4.502 4.536 4.774 4.862 5.008 5.164 5.348 5.445 Mittelfranken 095

2.621 2.632 2.651 2.710 2.719 2.778 2.813 2.833 2.941 2.904 Unterfranken 096

5.326 5.283 5.304 5.317 5.525 5.588 5.750 5.872 6.111 6.201 Schwaben 09 7

Land
38.835 38430 38.528 38.401 39.664 39.972 40.630 41.291 42381 43.024 Bayern 09
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Tab. 12: Rechnerischer Neubaubedarf (inkl. Ersatzbedarf) an Wohnungen in EZFH in den

Annahme: Ersatzinvestitionen von jdhrlich 0,3 % des Bestands sowie eine konstante Leerstandsquote

Rechnerischer Neubaubedarf Wohnungen in EZFH

Kennziffer 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

Landkreis (LK)/Kreisfreie Stadt (KS)

09161 Ingolstadt (KS) 344 345 315 286 275 267 250 251 239 239 241
09162 Munchen (KS) 1401  1.405  1.537  1.405 1303  1.285 1238 1198 1.140 1.106  1.115
09163 Rosenheim (KS) 103 103 93 87 85 85 85 82 76 74 76
09171 Altétting (LK) 298 299 284 270 213 203 187 188 174 181 191
09172 Berchtesgadener Land (LK) 274 275 254 238 193 191 174 169 152 153 165
09173 Bad Télz-Wolfratshausen (LK) 430 431 416 397 341 344 325 316 293 294 306
09174 Dachau (LK) 663 665 604 584 519 502 482 461 445 451 456
09175 Ebersberg (LK) 562 564 522 502 449 425 404 393 374 372 381
09176 Eichstatt (LK) 549 551 511 478 412 392 380 369 350 364 373
09177 Erding (LK) 614 615 580 559 489 479 460 464 433 432 451
09178 Freising (LK) 655 657 605 576 518 497 485 475 449 452 464
09179 Firstenfeldbruck (LK) 739 741 708 677 569 551 526 497 461 441 459
09180 Garmisch-Partenkirchen (LK) 275 276 250 223 177 167 163 156 133 136 148
09181 Landsberg a. Lech (LK) 525 526 493 471 416 394 383 365 346 343 350
09182 Miesbach (LK) 374 375 345 331 266 260 243 235 207 208 214
09183 Muhldorf a. Inn (LK) 417 418 391 366 317 302 280 280 259 278 284
09184 Munchen (LK) 1.147 1150  1.069  1.020 886 867 827 791 725 711 724
09185 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 427 428 389 374 327 319 321 299 287 292 306
09186 Pfaffenhofen a.d. Ilm (LK) 614 615 565 548 475 454 445 430 411 418 421
09187 Rosenheim (LK) 1.045  1.047 981 913 798 770 727 705 640 643 672
09188 Starnberg (LK) 475 476 438 416 355 325 319 296 267 265 265
09189 Traunstein (LK) 612 614 568 532 440 416 389 379 345 352 368
09190 Weilheim-Schongau (LK) 531 533 494 452 387 364 340 325 291 305 314
09261 Landshut (KS) 213 214 201 188 189 189 190 189 181 184 185
09262 Passau (KS) 105 105 88 78 73 72 67 61 57 58 65
09263 Straubing (KS) 105 105 105 97 9% 94 92 9% 94 94 %
09271 Deggendorf (LK) 433 434 373 346 298 289 281 282 263 283 289
09272 Freyung-Grafenau (LK) 214 214 200 181 145 151 133 135 115 130 149
09273 Kelheim (LK) 559 561 528 510 446 431 425 420 405 414 426
092 74 Landshut (LK) 759 760 692 656 585 555 537 530 507 512 540
09275 Passau (LK) 710 711 688 629 549 514 487 483 442 471 485
09276 Regen (LK) 183 183 153 154 112 104 95 84 98 101 112
09277 Rottal-Inn (LK) 394 395 361 336 285 265 240 250 237 257 270
09278 Straubing-Bogen (LK) 403 404 354 353 298 294 288 268 276 283 297
09279 Dingolfing-Landau (LK) 389 390 346 332 287 257 264 252 250 266 265
09361 Amberg (KS) 51 51 53 47 49 43 40 42 41 43 46
09362 Regensburg (KS) 275 276 248 230 228 219 217 213 207 212 213
09363 Weiden i.d. OP. (KS) 60 60 64 49 57 52 48 52 42 49 50
09371 Amberg-Sulzbach (LK) 277 277 255 239 185 164 159 159 148 165 169
09372 Cham (LK) 425 426 384 368 300 266 262 265 259 273 277
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bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten

Rechnerischer Neubaubedarf Wohnungen in EZFH

2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 Kennziffer

Landkreis (LK)/Kreisfreie Stadt (KS)

234 238 240 241 242 246 252 253 257 258 Ingolstadt (KS) 09161
1.073 1.060 1.060 1.046 1.068 1.065 1.082 1.103 1.128 1.152 Munchen (KS) 09162
74 75 74 72 74 75 76 78 79 81 Rosenheim (KS) 09163
194 195 203 204 210 216 223 223 229 233 Altotting (LK) 09171
150 155 156 152 163 162 168 171 175 188 Berchtesgadener Land (LK) 09172
296 299 297 295 306 308 311 315 324 333 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 09173
454 435 444 444 447 454 446 454 466 467 Dachau (LK) 09174
368 374 373 372 386 382 399 398 407 412 Ebersberg (LK) 09175
381 383 387 396 396 408 400 406 413 406 Eichstatt (LK) 09176
439 448 428 435 450 445 453 440 451 459 Erding (LK) 09177
455 456 459 459 469 470 478 485 487 493 Freising (LK) 09178
450 445 446 440 455 466 474 483 499 517 Firstenfeldbruck (LK) 09179
139 142 138 142 153 153 158 163 170 181 Garmisch-Partenkirchen (LK) 09180
344 335 338 338 342 350 342 349 356 357 Landsberg a. Lech (LK) 09181
207 203 199 204 206 215 221 228 240 244 Miesbach (LK) 09182
281 288 285 297 299 301 310 306 321 319 Muhldorf a. Inn (LK) 09183
695 684 677 668 694 696 710 732 749 776 Minchen (LK) 09184
309 296 309 302 317 318 312 320 316 329 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 09185
427 417 418 426 434 441 439 435 443 446 Pfaffenhofen a.d. Ilm (LK) 09186
643 642 636 629 656 646 657 661 667 693 Rosenheim (LK) 09187
254 254 249 252 257 258 272 283 298 306 Starnberg (LK) 09188
362 355 350 356 369 372 379 376 394 413 Traunstein (LK) 09189
297 298 296 310 317 314 319 325 339 345 Weilheim-Schongau (LK) 09190
183 183 181 181 181 183 184 182 186 187 Landshut (KS) 09261
62 61 61 62 67 66 66 67 72 74 Passau (KS) 09 2 62
94 97 99 98 98 98 100 100 100 101 Straubing (KS) 09263
281 291 299 299 303 298 297 301 301 299 Deggendorf (LK) 09271
149 144 140 146 149 152 149 139 141 142 Freyung-Grafenau (LK) 09272
424 423 426 423 432 431 432 429 434 426 Kelheim (LK) 09273
525 536 535 525 548 531 552 549 537 550 Landshut (LK) 09274
477 483 476 484 485 480 482 465 474 465 Passau (LK) 09275
107 104 126 114 119 118 110 125 119 117 Regen (LK) 09276
267 273 278 280 292 297 297 304 300 311 Rottal-Inn (LK) 09277
290 285 296 292 303 296 294 297 289 301 Straubing-Bogen (LK) 09278
274 267 279 284 279 292 283 287 285 288 Dingolfing-Landau (LK) 09279
43 47 49 49 52 48 52 53 50 53 Amberg (KS) 09361
213 211 215 216 220 221 224 226 233 236 Regensburg (KS) 09362
44 48 45 46 50 47 50 47 51 53 Weiden i.d. OPf. (KS) 09363
177 178 187 192 201 204 204 209 207 212 Amberg-Sulzbach (LK) 09371
290 295 304 292 296 305 315 296 301 289 Cham (LK) 09372

Fortsetzung Tabelle 12 >
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Rechnerischer Neubaubedarf Wohnungen in EZFH

Kennziffer 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
09373 Neumarkt i.d. OPf. (LK) 571 573 515 499 426 389 380 358 354 379 382
09374 Neustadt a.d. Waldnaab (LK) 202 202 194 168 114 105 104 104 104 105 125
09375 Regensburg (LK) 892 894 871 842 748 742 733 729 685 693 724
09376 Schwandorf (LK) 578 579 539 480 391 366 366 361 336 361 376
09377 Tirschenreuth (LK) 107 107 91 78 76 76 76 76 76 76 76
09 4 61 Bamberg (KS) 109 109 89 78 80 77 77 78 73 79 82
09 4 62 Bayreuth (KS) 96 97 61 56 50 49 50 40 39 37 45
09 4 63 Coburg (KS) 44 44 38 30 26 26 27 27 26 26 28
09 4 64 Hof (KS) 42 42 35 24 24 24 24 24 24 24 24
09471 Bamberg (LK) 512 513 484 441 398 391 372 373 338 368 388
09472 Bayreuth (LK) 272 273 242 230 168 147 151 130 116 132 147
09473 Coburg (LK) 158 158 142 120 84 84 84 84 84 84 84
09 474 Forchheim (LK) 406 407 378 356 300 279 269 257 241 255 265
09475 Hof (LK) 109 109 104 104 104 104 104 104 104 104 104
09 476 Kronach (LK) 76 76 76 76 76 76 76 76 76 76 76
09477 Kulmbach (LK) 111 111 92 77 74 74 74 74 74 74 74
09478 Lichtenfels (LK) 132 133 118 110 68 68 68 68 68 68 70
09479 Waunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 71 71 71 71 71 71 71 71 71 71 71
09561 Ansbach (KS) 82 83 82 72 76 66 63 67 64 69 66
09562 Erlangen (KS) 205 205 150 137 139 130 126 121 117 123 125
09563 Furth (KS) 248 248 221 207 209 197 201 190 183 188 186
095 64 Nurnberg (KS) 482 483 446 414 403 403 388 395 374 381 399
09565 Schwabach (KS) 125 126 116 107 110 105 103 98 92 95 97
09571 Ansbach (LK) 636 638 573 505 407 379 382 365 333 365 400
09572 Erlangen-Hochstadt (LK) 456 457 444 404 355 341 320 316 285 293 314
09573 Farth (LK) 605 606 607 414 229 191 152 175 157 177 200
09574 Nirnberger Land (LK) 557 558 525 468 394 362 354 341 298 317 333
09575 Neust. a.d. Aisch-Bad Windsh. (LK) 333 334 307 268 220 219 203 198 172 186 218
09576 Roth (LK) 395 395 368 330 288 252 245 234 214 230 241
09577 WeiRenburg-Gunzenhausen (LK) 305 306 281 255 211 189 190 180 165 183 193
09 6 61 Aschaffenburg (KS) 116 116 108 101 91 93 93 90 86 80 85
09 6 62 Schweinfurt (KS) 60 60 33 27 35 33 35 37 29 35 35
09 6 63 Wirzburg (KS) 125 125 103 87 96 96 89 88 77 88 95
09671 Aschaffenburg (LK) 518 519 467 420 316 295 312 301 254 269 281
09672 Bad Kissingen (LK) 275 275 236 215 147 128 139 124 106 119 127
09673 Rhon-Grabfeld (LK) 157 158 139 105 84 84 84 84 84 84 84
09674 Halberge (LK) 204 205 193 183 141 133 125 127 118 132 144
09675 Kitzingen (LK) 285 285 253 237 191 182 180 167 153 172 185
09676 Miltenberg (LK) 320 321 289 272 182 166 168 156 144 143 159
09677 Main-Spessart (LK) 293 294 253 217 137 137 137 137 137 137 137
09678 Schweinfurt (LK) 351 351 326 272 218 207 194 200 159 186 206
09679 Wiirzburg (LK) 518 519 470 450 392 350 352 331 304 334 336
09761 Augsburg (KS) 396 397 362 340 336 330 324 325 316 318 322
09762 Kaufbeuren (KS) 86 86 77 75 69 70 70 67 66 62 69
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Rechnerischer Neubaubedarf Wohnungen in EZFH

2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 Kennziffer
380 383 393 402 402 402 406 411 409 409 Neumarkt i.d. OPf. (LK) 09373
116 127 131 138 150 137 142 139 142 151 Neustadt a.d. Waldnaab (LK) 09374
707 703 704 696 703 700 698 693 689 675 Regensburg (LK) 09375
385 387 390 406 415 413 414 412 418 414 Schwandorf (LK) 09376

76 76 76 76 76 76 76 76 76 76 Tirschenreuth (LK) 09377
83 85 87 91 93 94 96 97 100 102 Bamberg (KS) 09461
48 40 45 40 44 49 46 50 51 53 Bayreuth (KS) 09 4 62
28 29 30 29 32 33 35 35 34 38 Coburg (KS) 09463
24 24 24 24 24 24 24 24 24 24 Hof (KS) 09 4 64
381 383 376 387 396 389 392 384 394 386 Bamberg (LK) 09471
150 139 148 155 159 160 156 161 168 168 Bayreuth (LK) 09472
84 84 84 89 88 85 95 90 101 100 Coburg (LK) 09473
264 266 271 272 280 281 279 281 276 282 Forchheim (LK) 09 474
104 104 104 104 104 104 104 104 104 104 Hof (LK) 09475
76 76 76 76 76 76 76 76 76 76 Kronach (LK) 09476
74 74 74 74 74 74 74 74 74 74 Kulmbach (LK) 09477
80 76 85 90 92 95 100 101 101 98 Lichtenfels (LK) 09478
71 71 71 71 71 71 71 71 71 71 Waunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 09479
66 70 71 74 71 73 77 77 82 76 Ansbach (KS) 09561
122 122 128 132 134 139 140 148 155 154 Erlangen (KS) 09 562
186 182 183 187 185 188 185 187 191 189 Furth (KS) 09563
383 393 405 413 427 429 450 462 479 491 Nurnberg (KS) 09 5 64
93 87 92 94 95 95 96 99 103 103 Schwabach (KS) 09 565
416 416 422 428 448 450 450 445 455 459 Ansbach (LK) 09571
301 296 296 296 308 312 306 306 306 310 Erlangen-Hochstadt (LK) 09572
195 211 205 217 229 225 238 241 247 255 Furth (LK) 09573
342 336 326 339 353 369 362 362 378 392 Nurnberger Land (LK) 09574
216 211 214 215 235 233 219 226 216 234 Neustadt a.d. Aisch-Bad Windsheim (LK) 09575
237 229 248 246 259 259 263 279 282 286 Roth (LK) 09576
191 191 199 201 202 205 209 212 220 211 Weilenburg-Gunzenhausen (LK) 09577
85 83 83 79 81 83 83 83 82 85 Aschaffenburg (KS) 096 61
35 37 34 40 40 40 42 41 47 47 Schweinfurt (KS) 09662
90 91 95 104 108 110 113 118 130 131 Wirzburg (KS) 096 63
309 305 297 306 309 331 326 318 328 323 Aschaffenburg (LK) 09671
137 132 141 140 136 145 142 153 151 145 Bad Kissingen (LK) 09672
91 100 97 105 103 106 104 100 109 99 Rhon-Grabfeld (LK) 09673
137 145 154 154 153 141 148 149 149 145 HaRberge (LK) 096 74
191 185 183 188 200 201 196 199 199 208 Kitzingen (LK) 09675
171 171 178 183 195 192 190 190 201 199 Miltenberg (LK) 09676
139 141 151 153 154 164 159 164 170 161 Main-Spessart (LK) 09677
207 214 203 223 220 226 232 222 235 215 Schweinfurt (LK) 09678
335 334 340 342 326 328 332 316 323 305 Wiirzburg (LK) 09679
317 318 326 329 334 337 344 352 360 364 Augsburg (KS) 09761
68 66 67 64 67 68 67 69 70 72 Kaufbeuren (KS) 09762

Fortsetzung Tabelle 12 >
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Rechnerischer Neubaubedarf Wohnungen in EZFH

Kennziffer 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
09763 Kempten (Allgau) (KS) 87 88 81 78 80 72 69 66 63 67 64
09 7 64 Memmingen (KS) 94 95 89 82 83 78 76 74 69 70 71
09771 Aichach-Friedberg (LK) 534 535 512 480 419 390 378 361 329 345 361
09772 Augsburg (LK) 990 992 934 883 779 722 689 671 623 645 660
09773 Dillingen a.d. Donau (LK) 276 276 261 226 173 176 169 163 147 151 161
09774 Ginzburg (LK) 438 439 383 348 287 272 264 246 230 240 259
09775 Neu-Ulm (LK) 573 575 530 494 418 396 384 372 331 343 352
09776 Lindau (Bodensee) (LK) 200 201 194 175 144 133 129 123 105 107 111
09777 Ostallgau (LK) 549 550 503 489 414 395 383 372 337 343 345
09778 Unterallgau (LK) 625 626 575 529 445 417 419 394 371 378 384
09779 Donau-Ries (LK) 491 492 422 405 340 324 320 314 297 311 323
09 7 80 Oberallgau (LK) 509 510 479 434 361 334 312 303 271 264 267
Raumordnungsregion
1 Bayerischer Untermain 954 956 863 793 589 554 573 547 484 493 526
2 Wirzburg 1.220 1.223 1.079 992 817 765 757 723 672 732 753
3 Main-Rhén 1.047 1.049 927 802 626 585 577 574 497 557 596
4 Oberfranken-West 1.438 1.440 1.325 1.211 1.031 1.000 973 962 905 955 993
5 Oberfranken-Ost 702 703 604 562 491 469 474 443 428 443 465
6 Oberpfalz-Nord 1.275 1.277 1.197 1.061 872 806 794 794 748 800 842
7 Nurnberg 3.071 3.078 2.876 2.482 2.127 1.980 1.889 1.869 1.719 1.804 1.897
8 Westmittelfranken 1.357 1.360 1.244 1.100 914 853 837 810 734 803 876
9 Augsburg 2.687 2.693 2.491 2.334 2.047 1.942 1.880 1.834 1.711 1.769 1.827
10 Ingolstadt 1.934 1.939 1.781 1.687 1.490 1.433 1.396 1.349 1.287 1.312 1.341
11 Regensburg 2.723 2.729 2.546 2.448 2.147 2.047 2.017 1.985 1.911 1.971 2.022
12 Donau-Wald 2.153 2.157 1.960 1.837 1.570 1.518 1.444 1.410 1.346 1.421 1.492
13 Landshut 1.755 1.759 1.600 1.513 1.346 1.266 1.231 1.221 1.174 1.218 1.260
14 Minchen 6.781 6.798 6.556 6.209 5.504 5.325 5.122 4.941 4.640 4.573 4.664
15 Donau-lller 1.730 1.734 1.577 1.453 1.233 1.164 1.143 1.085 1.002 1.031 1.066
16 Allgau 1.431 1.435 1.333 1.251 1.068 1.004 963 930 842 844 856
17 Oberland 1.611 1.615 1.505 1.403 1.172 1.135 1.071 1.033 924 942 982
18 Slidostoberbayern 2.749 2.755 2.570 2.408 2.046 1.967 1.841 1.803 1.646 1.681 1.758
Regierungsbezirk
091 Oberbayern 13.076 13.107 12.411 11.707 10.212 9.860 9.431 9.125 8.497 8.508 8.745
09 2 Niederbayern 4.467 4.477 4.087 3.860 3.362 3.215 3.101 3.050 2.925 3.053 3.178
093 Oberpfalz 3.438 3.446 3.214 2.999 2.573 2.422 2.386 2.360 2.254 2.357 2.437
09 4 Oberfranken 2.140 2.143 1.929 1.772 1.521 1.469 1.447 1.405 1.333 1.398 1.459
095 Mittelfranken 4.428 4.438 4.120 3.581 3.041 2.832 2.726 2.679 2.453 2.607 2.774
09 6 Unterfranken 3.221 3.228 2.869 2.587 2.031 1.904 1.908 1.844 1.653 1.782 1.874
097 Schwaben 5.849 5.862 5.401 5.038 4.348 4.110 3.985 3.849 3.555 3.643 3.748
Land
09 Bayern 36.619 36.700 34.032 31.544 27.089 25.813 24.984 24.313 22.670 23.348 24.214

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Minchen, 2018, und empirica-Prognosen
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Rechnerischer Neubaubedarf Wohnungen in EZFH

2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 Kennziffer
60 61 62 65 61 61 64 66 73 70 Kempten (Allgau) (KS) 09763
68 68 69 69 72 71 74 74 78 78 Memmingen (KS) 09 7 64

357 356 353 366 385 385 393 385 400 412 Aichach-Friedberg (LK) 09771
652 648 644 655 678 689 684 692 702 722 Augsburg (LK) 09772
169 170 172 172 175 185 184 194 192 186 Dillingen a.d. Donau (LK) 09773
256 261 266 262 278 275 286 286 288 291 Glnzburg (LK) 09774
342 342 341 342 350 343 353 363 367 375 Neu-Ulm (LK) 09775
106 115 108 111 117 115 126 124 134 140 Lindau (Bodensee) (LK) 09776
337 342 336 334 332 333 347 342 353 351 Ostallgdu (LK) 09777
395 386 390 394 393 409 406 411 424 412 Unterallgau (LK) 09778
324 328 332 329 342 346 345 347 359 355 Donau-Ries (LK) 09779
257 259 259 249 252 254 268 270 280 284 Oberallgdu (LK) 09780
Raumordnungsregion
565 559 558 568 585 606 599 590 612 607 Bayerischer Untermain 1
754 750 770 786 789 804 801 797 821 805 Wiirzburg 2
608 629 630 662 651 658 669 664 692 650 Main-Rhon 3
996 999 1.008 1.034 1.055 1.053 1.072 1.064 1.082 1.082 Oberfranken-West 4
471 452 466 469 477 482 475 484 492 495 Oberfranken-Ost 5
841 863 878 907 944 925 938 937 943 958 Oberpfalz-Nord 6
1.859 1.856 1.884 1.925 1.990 2.015 2.040 2.085 2.141 2.180 Nurnberg 7
889 888 907 917 955 961 955 961 972 980 Westmittelfranken 8

1.819 1.820 1.827 1.851 1.914 1.941 1.949 1.970 2.014 2.039 Augsburg 9

1.350 1.332 1.353 1.366 1.389 1.413 1.403 1.414 1.430 1.438 Ingolstadt 10

2.014 2.015 2.042 2.029 2.053 2.059 2.076 2.055 2.066 2.034 Regensburg 11

1.460 1.465 1.497 1.494 1.524 1.507 1.499 1.493 1.497 1.500 Donau-Wald 12

1.249 1.259 1.273 1.270 1.301 1.303 1.316 1.322 1.307 1.335 Landshut 13

4.532 4.490 4.475 4.454 4.569 4.587 4.656 4.726 4.842 4.940 Minchen 14

1.062 1.057 1.067 1.067 1.093 1.098 1.119 1.133 1.157 1.156 Donau-lller 15

827 842 832 824 830 831 871 870 911 916 Allgau 16

939 942 929 951 983 990 1.009 1.031 1.073 1.102 Oberland 17

1.704 1.709 1.704 1.708 1.771 1.771 1.814 1.816 1.865 1.929 Stdostoberbayern 18
Regierungsbezirk

8.525 8.474 8.461 8.480 8.712 8.761 8.882 8.987 9.210 9.408 Oberbayern 091

3.133 3.147 3.196 3.187 3.256 3.241 3.247 3.244 3.238 3.261 Niederbayern 09 2

2.432 2.455 2.494 2.513 2.565 2.553 2.582 2.563 2.575 2.567 Oberpfalz 093

1.468 1.451 1.475 1.503 1.532 1.534 1.548 1.547 1.574 1.576 Oberfranken 09 4

2.748 2.744 2.790 2.842 2.945 2.976 2.996 3.046 3.113 3.160 Mittelfranken 095

1.927 1.938 1.957 2.016 2.025 2.068 2.068 2.051 2.125 2.062 Unterfranken 09 6

3.709 3.719 3.725 3.742 3.837 3.870 3.939 3.973 4.082 4.111 Schwaben 097

Land
23.942 23.928 24.097 24.283 24.872 25.003 25.262 25.412 25918 26.146 Bayern 09
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Tab. 13: Rechnerischer Neubaubedarf (inkl. Ersatzbedarf) an Wohnungen in MFH in den bayerischen Landkreisen und

Annahme: Ersatzinvestitionen von jdhrlich 0,3 % des Bestands sowie eine konstante Leerstandsquote

Rechnerischer Neubaubedarf Wohnungen in MFH

Kennziffer 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

Landkreis (LK)/Kreisfreie Stadt (KS)

09161 Ingolstadt (KS) 495 496 343 269 195 192 143 128 120 120 120
09162 Minchen (KS) 9.654 9.677 11.107 9.651 8.116 7.769 7.432  6.894 6.461 5.998 5.896
09163 Rosenheim (KS) 202 202 146 140 113 112 97 95 83 76 80
09171 Altotting (LK) 55 55 55 55 55 55 55 55 55 55 55
09172 Berchtesgadener Land (LK) 203 204 153 135 153 156 136 132 123 112 112
09173 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 293 294 233 227 235 242 223 202 206 184 183
09174 Dachau (LK) 383 384 290 274 288 279 262 244 233 226 223
09175 Ebersberg (LK) 267 268 215 208 235 231 201 202 199 187 187
09176 Eichstatt (LK) 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32
09177 Erding (LK) 230 231 185 168 173 174 151 156 130 112 118
09178 Freising (LK) 392 392 281 260 272 268 251 225 216 204 214
09179 Furstenfeldbruck (LK) 471 472 421 385 412 416 392 380 364 331 332
09180 Garmisch-Partenkirchen (LK) 231 232 177 144 149 136 128 120 114 108 111
09181 Landsberg a. Lech (LK) 89 89 56 63 67 76 54 51 54 49 49
09182 Miesbach (LK) 230 231 173 168 166 175 157 148 134 129 126
09183 Muhldorf a. Inn (LK) 108 108 57 51 55 57 47 47 47 47 47
09184 Minchen (LK) 1.167 1.170 940 879 898 914 878 839 801 754 748
09185 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 50 50 33 33 33 34 34 33 33 33 33
09186 Pfaffenhofen a.d. Ilm (LK) 83 83 43 43 51 53 45 43 43 43 43
09187 Rosenheim (LK) 375 375 263 226 254 269 246 218 205 160 168
09188 Starnberg (LK) 221 222 154 134 166 170 161 146 146 128 133
09189 Traunstein (LK) 184 184 112 94 116 121 101 94 94 94 94
09190 Weilheim-Schongau (LK) 159 159 95 88 108 106 86 69 75 69 69
09261 Landshut (KS) 372 373 313 285 236 235 212 212 200 188 195
09 262 Passau (KS) 222 223 120 80 58 58 58 58 58 58 58
09263 Straubing (KS) 106 106 94 89 66 58 56 54 61 47 44
09271 Deggendorf (LK) 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50
09272 Freyung-Grafenau (LK) 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20
09273 Kelheim (LK) 71 71 42 42 50 50 49 42 42 42 42
09274 Landshut (LK) 38 38 38 38 38 38 38 38 38 38 38
09275 Passau (LK) 59 59 59 59 59 59 59 59 59 59 59
09276 Regen (LK) 27 27 27 27 27 27 27 27 27 27 27
09277 Rottal-Inn (LK) 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32
09278 Straubing-Bogen (LK) 16 16 16 16 16 16 16 16 16 16 16
09279 Dingolfing-Landau (LK) 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24
09361 Amberg (KS) 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40
09362 Regensburg (KS) 1.107 1.110 878 761 678 609 564 552 511 488 464
09363 Weiden i.d. OPf. (KS) 53 53 43 43 43 43 43 43 43 43 43
09371 Amberg-Sulzbach (LK) 34 34 34 34 34 34 34 34 34 34 34
09372 Cham (LK) 34 34 34 34 34 34 34 34 34 34 34
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kreisfreien Stadten

Rechnerischer Neubaubedarf Wohnungen in MFH

2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 Kennziffer

Landkreis (LK)/Kreisfreie Stadt (KS)

120 120 121 120 127 144 150 165 172 184 Ingolstadt (KS) 09161
5.727 5.419 5.327 5.137 5.314 5.327 5.333 5.466 5.648 5.747 Minchen (KS) 09162
75 78 79 69 82 85 94 106 107 124 Rosenheim (KS) 09163
55 55 55 55 55 55 55 55 55 55 Altotting (LK) 09171
96 103 105 104 117 111 122 129 129 145 Berchtesgadener Land (LK) 09172
184 171 183 169 183 192 189 200 199 208 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 09173
218 203 210 210 213 219 208 220 224 222 Dachau (LK) 09174
172 178 173 168 178 179 189 175 181 178 Ebersberg (LK) 09175
32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 Eichstatt (LK) 09176
103 109 93 94 104 102 109 110 109 113 Erding (LK) 09177
204 196 195 199 213 220 209 226 229 236 Freising (LK) 09178
324 338 324 326 342 341 354 349 367 381 Furstenfeldbruck (LK) 09179
98 108 105 110 123 124 134 139 148 156 Garmisch-Partenkirchen (LK) 09180
49 49 49 49 49 49 49 49 49 49 Landsberg a. Lech (LK) 09181
120 122 111 117 119 129 134 139 145 148 Miesbach (LK) 09182
47 47 47 47 47 47 47 47 47 47 Muhldorf a. Inn (LK) 09183
737 718 697 671 698 701 714 722 731 740 Minchen (LK) 09184
33 33 33 33 33 33 33 33 33 33 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 09185
43 43 43 43 43 43 43 43 43 43 Pfaffenhofen a.d. Ilm (LK) 09186
158 158 156 148 171 174 182 187 190 206 Rosenheim (LK) 09187
128 126 123 116 135 130 136 142 143 151 Starnberg (LK) 09188
94 94 94 94 94 94 94 94 94 99 Traunstein (LK) 09189
69 69 69 69 69 69 69 80 80 81 Weilheim-Schongau (LK) 09190
182 183 180 167 177 167 180 189 194 196 Landshut (KS) 09261
58 58 58 58 58 58 58 63 77 78 Passau (KS) 09 262
45 44 49 44 48 51 59 65 65 75 Straubing (KS) 09263
50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 Deggendorf (LK) 09271
20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 Freyung-Grafenau (LK) 09272
42 42 42 42 42 42 42 42 42 42 Kelheim (LK) 09273
38 38 38 38 38 38 38 38 38 38 Landshut (LK) 09274
59 59 59 59 59 59 59 59 59 59 Passau (LK) 09275
27 27 27 27 27 27 27 27 27 27 Regen (LK) 09276
32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 Rottal-Inn (LK) 09277
16 16 16 16 16 16 16 16 16 16 Straubing-Bogen (LK) 09278
24 24 24 24 24 24 24 24 24 24 Dingolfing-Landau (LK) 09279
40 40 40 40 40 40 40 40 40 40 Amberg (KS) 09361
461 462 472 441 473 489 529 543 569 597 Regensburg (KS) 09362
43 43 43 43 43 43 43 43 43 43 Weiden i.d. OPf. (KS) 09363
34 34 34 34 34 34 34 34 34 34 Amberg-Sulzbach (LK) 09371
34 34 34 34 34 34 34 34 34 34 Cham (LK) 09372

Fortsetzung Tabelle 13 >
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Rechnerischer Neubaubedarf Wohnungen in MFH

Kennziffer 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
09373 Neumarkt i.d. OPf. (LK) 38 38 38 38 38 38 38 38 38 38 38
09374 Neustadt a.d. Waldnaab (LK) 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30
09375 Regensburg (LK) 65 65 65 65 65 82 65 65 65 65 65
09376 Schwandorf (LK) 47 47 47 47 47 47 47 47 47 47 47
09377 Tirschenreuth (LK) 29 29 29 29 29 29 29 29 29 29 29
09461 Bamberg (KS) 274 275 119 86 86 86 86 86 86 86 86
09 4 62 Bayreuth (KS) 153 154 82 82 82 82 82 82 82 82 82
09463 Coburg (KS) 39 39 39 39 39 39 39 39 39 39 39
09 4 64 Hof (KS) 69 69 51 51 51 51 51 51 51 51 51
09471 Bamberg (LK) 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50
09472 Bayreuth (LK) 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36
09473 Coburg (LK) 38 38 38 38 38 38 38 38 38 38 38
09474 Forchheim (LK) 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45
09475 Hof (LK) 43 43 43 43 43 43 43 43 43 43 43
09476 Kronach (LK) 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20
09477 Kulmbach (LK) 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32
09478 Lichtenfels (LK) 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24
09479 Waunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 46 46 46 46 46 46 46 46 46 46 46
09561 Ansbach (KS) 49 49 43 34 34 34 34 34 34 34 34
09562 Erlangen (KS) 561 562 229 169 126 126 126 126 126 126 126
09563 Furth (KS) 543 544 482 440 374 343 337 316 293 269 292
09 5 64 Nirnberg (KS) 1.769 1.772 1.439 1.326 1.169 1.121 1.062 1.014 891 851 918
09 565 Schwabach (KS) 76 76 52 51 39 30 34 34 29 29 29
09571 Ansbach (LK) 53 53 53 53 53 53 53 53 53 53 53
09572 Erlangen-Hochstadt (LK) 55 55 55 55 55 55 55 55 55 55 55
09573 Flrth (LK) 341 342 300 106 69 69 69 69 69 69 69
09574 Nirnberger Land (LK) 109 109 87 87 87 87 87 87 87 87 87
09575 Neust. a.d. Aisch-Bad Windsh. (LK) 31 31 31 31 31 31 31 31 31 31 31
09576 Roth (LK) 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45
09577 WeiRenburg-Gunzenhausen (LK) 37 37 37 37 37 37 37 37 37 37 37
09661 Aschaffenburg (KS) 104 104 97 77 72 72 72 72 72 72 72
09 6 62 Schweinfurt (KS) 191 192 60 60 60 60 60 60 60 60 60
09663 Wiirzburg (KS) 361 361 199 161 161 161 161 161 161 161 161
09671 Aschaffenburg (LK) 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67
09672 Bad Kissingen (LK) 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45
09673 Rhon-Grabfeld (LK) 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28
096 74 HaRberge (LK) 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24
09675 Kitzingen (LK) 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35
09676 Miltenberg (LK) 52 52 52 52 52 52 52 52 52 52 52
09677 Main-Spessart (LK) 42 42 42 42 42 42 42 42 42 42 42
09678 Schweinfurt (LK) 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40
09679 Wiirzburg (LK) 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67
09761 Augsburg (KS) 1.657 1.661 1.231 1.080 986 942 933 851 801 759 790
09762 Kaufbeuren (KS) 99 99 77 72 63 56 43 50 42 41 45

336 Wohnungsmarkt Bayern 2020 | Tabellenteil



Rechnerischer Neubaubedarf Wohnungen in MFH

2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 Kennziffer
38 38 38 38 38 38 38 38 38 38 Neumarkt i.d. OPf. (LK) 09373
30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 Neustadt a.d. Waldnaab (LK) 09374
65 65 65 65 65 65 65 65 65 65 Regensburg (LK) 09375
47 47 47 47 47 47 47 47 47 47 Schwandorf (LK) 09376
29 29 29 29 29 29 29 29 29 29 Tirschenreuth (LK) 09377
86 86 86 86 109 115 117 136 148 161 Bamberg (KS) 09461
82 82 82 82 82 82 82 82 82 82 Bayreuth (KS) 09 4 62
39 39 39 39 39 39 39 39 39 39 Coburg (KS) 09463
51 51 51 51 51 51 51 51 51 51 Hof (KS) 09 4 64
50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 Bamberg (LK) 09471
36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 Bayreuth (LK) 09472
38 38 38 38 38 38 38 38 38 38 Coburg (LK) 09473
45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 Forchheim (LK) 09474
43 43 43 43 43 43 43 43 43 43 Hof (LK) 09475
20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 Kronach (LK) 09476
32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 Kulmbach (LK) 09477
24 24 24 24 24 24 24 24 24 24 Lichtenfels (LK) 09478
46 46 46 46 46 46 46 46 46 46 Wunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 09479
34 34 34 34 34 34 34 34 36 40 Ansbach (KS) 09561

126 126 126 126 140 166 178 210 225 223 Erlangen (KS) 09562
271 271 279 265 283 290 298 316 320 325 Furth (KS) 09563
852 828 867 863 966 989 1.091 1.143 1.244 1.281 Nurnberg (KS) 09 5 64
29 29 29 29 29 29 34 38 34 40 Schwabach (KS) 09 565
53 53 53 53 53 53 53 53 53 53 Ansbach (LK) 09571
55 55 55 55 55 55 55 55 55 55 Erlangen-Hochstadt (LK) 09572
69 69 69 69 69 69 69 69 69 69 Furth (LK) 09573
87 87 87 87 87 87 87 87 87 87 Nirnberger Land (LK) 09574
31 31 31 31 31 31 31 31 31 31 Neustadt a.d. Aisch-Bad Windsheim (LK) 09575
45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 Roth (LK) 09576
37 37 37 37 37 37 37 37 37 37 WeiRenburg-Gunzenhausen (LK) 09577
72 72 72 72 72 72 72 72 74 78 Aschaffenburg (KS) 09661
60 60 60 60 60 60 60 64 69 74 Schweinfurt (KS) 09 6 62
161 161 161 161 161 177 212 245 272 288 Wiirzburg (KS) 09663
67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 Aschaffenburg (LK) 09671
45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 Bad Kissingen (LK) 09672
28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 Rhon-Grabfeld (LK) 09673
24 24 24 24 24 24 24 24 24 24 Halkberge (LK) 096 74
35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 Kitzingen (LK) 09675
52 52 52 52 52 52 52 52 52 52 Miltenberg (LK) 09676
42 42 42 42 42 42 42 42 42 42 Main-Spessart (LK) 09677
40 40 40 40 40 40 40 40 40 40 Schweinfurt (LK) 09678
67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 Wirzburg (LK) 09679
779 737 752 749 842 846 902 929 985 1.027 Augsburg (KS) 09761
41 41 41 41 44 46 50 54 68 69 Kaufbeuren (KS) 09762

Fortsetzung Tabelle 13 >
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Rechnerischer Neubaubedarf Wohnungen in MFH

Landkreis (LK)/

Kennziffer  Kreisfreie Stadt (KS) 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
09763 Kempten (Allgau) (KS) 169 169 126 130 9% 95 90 74 74 74 74
09 7 64 Memmingen (KS) 101 101 76 83 46 49 63 44 40 37 38
09771 Aichach-Friedberg (LK) 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48
09772 Augsburg (LK) 283 283 189 159 202 196 175 160 147 125 123
09773 Dillingen a.d. Donau (LK) 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25
09774 Ginzburg (LK) 43 43 43 43 43 43 43 43 43 43 43
09775 Neu-Ulm (LK) 219 219 155 123 161 160 153 139 128 114 116
09776 Lindau (Bodensee) (LK) 89 89 75 66 83 80 73 68 65 62 62
09777 Ostallgau (LK) 108 108 62 62 73 75 62 62 62 62 62
09778 Unterallgau (LK) 66 66 48 48 48 48 48 48 48 48 48
09779 Donau-Ries (LK) 41 41 41 41 41 41 41 41 41 41 41
09780 Oberallgau (LK) 309 310 237 190 211 198 167 157 146 119 124
Raumordnungsregion
1 Bayerischer Untermain 223 223 216 196 191 191 191 191 191 191 191
2 Wirzburg 505 506 344 305 305 305 305 305 305 305 305
3 Main-Rhén 329 329 198 198 198 198 198 198 198 198 198
4 Oberfranken-West 491 492 336 303 303 303 303 303 303 303 303
5 Oberfranken-Ost 380 380 291 291 291 291 291 291 291 291 291
6 Oberpfalz-Nord 233 233 223 223 223 223 223 223 223 223 223
7 Nurnberg 3.498 3.505 2.689 2.278 1.963 1.875 1.814 1.745 1.595 1.531 1.621
8 Westmittelfranken 170 170 164 155 155 155 155 155 155 155 155
9 Augsburg 2.053 2.058 1.534 1.354 1.302 1.251 1.223 1.124 1.062 997 1.027
10 Ingolstadt 659 660 451 377 311 310 255 235 228 228 228
11 Regensburg 1.317 1.319 1.058 941 866 813 751 732 690 668 644
12 Donau-Wald 501 502 386 341 297 289 287 285 292 278 275
13 Landshut 465 466 406 378 329 329 305 305 293 281 288
14 Minchen 12.874 12,904 13.649 12.022 10.626 10.297 9.782 9.137 8.605 7.989 7.900
15 Donau-lller 428 429 321 297 298 300 306 273 258 241 244
16 Allgau 773 774 577 520 526 504 436 411 390 359 369
17 Oberland 913 915 677 626 659 659 594 539 529 489 489
18 Sltidostoberbayern 1.126 1.128 787 701 746 770 682 641 608 545 557
Regierungsbezirk
091 Oberbayern 15.573 15.608 15.564 13.726 12.342 12.035 11.313 10.552 9.969 9.250 9.173
09 2 Niederbayern 1.037 1.039 834 762 677 667 641 632 627 601 605
093 Oberpfalz 1.478 1.481 1.238 1.121 1.038 985 925 912 871 849 825
09 4 Oberfranken 871 872 626 594 594 594 594 594 594 594 594
09 5 Mittelfranken 3.668 3.675 2.853 2.434 2.118 2.031 1.970 1.901 1.750 1.686 1.777
09 6 Unterfranken 1.058 1.059 758 699 694 694 694 694 694 694 694
097 schwaben 3255 3.261 2433 2171 2126  2.055 1.965 1.809  1.710  1.597  1.640
Land
09 Bayern 26.940 26.995 24.307 21.505 19.590 19.061 18.101 17.094 16.214 15.271 15.307

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Minchen, 2018, und empirica-Prognosen
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Rechnerischer Neubaubedarf Wohnungen in MFH

Landkreis (LK)/

2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 Kreisfreie Stadt (KS) Kennziffer
74 74 74 74 74 82 92 107 130 125 Kempten (Allgau) (KS) 09763
37 37 37 37 45 40 45 48 61 56 Memmingen (KS) 097 64
48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 Aichach-Friedberg (LK) 09771

127 123 123 123 130 143 143 149 156 169 Augsburg (LK) 09772
25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 Dillingen a.d. Donau (LK) 09773
43 43 43 43 43 43 43 43 43 43 Gunzburg (LK) 09774

111 104 104 104 104 109 112 123 129 128 Neu-Ulm (LK) 09775
62 62 62 62 62 62 70 77 77 87 Lindau (Bodensee) (LK) 09776
62 62 62 62 62 62 62 62 62 62 Ostallgdu (LK) 09777
48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 Unterallgau (LK) 09778
41 41 41 41 41 41 41 41 41 41 Donau-Ries (LK) 09779

119 119 119 119 119 122 131 145 156 163 Oberallgdu (LK) 09780

Raumordnungsregion

191 191 191 191 191 191 191 191 193 197 Bayerischer Untermain 1

305 305 305 305 305 322 356 389 417 433 Wirzburg 2

198 198 198 198 198 198 198 201 206 212 Main-Rhon 3

303 303 303 303 325 332 334 353 364 377 Oberfranken-West 4

291 291 291 291 291 291 291 291 291 291 Oberfranken-Ost 5

223 223 223 223 223 223 223 223 223 223 Oberpfalz-Nord 6

1.533 1.509 1.556 1.539 1.674 1.730 1.856 1.963 2.078 2.124 Nurnberg 7

155 155 155 155 155 155 155 155 157 161 Westmittelfranken 8

1.020 974 989 985 1.086 1.103 1.158 1.191 1.255 1.310 Augsburg 9

228 228 228 228 235 252 257 272 279 292 Ingolstadt 10

641 642 652 621 653 669 709 723 749 777 Regensburg 11

276 275 280 275 279 282 290 301 315 326 Donau-Wald 12

275 277 273 261 271 260 273 283 287 289 Landshut 13

7.661 7.336 7.192 6.970 7.244 7.266 7.302 7.460 7.681 7.817 Minchen 14

238 231 231 231 240 240 247 261 280 275 Donau-lller 15

359 359 359 359 362 375 405 446 494 505 Allgdu 16

472 470 468 465 494 514 526 558 571 593 Oberland 17

524 536 536 519 566 567 595 618 624 677 Stdostoberbayern 18

Regierungsbezirk

8.885 8.570 8.424 8.182 8.539 8.598 8.681 8.908 9.156 9.378 Oberbayern 091

593 593 595 577 592 585 606 625 644 657 Niederbayern 092

822 823 833 802 834 850 890 904 930 958 Oberpfalz 093

594 594 594 594 616 623 625 643 655 668 Oberfranken 09 4

1.688 1.665 1.711 1.694 1.829 1.886 2.012 2.118 2.235 2.285 Mittelfranken 095

694 694 694 694 694 710 745 782 816 842 Unterfranken 09 6

1.617 1.564 1.579 1.575 1.688 1.718 1.811 1.898 2.029 2.091 Schwaben 097

Land
14.893 14.502 14.430 14.118 14.792 14.969 15.368 15.879 16.463 16.879 Bayern 09

Wohnungsmarkt Bayern 2020 | Tabellenteil 339



Tab. 14: Rechnerischer Nachholbedarf in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten

Rechnerischer Nachholbedarf

saldiert 2017

unsaldiert 2017

Kennziffer in 1.000 Mangel* in% Mangel Uberschuss Mangel’ in%
Landkreis (LK)/Kreisfreie Stadt (KS)
09161 Ingolstadt (KS) 3 5 3 0 5
09162 Muinchen (KS) 70 9 70 0 9
09163 Rosenheim (KS) 3 11 3 0 11
09171 Altotting (LK) 1 3 1 0 3
09172 Berchtesgadener Land (LK) 3 7 3 0 7
09173 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 4 7 4 0 7
09174 Dachau (LK) 0 0 0 0 0
09175 Ebersberg (LK) 1 3 1 0 3
09176 Eichstatt (LK) 0 -1 0 0 0
09177 Erding (LK) 0 -1 0 0 0
09178 Freising (LK) 2 3 2 0 3
09179 Furstenfeldbruck (LK) 4 4 4 0 4
09 180 Garmisch-Partenkirchen (LK) 5 11 5 0 11
09181 Landsberg a. Lech (LK) 1 2 1 0 2
09182 Miesbach (LK) 4 10 4 0 10
09183 Muhldorf a. Inn (LK) -1 -2 0 -1 0
09184 Minchen (LK) 6 4 6 0 4
09185 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 0 0 0 0 0
09186 Pfaffenhofen a.d. Ilm (LK) 0 0 0 0 0
09187 Rosenheim (LK) 3 3 3 0 3
09188 Starnberg (LK) 2 4 2 0 4
091 89 Traunstein (LK) 2 3 2 0 3
09190 Weilheim-Schongau (LK) 4 6 4 0 6
09261 Landshut (KS) 3 10 3 0 10
09262 Passau (KS) 3 9 3 0 9
09263 Straubing (KS) 1 3 1 0 3
09271 Deggendorf (LK) -1 -2 0 -1 0
09272 Freyung-Grafenau (LK) -1 -2 0 -1 0
09273 Kelheim (LK) 1 2 1 0 2
09274 Landshut (LK) 2 3 2 0 3
09275 Passau (LK) -2 -2 0 -2 0
09276 Regen (LK) 0 0 0 0 0
09277 Rottal-Inn (LK) 2 3 2 0 3
09278 Straubing-Bogen (LK) -2 -5 0 -2 0
09279 Dingolfing-Landau (LK) 1 2 1 0 2

*Anteil am aktuellen Wohnungsbestand.
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Rechnerischer Nachholbedarf

saldiert 2017

unsaldiert 2017

Kennziffer in 1.000 Mangel” in % Mangel Uberschuss Mangel” in %
09361 Amberg (KS) 2 11 2 0 11
09362 Regensburg (KS) 19 23 19 0 23
09363 Weiden i.d. OPf. (KS) 3 13 3 0 13
09371 Amberg-Sulzbach (LK) 1 2 1 0 2
09372 Cham (LK) 1 2 1 0 2
09373 Neumarkt i.d. OPf. (LK) 0 0 0 0 0
09374 Neustadt a.d. Waldnaab (LK) 0 -1 0 0 0
09375 Regensburg (LK) 2 3 2 0 3
09376 Schwandorf (LK) 2 3 2 0 3
09377 Tirschenreuth (LK) 1 4 1 0 4
09461 Bamberg (KS) 6 16 6 0 16
09 4 62 Bayreuth (KS) 4 10 4 0 10
09463 Coburg (KS) 3 13 3 0 13
09464 Hof (KS) 1 4 1 0 4
09471 Bamberg (LK) 0 -1 0 0 0
09472 Bayreuth (LK) -1 -2 0 -1 0
09473 Coburg (LK) 1 2 1 0 2
09474 Forchheim (LK) 0 0 0 0 0
09475 Hof (LK) -1 -1 0 -1 0
09476 Kronach (LK) 1 3 1 0 3
09477 Kulmbach (LK) 0 -1 0 0 0
09478 Lichtenfels (LK) 1 3 1 0 3
09479 Wunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 0 0 0 0 0
09561 Ansbach (KS) 3 16 3 0 16
09562 Erlangen (KS) 9 15 9 0 15
09563 Firth (KS) 3 4 3 0 4
09 5 64 Nirnberg (KS) 26 10 26 0 10
09 5 65 Schwabach (KS) 1 3 1 0 3
09571 Ansbach (LK) 4 5 4 0 5
09572 Erlangen-Hochstadt (LK) 0 -1 0 0 0
09573 Farth (LK) 1 2 1 0 2
09574 Nirnberger Land (LK) 2 2 2 0 2
09575 Neustadt a.d. Aisch-Bad Windsheim (LK) 2 5 2 0 5
09576 Roth (LK) 1 2 1 0 2
09577 Weikenburg-Gunzenhausen (LK) 3 7 3 0 7
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Rechnerischer Nachholbedarf

saldiert 2017

unsaldiert 2017

Kennziffer in 1.000 Mangel” in % Mangel Uberschuss Mangel” in %
09661 Aschaffenburg (KS) 4 10 4 0 10
09662 Schweinfurt (KS) 4 15 4 0 15
09 663 Wirzburg (KS) 10 14 10 0 14
09671 Aschaffenburg (LK) 1 1 1 0 1
09672 Bad Kissingen (LK) 2 4 2 0 4
09673 Rhon-Grabfeld (LK) 0 1 0 0 1
096 74 HaRberge (LK) 1 2 1 0 2
09675 Kitzingen (LK) -1 -2 0 -1 0
096 76 Miltenberg (LK) 1 1 1 0 1
09677 Main-Spessart (LK) -2 -3 0 -2 0
09678 Schweinfurt (LK) 0 1 0 0 1
09679 Wiirzburg (LK) -2 -3 0 =2 0
097 61 Augsburg (KS) 21 14 21 0 14
09762 Kaufbeuren (KS) 1 6 1 0 6
09763 Kempten (Allgau) (KS) 3 9 3 0 9
097 64 Memmingen (KS) 3 12 3 0 12
09771 Aichach-Friedberg (LK) 2 3 2 0 3
09772 Augsburg (LK) 6 5 6 0 5
09773 Dillingen a.d. Donau (LK) 2 5 2 0 5
09774 Ginzburg (LK) 1 2 1 0 2
09775 Neu-Ulm (LK) 3 4 3 0 4
09776 Lindau (Bodensee) (LK) 1 4 1 0 4
09777 Ostallgdu (LK) 0 0 0 0 0
09778 Unterallgdu (LK) 1 1 1 0 1
09779 Donau-Ries (LK) 2 3 2 0 3
09 7 80 Oberallgdu (LK) 4 5 4 0 5

Fortsetzung Tabelle 14 >
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Rechnerischer Nachholbedarf

saldiert 2017

unsaldiert 2017

Kennziffer in 1.000 Mangel” in % Mangel Uberschuss Mangel’ in %
Raumordnungsregion
1 Bayerischer Untermain 5 3 5 0 3
2 Wirzburg 5 2 10 =5 4
3 Main-Rhon 7 4 7 0 4
4 Oberfranken-West 11 4 11 =i 4
5 Oberfranken-Ost 3 1 5 =2 2
6 Oberpfalz-Nord 9 4 10 0 4
7 Nurnberg 42 6 42 0 7
8 Westmittelfranken 12 7 12 0 7
9 Augsburg 31 8 31 0 8
10 Ingolstadt 3 1 4 0 2
11 Regensburg 23 7 23 0 7
12 Donau-Wald -3 -1 3 -6 1
13 Landshut 8 4 8 0 4
14 Minchen 87 6 87 0 6
15 Donau-lller 8 4 8 0 4
16 Allgau 10 4 10 0 4
17 Oberland 17 8 17 0 8
18 Stdostoberbayern 12 3 13 =il 4
Regierungsbezirk
091 Oberbayern 119 5 121 =) 6
092 Niederbayern 6 1 12 -6 2
093 Oberpfalz 31 6 32 0 6
09 4 Oberfranken 14 3 16 -2 3
09 5 Mittelfranken 54 7 55 0 7
09 6 Unterfranken 18 3 23 -5 4
097 Schwaben 49 6 49 0 6
Land
09 Bayern 291 5 307 -15 5
Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik, Minchen, 2018, und empirica-Prognosen
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Tab. 15: Rechnerische Neubaunachfrage (inkl. qualitativer Zusatznachfrage) an Wohnungen insgesamt in den bayerischen

Annahme: konstante Leerstandsquote

Rechnerische Neubaunachfrage Wohnungen insgesamt

Kennziffer 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

Landkreis (LK)/Kreisfreie Stadt (KS)

09161 Ingolstadt (KS) 679 679 545 473 410 401 347 334 318 318 318
09162 Minchen (KS) 8.979 8.979 10.397 8.935 7.583 7.306 7.022 6.602 6.245 5.877 5.808
09163 Rosenheim (KS) 253 253 204 196 172 170 157 153 137 129 135
09171 Altotting (LK) 307 307 300 292 238 228 215 215 203 210 220
09172 Berchtesgadener Land (LK) 399 399 347 321 299 300 268 261 238 229 240
09173 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 585 585 525 508 473 480 453 431 417 400 410
09174 Dachau (LK) 860 860 722 693 654 635 610 583 564 564 565
09175 Ebersberg (LK) 673 673 596 575 556 536 501 494 478 468 475
09176 Eichstatt (LK) 493 493 481 463 407 389 381 375 360 374 381
09177 Erding (LK) 688 688 619 589 542 536 507 514 474 461 480
09178 Freising (LK) 853 853 731 697 666 650 630 605 581 574 591
09179 Furstenfeldbruck (LK) 980 980 917 870 813 804 770 740 703 662 676
09180 Garmisch-Partenkirchen (LK) 414 414 356 311 280 260 250 237 211 208 222
09181 Landsberg a. Lech (LK) 501 501 455 445 410 401 378 363 350 349 353
09182 Miesbach (LK) 495 495 430 418 372 374 349 336 304 300 302
09183 Muhldorf a. Inn (LK) 435 435 383 362 329 319 294 296 278 296 302
09184 Minchen (LK) 1.887 1.887 1.622 1.535 1.450 1.449 1.395 1.342 1.269 1.225 1.230
09185 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 383 383 348 339 299 293 294 281 270 277 288
09186 Pfaffenhofen a.d. Ilm (LK) 564 564 499 487 441 428 417 408 394 403 407
09187 Rosenheim (LK) 1.162 1.162 1.035 966 907 899 853 816 757 724 754
09188 Starnberg (LK) 569 569 493 464 443 424 411 381 358 340 345
09189 Traunstein (LK) 664 664 581 542 484 469 430 415 386 395 410
09190 Weilheim-Schongau (LK) 565 565 494 460 428 409 375 349 325 332 342
09261 Landshut (KS) 486 486 420 386 350 349 333 333 318 313 319
09262 Passau (KS) 269 269 181 138 114 113 116 117 117 118 123
09263 Straubing (KS) 178 178 169 160 141 132 130 131 135 124 122
09271 Deggendorf (LK) 408 408 374 354 310 300 293 293 278 297 302
09272 Freyung-Grafenau (LK) 213 213 202 183 148 163 150 154 136 151 170
09273 Kelheim (LK) 513 513 473 462 422 412 408 402 390 404 414
09274 Landshut (LK) 649 649 616 593 536 518 504 503 484 494 517
09275 Passau (LK) 666 666 660 612 538 505 483 481 442 472 483
09276 Regen (LK) 214 214 187 187 154 165 161 154 168 173 184
09277 Rottal-Inn (LK) 399 399 380 362 314 295 274 282 271 290 301
09278 Straubing-Bogen (LK) 384 384 359 358 310 305 300 284 290 299 312
09279 Dingolfing-Landau (LK) 347 347 326 316 278 252 258 249 247 263 262
09361 Amberg (KS) 79 79 82 76 96 91 91 95 95 98 101
09 3 62 Regensburg (KS) 1.152 1.152 925 824 764 710 678 667 632 619 601
09363 Weiden i.d. OPf. (KS) 95 95 91 77 98 101 99 104 95 102 103
09371 Amberg-Sulzbach (LK) 331 331 321 334 271 255 251 250 239 254 256
09372 Cham (LK) 435 435 403 390 325 295 296 302 297 312 317
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Landkreisen und kreisfreien Stadten

Rechnerische Neubaunachfrage Wohnungen insgesamt

2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 Kennziffer

Landkreis (LK)/Kreisfreie Stadt (KS)

313 318 317 319 324 342 352 366 375 386 Ingolstadt (KS) 09161
5.648 5.399 5.326 5.163 5.323 5.330 5.349 5.472 5.636 5.733 Munchen (KS) 09162
128 131 131 121 134 137 146 158 161 177 Rosenheim (KS) 09163
221 222 229 229 235 240 245 245 249 252 Altotting (LK) 09171
211 223 225 221 242 236 251 259 263 288 Berchtesgadener Land (LK) 09172
403 395 403 390 410 419 419 430 436 450 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 09173
561 537 549 550 554 564 551 565 577 576 Dachau (LK) 09174
455 465 461 455 474 472 492 481 493 494 Ebersberg (LK) 09175
386 390 393 400 398 405 401 404 408 402 Eichstatt (LK) 09176
460 472 446 452 470 465 477 469 476 484 Erding (LK) 09177
576 572 574 576 594 600 598 616 620 630 Freising (LK) 09178
663 670 660 657 681 689 705 709 735 759 Furstenfeldbruck (LK) 09179
203 214 207 216 236 237 250 259 271 287 Garmisch-Partenkirchen (LK) 09180
350 342 344 345 346 353 345 350 356 356 Landsberg a. Lech (LK) 09181
293 291 277 287 291 306 315 324 338 344 Miesbach (LK) 09182
298 304 301 311 312 312 319 315 326 324 Muhldorf a. Inn (LK) 09183
1.202 1.179 1.158 1.132 1.173 1.177 1.198 1.220 1.240 1.268 Minchen (LK) 09184
290 282 290 287 297 297 293 298 296 304 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 09185
411 404 405 412 416 420 420 415 422 422 Pfaffenhofen a.d. Ilm (LK) 09186
722 721 715 703 743 737 753 759 767 799 Rosenheim (LK) 09187
331 329 322 318 339 335 352 366 380 393 Starnberg (LK) 09188
403 397 392 397 409 409 415 412 426 446 Traunstein (LK) 09189
327 328 325 337 342 339 343 356 368 373 Weilheim-Schongau (LK) 09190
308 310 306 297 304 298 309 314 320 323 Landshut (KS) 09261
119 116 115 114 117 115 113 116 131 134 Passau (KS) 09262
122 123 129 124 128 130 139 143 144 152 Straubing (KS) 09263
295 304 310 311 312 307 307 309 309 306 Deggendorf (LK) 09271
170 166 162 168 172 175 173 164 168 170 Freyung-Grafenau (LK) 09272
411 415 415 415 421 418 420 418 420 413 Kelheim (LK) 09273
503 515 512 506 522 508 524 518 511 519 Landshut (LK) 09274
476 482 475 482 481 475 478 463 476 471 Passau (LK) 09275
178 175 195 184 187 185 178 191 186 185 Regen (LK) 09276
299 304 308 310 319 322 322 328 323 331 Rottal-Inn (LK) 09277
304 300 309 305 315 307 305 307 300 309 Straubing-Bogen (LK) 09278
269 265 274 279 273 283 276 278 276 278 Dingolfing-Landau (LK) 09279
97 101 102 101 102 98 100 100 96 97 Amberg (KS) 09361
599 598 609 585 613 627 660 672 696 719 Regensburg (KS) 09 3 62
98 101 97 99 101 97 99 95 97 98 Weiden i.d. OPf. (KS) 09363
263 264 271 276 282 283 283 286 284 288 Amberg-Sulzbach (LK) 09371
328 333 341 331 335 343 353 336 343 333 Cham (LK) 09372

Fortsetzung Tabelle 15 >
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Rechnerische Neubaunachfrage Wohnungen insgesamt

Kennziffer 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
09373 Neumarkt i.d. OPf. (LK) 517 517 499 492 432 407 402 387 382 405 410
09374 Neustadt a.d. Waldnaab (LK) 276 276 274 258 198 201 200 199 198 197 215
09375 Regensburg (LK) 788 788 788 779 700 704 690 694 667 681 702
09376 Schwandorf (LK) 538 538 524 487 407 387 388 384 363 386 400
09377 Tirschenreuth (LK) 177 177 170 173 172 179 179 177 175 173 171
09461 Bamberg (KS) 326 326 186 146 149 146 153 154 151 157 158
09 4 62 Bayreuth (KS) 217 217 124 119 113 166 179 172 173 171 176
09463 Coburg (KS) 70 70 66 72 66 79 82 82 81 81 83
09 4 64 Hof (KS) 92 92 70 60 60 88 100 107 111 113 113
09471 Bamberg (LK) 506 506 489 460 417 408 395 397 366 396 413
09472 Bayreuth (LK) 310 310 286 271 201 184 191 174 161 179 195
09473 Coburg (LK) 177 177 172 156 136 152 156 158 158 158 157
09474 Forchheim (LK) 404 404 389 371 320 300 294 284 270 282 292
09475 Hof (LK) 193 193 193 210 215 234 236 236 235 232 228
09476 Kronach (LK) 129 129 130 146 154 167 169 168 167 165 163
09477 Kulmbach (LK) 168 168 151 149 144 159 160 160 160 158 157
09478 Lichtenfels (LK) 150 150 141 145 111 124 125 125 124 123 124
09479 Waunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 119 119 124 137 162 194 199 203 204 204 203
09561 Ansbach (KS) 117 117 111 96 101 92 89 96 95 100 98
09562 Erlangen (KS) 630 630 340 277 240 232 229 224 223 229 229
09563 Furth (KS) 640 640 573 534 489 459 457 433 411 396 413
095 64 Nurnberg (KS) 1.906 1.906 1.622 1.502 1.360 1.318 1.252 1.216 1.085 1.055 1.132
09 565 Schwabach (KS) 164 164 140 133 126 114 116 112 103 107 108
09571 Ansbach (LK) 625 625 585 529 436 409 413 398 368 402 434
09572 Erlangen-Hochstadt (LK) 449 449 440 409 362 348 332 328 299 308 327
09573 Furth (LK) 783 783 741 433 267 232 195 264 281 296 307
09574 Nirnberger Land (LK) 554 554 522 477 407 380 373 363 323 342 357
09575 Neust. a.d. Aisch-Bad Windsh. (LK) 320 320 303 270 222 224 213 211 188 202 233
09576 Roth (LK) 390 390 370 339 295 263 257 247 228 243 254
09577 Weilenburg-Gunzenhausen (LK) 302 302 290 269 226 205 207 199 188 207 217
09661 Aschaffenburg (KS) 190 190 177 153 141 145 148 147 147 143 150
09 6 62 Schweinfurt (KS) 208 208 77 71 79 102 113 110 100 104 104
09663 Wiirzburg (KS) 426 426 265 215 224 225 230 239 236 250 258
09671 Aschaffenburg (LK) 521 521 478 434 333 332 357 351 310 328 342
09672 Bad Kissingen (LK) 282 282 250 248 192 190 205 193 177 190 198
09673 Rhon-Grabfeld (LK) 184 184 166 144 139 147 148 149 148 147 146
096 74 Halkberge (LK) 218 218 207 217 174 174 166 168 159 173 184
09675 Kitzingen (LK) 288 288 266 252 208 200 197 188 177 196 208
09676 Miltenberg (LK) 331 331 304 314 242 236 242 231 219 218 233
09677 Main-Spessart (LK) 299 299 261 249 191 215 220 222 222 221 220
09678 Schweinfurt (LK) 347 347 329 278 225 220 212 220 181 208 228
09679 Wiirzburg (LK) 516 516 483 467 408 369 370 353 327 357 358
09761 Augsburg (KS) 1.669 1.669 1.306 1.183 1.113 1.076 1.065 1.003 957 924 953
09762 Kaufbeuren (KS) 154 154 131 125 113 108 96 99 91 87 97
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Rechnerische Neubaunachfrage Wohnungen insgesamt

2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 Kennziffer
408 410 418 425 425 421 424 426 424 425 Neumarkt i.d. OPf. (LK) 09373
205 214 217 221 232 218 222 218 221 230 Neustadt a.d. Waldnaab (LK) 09374
695 694 696 690 693 690 687 684 680 668 Regensburg (LK) 09375
408 410 412 425 432 429 430 426 431 429 Schwandorf (LK) 09376
168 167 165 164 163 162 162 161 161 161 Tirschenreuth (LK) 09377
160 161 162 165 184 190 192 208 220 232 Bamberg (KS) 09461
175 164 164 157 156 156 149 148 145 143 Bayreuth (KS) 09 4 62

82 83 83 81 83 82 83 82 80 82 Coburg (KS) 09463
112 110 109 107 106 104 102 100 99 97 Hof (KS) 09 4 64
406 409 402 412 418 410 413 404 412 404 Bamberg (LK) 09471
199 189 198 206 210 211 208 213 220 221 Bayreuth (LK) 09472
156 155 155 159 157 154 163 158 169 168 Coburg (LK) 09473
291 292 296 298 302 302 301 301 298 302 Forchheim (LK) 09474
225 221 217 214 211 209 206 204 202 201 Hof (LK) 09475
161 158 156 154 152 150 148 146 145 144 Kronach (LK) 09476
156 155 153 151 150 148 147 146 144 144 Kulmbach (LK) 09477
133 129 137 141 142 145 149 150 149 147 Lichtenfels (LK) 09478
200 197 194 190 186 183 179 176 174 171 Waunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 09479

98 102 102 104 100 101 103 103 107 105 Ansbach (KS) 09561
225 224 228 232 246 274 286 320 338 337 Erlangen (KS) 09562
395 392 399 391 404 413 416 432 438 440 Furth (KS) 09563

1.056 1.043 1.089 1.093 1.198 1.219 1.327 1.383 1.484 1.525 Nurnberg (KS) 095 64
104 100 103 106 105 105 110 116 116 120 Schwabach (KS) 09 565
450 450 455 461 477 480 480 476 488 493 Ansbach (LK) 09571
315 311 310 310 320 322 316 316 316 319 Erlangen-Hochstadt (LK) 09572
284 287 273 276 281 271 279 278 279 282 Furth (LK) 09573
364 359 349 361 372 385 379 377 391 403 Nirnberger Land (LK) 09574
230 225 227 228 246 244 233 239 231 250 Neustadt a.d. Aisch-Bad Windsheim (LK) 09575
249 242 259 257 268 267 271 285 287 292 Roth (LK) 09576
217 218 225 228 228 231 235 237 245 237 WeiRenburg-Gunzenhausen (LK) 09577
151 150 151 148 150 152 149 149 148 153 Aschaffenburg (KS) 09661
105 107 104 108 106 105 105 104 113 116 Schweinfurt (KS) 09 6 62
254 255 257 263 261 273 302 331 360 370 Wirzburg (KS) 09663
370 368 362 370 373 393 389 382 392 388 Aschaffenburg (LK) 09671
208 203 211 210 206 214 211 220 219 213 Bad Kissingen (LK) 09672
152 160 156 163 159 161 160 156 165 155 Rhon-Grabfeld (LK) 09673
177 185 195 195 195 184 191 193 195 193 HaRberge (LK) 096 74
213 207 206 210 221 222 218 221 222 231 Kitzingen (LK) 09675
243 242 248 252 262 259 257 257 268 266 Miltenberg (LK) 09676
220 221 230 230 231 239 234 238 244 236 Main-Spessart (LK) 09677
231 238 229 249 247 254 262 253 269 253 Schweinfurt (LK) 09678
355 355 361 363 351 355 362 349 360 349 Wiirzburg (LK) 09679
940 907 925 925 1.004 1.009 1.058 1.085 1.135 1.169 Augsburg (KS) 09761

92 90 91 89 94 96 99 104 118 119 Kaufbeuren (KS) 09762

Fortsetzung Tabelle 15 >
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Rechnerische Neubaunachfrage Wohnungen insgesamt

Kennziffer 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
09763 Kempten (Allgau) (KS) 219 219 179 179 151 143 136 118 116 121 117
09 7 64 Memmingen (KS) 165 165 142 142 113 112 122 103 96 94 96
09771 Aichach-Friedberg (LK) 487 487 483 461 408 387 376 367 338 355 367
09772 Augsburg (LK) 1.036 1.036 931 877 835 790 751 726 678 678 690
09773 Dillingen a.d. Donau (LK) 276 276 264 233 181 195 193 188 174 177 186
09774 Gunzburg (LK) 410 410 376 348 291 276 270 254 238 248 266
09775 Neu-Ulm (LK) 652 652 574 524 495 477 461 439 395 393 402
09776 Lindau (Bodensee) (LK) 252 252 235 212 201 189 182 173 154 155 158
09777 Ostallgdu (LK) 545 545 486 476 426 413 396 387 358 366 368
09778 Unterallgau (LK) 562 562 523 496 427 405 408 390 370 379 384
09779 Donau-Ries (LK) 449 449 407 392 334 317 312 308 292 308 318
09780 Oberallgdu (LK) 679 679 608 542 501 470 427 409 373 343 349
Raumordnungsregion
1 Bayerischer Untermain 1.042 1.042 959 902 716 713 747 729 676 689 724
2 Wiirzburg 1.529 1.529 1.275 1.183 1.032 1.009 1.018 1.001 963 1.024 1.044
3 Main-Rhon 1.238 1.238 1.029 958 807 834 844 840 765 823 860
4 Oberfranken-West 1.762 1.762 1.573 1.497 1.354 1377 1.374 1.368 1.317 1.362 1.390
5 Oberfranken-Ost 1.099 1.099 950 946 896 1.025 1.066 1.052 1.043 1.057 1.071
6 Oberpfalz-Nord 1.497 1.497 1.461 1.406 1.243 1.215 1.208 1.209 1.166 1.210 1.246
7 Nurnberg 5.516 5.516 4.749 4.103 3.545 3.346 3.211 3.188 2.953 2.976 3.127
8 Westmittelfranken 1.364 1.364 1.289 1.163 985 930 922 903 839 912 983
9 Augsburg 3.918 3.918 3.391 3.146 2.870 2.765 2.698 2.592 2.440 2.442 2.514
10 Ingolstadt 2.118 2.118 1.874 1.763 1.556 1.510 1.440 1.398 1.341 1.372 1.394
11 Regensburg 3.405 3.405 3.088 2.947 2.644 2.529 2.474 2.451 2.369 2.422 2.444
12 Donau-Wald 2.333 2.333 2.132 1.993 1.716 1.683 1.633 1.615 1.566 1.634 1.696
13 Landshut 1.882 1.882 1.742 1.657 1.477 1.414 1.369 1.368 1.320 1.359 1.398
14 Minchen 15.989 15.989 16.553 14.803 13.118 12.742 12.223 11.625 11.022 10.520 10.522
15 Donau-lller 1.789 1.789 1.616 1.510 1.325 1.271 1.260 1.186 1.098 1.114 1.147
16 Allgau 1.849 1.849 1.638 1.534 1.392 1.322 1.236 1.186 1.092 1.071 1.089
17 Oberland 2.059 2.059 1.805 1.696 1.553 1.523 1.428 1.354 1.256 1.241 1.276
18 Stdostoberbayern 3.221 3.221 2.850 2.677 2.430 2.385 2.217 2.157 2.000 1.984 2.060
Regierungsbezirk
091 Oberbayern 23.387 23.387 23.082 20.939 18657 18.161 17.307 16.534 15.620 15.116 15.252
09 2 Niederbayern 4.728 4.728 4.347 4.112 3.614 3.509 3.410 3.384 3.276 3.397 3.509
093 Oberpfalz 4.389 4.389 4.076 3.890 3.464 3.332 3.274 3.259 3.144 3.228 3.276
09 4 Oberfranken 2.861 2.861 2.523 2.442 2.249 2.402 2.440 2421 2.361 2.418 2.461
095 Mittelfranken 6.880 6.880 6.039 5.265 4.530 4.276 4.133 4.091 3.792 3.888 4.109
09 6 Unterfranken 3.809 3.809 3.263 3.042 2.555 2.556 2.609 2.571 2.404 2.535 2.628
097 Schwaben 7.556 7.556 6.645 6.190 5.587 5.357 5.194 4.965 4.630 4.626 4.750
Land
09 Bayern 53.610 53.610 49.974 45.881 40.658 39.592 38.368 37.224 35.227 35.210 35.986

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Minchen, 2018, und empirica-Prognosen
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Rechnerische Neubaunachfrage Wohnungen insgesamt

2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 Kennziffer
114 114 115 118 114 121 133 148 174 167 Kempten (Allgau) (KS) 09763
92 93 94 94 103 97 104 107 121 117 Memmingen (KS) 097 64
363 365 360 372 385 384 391 383 394 402 Aichach-Friedberg (LK) 09771
685 680 677 686 708 727 722 733 747 772 Augsburg (LK) 09772
193 194 195 195 197 206 204 213 212 206 Dillingen a.d. Donau (LK) 09773
263 267 271 267 281 278 287 286 288 291 Gunzburg (LK) 09774
390 384 383 384 390 388 399 416 425 431 Neu-Ulm (LK) 09775
154 162 156 160 163 162 178 182 191 204 Lindau (Bodensee) (LK) 09776
362 365 361 359 356 355 367 362 370 367 Ostallgdu (LK) 09777
393 386 389 391 390 402 399 403 412 402 Unterallgau (LK) 09778
319 323 326 324 333 336 335 337 347 341 Donau-Ries (LK) 09779
336 339 338 329 330 334 354 368 389 401 Oberallgdu (LK) 09780
Raumordnungsregion
763 760 761 770 785 804 796 787 808 807 Bayerischer Untermain 1
1.043 1.039 1.054 1.067 1.064 1.088 1.115 1.139 1.185 1.185 Wirzburg 2
873 894 894 925 913 918 928 926 960 929 Main-Rhon 3
1.389 1.388 1.390 1.409 1.438 1.433 1.447 1.449 1.471 1.478 Oberfranken-West 4
1.066 1.036 1.036 1.025 1.019 1.011 991 987 984 977 Oberfranken-Ost 5
1.239 1.257 1.264 1.286 1.312 1.288 1.295 1.287 1.290 1.304 Oberpfalz-Nord 6
2.993 2.958 3.011 3.027 3.194 3.256 3.384 3.507 3.648 3.717 Nurnberg 7
995 995 1.009 1.021 1.052 1.055 1.051 1.055 1.071 1.086 Westmittelfranken 8
2.500 2.468 2.485 2.502 2.627 2.661 2.711 2.751 2.835 2.890 Augsburg 9
1.400 1.394 1.405 1.419 1.436 1.465 1.466 1.483 1.501 1.514 Ingolstadt 10
2.441 2.450 2.479 2.446 2.487 2.499 2.544 2.536 2.563 2.558 Regensburg 11
1.664 1.666 1.695 1.688 1.712 1.694 1.692 1.694 1.715 1.727 Donau-Wald 12
1.378 1.392 1.399 1.392 1.418 1.412 1.431 1.438 1.431 1.451 Landshut 13
10.246 9.964 9.840 9.649 9.953 9.985 10.068 10.247 10.511 10.692 Minchen 14
1.138 1.130 1.136 1.136 1.164 1.165 1.189 1.212 1.245 1.241 Donau-lller 15
1.057 1.071 1.061 1.054 1.057 1.068 1.130 1.165 1.242 1.258 Allgau 16
1.225 1.228 1.213 1.230 1.279 1.300 1.326 1.370 1.414 1.454 Oberland 17
1.983 1.999 1.994 1.981 2.075 2.070 2.128 2.148 2.191 2.287 Stdostoberbayern 18
Regierungsbezirk
14.854 14.585 14.452 14.278 14.743 14.820 14.988 15.247 15.616 15.947 Oberbayern 091
3.454 3.473 3.509 3.495 3.551 3.524 3.544 3.549 3.565 3.591 Niederbayern 09 2
3.269 3.293 3.328 3.317 3.378 3.368 3.419 3.405 3.434 3.449 Oberpfalz 093
2.456 2.424 2.426 2.434 2.457 2.444 2.438 2.437 2.456 2.455 Oberfranken 09 4
3.988 3.953 4.020 4.048 4.246 4.312 4.435 4.562 4.719 4.803 Mittelfranken 095
2.679 2.693 2.709 2.762 2.763 2.810 2.839 2.853 2.953 2.920 Unterfranken 09 6
4.696 4.669 4.681 4.692 4.848 4.895 5.030 5.128 5.323 5.390 Schwaben 097
Land
35.396 35.089 35.126 35.026 35.986 36.173 36.694 37.180 38.066 38.554 Bayern 09
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Tab. 16: Rechnerische Neubaunachfrage (inkl. qualitativer Zusatznachfrage) an Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern

Annahme: konstante Leerstandsquote

Rechnerische Neubaunachfrage Wohnungen in EZFH

Kennziffer 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

Landkreis (LK)/Kreisfreie Stadt (KS)

09161 Ingolstadt (KS) 292 292 300 294 299 293 284 287 277 277 278
09162 Minchen (KS) 1.274 1.274 1.318 1.297 1.421 1.482 1.521 1.609 1.661 1.731 1.766
09163 Rosenheim (KS) 107 107 110 106 108 108 109 107 102 101 103
09171 Altotting (LK) 282 282 272 262 208 198 184 185 172 178 188
09172 Berchtesgadener Land (LK) 258 258 251 242 200 198 186 182 167 168 180
09173 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 367 367 365 351 305 307 296 293 274 278 288
09174 Dachau (LK) 562 562 514 499 443 432 421 409 399 405 410
09175 Ebersberg (LK) 476 476 446 432 384 366 357 348 334 335 343
09176 Eichstatt (LK) 474 474 454 432 374 355 346 338 322 336 343
09177 Erding (LK) 517 517 490 476 419 412 402 405 387 390 404
09178 Freising (LK) 560 560 539 522 476 461 456 455 436 441 448
09179 Furstenfeldbruck (LK) 641 641 624 608 518 504 490 470 445 435 449
09180 Garmisch-Partenkirchen (LK) 247 247 238 223 184 176 174 168 148 151 162
09181 Landsberg a. Lech (LK) 450 450 432 413 370 351 347 333 317 319 324
09182 Miesbach (LK) 324 324 311 302 253 246 236 232 211 213 218
09183 Muhldorf a. Inn (LK) 360 360 352 335 295 282 265 267 248 266 272
09184 Minchen (LK) 972 972 926 896 785 768 746 727 685 685 697
09185 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 358 358 335 324 282 275 276 261 250 256 268
09186 Pfaffenhofen a.d. Ilm (LK) 516 516 485 472 412 396 391 382 366 375 378
09187 Rosenheim (LK) 899 899 872 830 737 712 684 672 621 630 653
09188 Starnberg (LK) 416 416 401 387 333 307 304 287 262 261 261
09189 Traunstein (LK) 546 546 526 501 418 397 375 367 337 345 360
09190 Weilheim-Schongau (LK) 461 461 445 415 359 341 324 314 282 295 305
09261 Landshut (KS) 181 181 173 166 176 176 182 181 178 184 184
09262 Passau (KS) 97 97 104 99 96 95 96 95 94 96 100
09263 Straubing (KS) 106 106 108 103 105 105 103 107 104 106 108
09271 Deggendorf (LK) 386 386 345 323 278 268 261 261 244 264 268
09272 Freyung-Grafenau (LK) 192 192 179 161 125 138 124 127 108 123 143
09273 Kelheim (LK) 474 474 458 445 392 381 377 376 363 376 386
09274 Landshut (LK) 638 638 595 568 507 487 471 469 448 456 480
09275 Passau (LK) 628 628 617 566 490 456 433 430 391 420 432
09276 Regen (LK) 186 186 158 158 123 129 124 116 130 134 145
09277 Rottal-Inn (LK) 367 367 344 325 276 256 234 242 231 250 261
09278 Straubing-Bogen (LK) 361 361 330 329 279 274 269 251 258 266 279
09279 Dingolfing-Landau (LK) 334 334 306 295 255 229 235 225 223 238 237
09361 Amberg (KS) 65 65 68 62 77 73 71 75 75 78 80
09 362 Regensburg (KS) 236 236 235 243 261 271 280 281 285 294 298
09363 Weiden i.d. OPf. (KS) 72 72 78 64 81 82 80 84 76 82 84
09371 Amberg-Sulzbach (LK) 290 290 277 283 222 204 201 199 188 204 206
09372 Cham (LK) 397 397 363 349 283 252 252 256 251 266 270
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in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten

Rechnerische Neubaunachfrage Wohnungen in EZFH

2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 Kennziffer

Landkreis (LK)/Kreisfreie Stadt (KS)

272 277 276 278 277 279 284 283 285 284 Ingolstadt (KS) 09161
1.769 1.817 1.838 1.861 1.860 1.862 1.882 1.886 1.885 1.897 Minchen (KS) 09162
101 101 101 99 100 101 101 102 103 103 Rosenheim (KS) 09163
190 191 198 199 204 209 215 215 219 222 Altotting (LK) 09171
167 171 172 168 177 176 181 183 187 197 Berchtesgadener Land (LK) 09172
280 285 282 282 289 290 292 294 301 307 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 09173
410 399 405 405 407 412 408 412 421 422 Dachau (LK) 09174
335 339 340 340 350 346 358 360 367 371 Ebersberg (LK) 09175
349 352 355 363 361 369 364 367 372 365 Eichstatt (LK) 09176
398 403 391 396 406 402 407 397 406 412 Erding (LK) 09177
443 446 449 448 453 453 461 464 465 469 Freising (LK) 09178
443 437 440 435 446 455 460 468 479 491 Furstenfeldbruck (LK) 09179
155 157 153 157 165 165 168 173 177 186 Garmisch-Partenkirchen (LK) 09180
319 311 313 313 315 322 314 319 325 325 Landsberg a. Lech (LK) 09181
213 210 207 210 213 219 223 228 237 240 Miesbach (LK) 09182
268 274 271 281 282 282 289 285 297 296 Muhldorf a. Inn (LK) 09183
677 672 672 670 687 689 699 716 729 750 Minchen (LK) 09184
270 260 270 266 277 277 272 277 275 284 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 09185
382 375 375 382 387 392 390 386 393 393 Pfaffenhofen a.d. Ilm (LK) 09186
630 628 623 618 637 628 637 639 643 662 Rosenheim (LK) 09187
252 252 248 250 253 255 267 275 288 294 Starnberg (LK) 09188
353 347 342 346 358 359 365 362 377 393 Traunstein (LK) 09189
289 290 287 300 305 302 306 309 321 326 Weilheim-Schongau (LK) 09190
185 185 184 187 186 189 187 184 187 188 Landshut (KS) 09261
97 94 94 94 97 94 93 93 95 96 Passau (KS) 09262
106 109 110 110 109 109 109 109 109 108 Straubing (KS) 09263
261 270 277 277 279 274 274 275 276 273 Deggendorf (LK) 09271
143 139 134 140 144 146 145 135 139 141 Freyung-Grafenau (LK) 09272
383 385 386 385 391 389 391 388 390 383 Kelheim (LK) 09273
466 477 475 467 485 470 487 481 473 482 Landshut (LK) 09274
424 430 423 430 429 423 426 410 422 415 Passau (LK) 09275
140 136 157 146 149 147 140 154 149 147 Regen (LK) 09276
259 264 268 270 280 283 283 289 285 293 Rottal-Inn (LK) 09277
271 267 276 272 282 274 272 274 267 277 Straubing-Bogen (LK) 09278
244 239 249 254 248 259 251 254 251 254 Dingolfing-Landau (LK) 09279
77 81 82 81 83 79 81 82 78 80 Amberg (KS) 09361
300 299 300 307 305 304 300 300 301 298 Regensburg (KS) 09 362
78 82 78 79 81 78 80 77 79 80 Weiden i.d. OPf. (KS) 09363
214 214 222 227 234 235 235 239 236 241 Amberg-Sulzbach (LK) 09371
282 287 295 284 288 296 306 289 295 284 Cham (LK) 09372

Fortsetzung Tabelle 16 >
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Rechnerische Neubaunachfrage Wohnungen in EZFH

Kennziffer 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
09373 Neumarkt i.d. OPf. (LK) 498 498 469 460 396 369 362 345 341 364 368
09374 Neustadt a.d. Waldnaab (LK) 232 232 228 209 151 151 150 150 149 148 166
09375 Regensburg (LK) 767 767 761 746 663 652 650 653 621 633 657
09376 Schwandorf (LK) 511 511 489 447 365 343 343 339 317 341 354
09377 Tirschenreuth (LK) 141 141 131 130 129 135 134 133 131 130 128
09461 Bamberg (KS) 123 123 130 121 124 121 126 127 124 130 131
09 4 62 Bayreuth (KS) 125 125 100 95 89 129 138 131 131 129 135
09463 Coburg (KS) 57 57 53 55 50 59 62 62 61 60 63
09 4 64 Hof (KS) 60 60 55 45 45 66 75 80 83 84 85
09471 Bamberg (LK) 472 472 452 419 376 367 352 354 322 351 369
09472 Bayreuth (LK) 273 273 248 233 165 147 153 135 122 139 155
09473 Coburg (LK) 151 151 143 126 102 114 117 118 119 118 118
09474 Forchheim (LK) 377 377 358 339 286 266 259 249 234 246 256
09475 Hof (LK) 146 146 145 158 161 175 177 177 176 174 171
09476 Kronach (LK) 97 97 98 109 115 126 126 126 125 124 122
09477 Kulmbach (LK) 135 135 118 112 108 119 120 120 120 119 118
09478 Lichtenfels (LK) 129 129 118 120 83 93 94 94 93 92 94
09479 Waunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 89 89 93 103 122 145 150 152 153 153 152
09561 Ansbach (KS) 90 90 91 83 88 79 75 82 80 85 83
09562 Erlangen (KS) 184 184 202 197 202 193 190 185 184 189 190
09563 Furth (KS) 228 228 218 218 235 232 237 232 231 239 234
09 5 64 Nurnberg (KS) 657 657 686 675 684 690 682 693 682 692 704
09 565 Schwabach (KS) 112 112 110 103 107 104 101 98 92 97 97
09571 Ansbach (LK) 582 582 536 476 382 354 358 342 312 345 378
09572 Erlangen-Hochstadt (LK) 419 419 409 375 327 313 296 292 262 271 290
09573 Furth (LK) 508 508 509 374 231 195 158 215 224 240 254
09574 Nirnberger Land (LK) 500 500 484 436 364 336 329 318 277 296 311
09575 Neust. a.d. Aisch-Bad Windsh. (LK) 299 299 278 244 196 197 185 182 158 172 203
09576 Roth (LK) 361 361 339 305 263 229 223 212 193 208 219
09577 Weilkenburg-Gunzenhausen (LK) 281 281 265 242 199 178 180 171 159 178 188
09661 Aschaffenburg (KS) 139 139 132 128 120 123 126 124 123 118 125
09 6 62 Schweinfurt (KS) 67 67 60 55 62 80 88 87 77 82 81
09663 Wiirzburg (KS) 188 188 183 171 180 180 182 188 184 197 204
09671 Aschaffenburg (LK) 477 477 431 387 285 279 301 294 252 269 282
09672 Bad Kissingen (LK) 254 254 220 213 155 148 162 150 133 146 154
09673 Rhon-Grabfeld (LK) 156 156 138 113 104 110 111 111 111 110 110
096 74 Halkberge (LK) 192 192 181 186 143 141 133 136 126 140 151
09675 Kitzingen (LK) 266 266 241 227 182 174 171 161 149 168 180
09676 Miltenberg (LK) 297 297 269 272 195 186 192 181 168 168 182
09677 Main-Spessart (LK) 263 263 225 206 143 161 165 166 167 166 165
09678 Schweinfurt (LK) 318 318 298 246 193 187 177 185 145 172 192
09679 Wiirzburg (LK) 477 477 440 422 363 323 324 306 280 310 311
09761 Augsburg (KS) 350 350 392 409 427 433 431 447 449 457 457
09762 Kaufbeuren (KS) 87 87 83 83 79 81 82 78 77 74 80
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Rechnerische Neubaunachfrage Wohnungen in EZFH

2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 Kennziffer
366 368 376 383 383 380 383 386 384 384 Neumarkt i.d. OPf. (LK) 09373
157 166 169 174 185 172 176 172 175 184 Neustadt a.d. Waldnaab (LK) 09374
646 644 646 639 642 639 636 632 628 615 Regensburg (LK) 09375
362 364 366 380 387 384 385 381 386 383 Schwandorf (LK) 09376
126 125 124 123 122 121 121 121 121 121 Tirschenreuth (LK) 09377
133 134 135 138 136 136 136 135 136 136 Bamberg (KS) 09461
135 124 126 119 120 121 115 115 113 112 Bayreuth (KS) 09 4 62

62 63 63 61 64 63 65 63 62 65 Coburg (KS) 09463

84 83 82 81 79 78 77 75 74 72 Hof (KS) 09 4 64
362 365 357 368 374 367 369 360 368 360 Bamberg (LK) 09471
158 148 158 165 169 170 166 171 179 180 Bayreuth (LK) 09472
117 117 116 121 118 115 125 120 131 130 Coburg (LK) 09473
255 256 260 262 267 267 265 266 262 267 Forchheim (LK) 09474
169 166 163 161 159 157 155 153 152 150 Hof (LK) 09475
120 119 117 116 114 112 111 110 109 108 Kronach (LK) 09476
117 116 115 113 112 111 110 109 108 108 Kulmbach (LK) 09477
103 99 107 111 112 116 119 121 120 117 Lichtenfels (LK) 09478
150 148 145 143 140 137 135 132 130 129 Waunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 09479

83 87 87 89 86 86 89 89 92 87 Ansbach (KS) 09561
186 186 190 194 194 196 197 201 206 205 Erlangen (KS) 09562
238 234 234 239 235 237 233 233 235 233 Furth (KS) 09563
693 704 713 720 726 726 737 743 749 755 Nurnberg (KS) 095 64

93 89 92 95 95 94 95 97 100 100 Schwabach (KS) 09565
393 393 398 404 421 424 424 419 430 435 Ansbach (LK) 09571
278 274 273 273 283 285 279 279 279 281 Erlangen-Hochstadt (LK) 09572
235 241 229 234 241 233 242 241 244 248 Furth (LK) 09573
318 313 303 315 327 340 334 332 347 359 Nirnberger Land (LK) 09574
200 195 198 198 217 215 203 209 201 220 Neustadt a.d. Aisch-Bad Windsheim (LK) 09575
215 207 225 222 234 233 237 251 253 258 Roth (LK) 09576
187 187 195 198 198 201 205 207 215 206 Weilkenburg-Gunzenhausen (LK) 09577
126 125 125 122 124 126 124 123 121 123 Aschaffenburg (KS) 09661

82 84 81 86 84 83 83 80 84 82 Schweinfurt (KS) 09 6 62
201 201 203 210 210 207 204 202 206 202 Wirzburg (KS) 09663
310 307 301 309 312 332 328 321 330 326 Aschaffenburg (LK) 09671
164 159 167 166 162 170 167 177 175 169 Bad Kissingen (LK) 09672
116 124 120 127 123 126 125 121 130 120 Rhon-Grabfeld (LK) 09673
145 152 162 162 162 151 158 159 161 158 HaRberge (LK) 096 74
185 179 178 182 193 194 190 193 193 202 Kitzingen (LK) 09675
193 192 199 203 213 210 208 208 219 217 Miltenberg (LK) 09676
166 167 176 177 177 186 181 185 191 183 Main-Spessart (LK) 09677
194 202 192 212 210 216 223 214 229 212 Schweinfurt (LK) 09678
308 308 314 316 303 306 312 298 308 295 Wiirzburg (LK) 09679
455 463 467 472 463 465 463 466 464 461 Augsburg (KS) 09761

80 78 79 76 79 79 78 79 79 80 Kaufbeuren (KS) 09762

Fortsetzung Tabelle 16 >
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Rechnerische Neubaunachfrage Wohnungen in EZFH

Kennziffer 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
09763 Kempten (Allgau) (KS) 108 108 109 105 111 103 100 98 96 100 97
09 7 64 Memmingen (KS) 92 92 93 86 92 88 84 84 80 82 82
09771 Aichach-Friedberg (LK) 468 468 459 434 379 355 344 333 303 320 333
09772 Augsburg (LK) 850 850 827 796 706 663 640 628 590 611 625
09773 Dillingen a.d. Donau (LK) 252 252 239 207 155 166 162 157 143 146 155
09774 Gunzburg (LK) 388 388 348 318 260 245 238 222 206 215 233
09775 Neu-Ulm (LK) 512 512 491 468 398 380 370 361 326 338 345
09776 Lindau (Bodensee) (LK) 205 205 201 186 157 148 147 142 126 129 131
09777 Ostallgdu (LK) 480 480 458 447 382 366 359 350 319 327 328
09778 Unterallgau (LK) 530 530 501 469 396 373 375 355 334 342 347
09779 Donau-Ries (LK) 427 427 378 362 302 285 280 276 259 274 285
09780 Oberallgdu (LK) 465 465 458 432 368 347 332 325 297 293 295
Raumordnungsregion
1 Bayerischer Untermain 913 913 832 787 600 589 619 599 543 555 589
2 Wiirzburg 1.193 1.193 1.088 1.026 869 838 843 822 779 840 860
3 Main-Rhon 987 987 898 814 657 666 672 668 593 651 688
4 Oberfranken-West 1.405 1.405 1.352 1.290 1.137 1.147 1.137 1.130 1.077 1.123 1.153
5 Oberfranken-Ost 828 828 759 745 690 781 813 795 785 798 815
6 Oberpfalz-Nord 1.311 1.311 1.271 1.195 1.025 988 980 980 936 982 1.019
7 Nirnberg 2.969 2.969 2.957 2.682 2.413 2.293 2.215 2.245 2.145 2.232 2.300
8 Westmittelfranken 1.251 1.251 1.170 1.045 865 808 798 777 709 781 852
9 Augsburg 2.347 2.347 2.295 2.208 1.969 1.902 1.858 1.841 1.743 1.808 1.855
10 Ingolstadt 1.641 1.641 1.574 1.523 1.367 1.319 1.297 1.268 1.215 1.244 1.267
11 Regensburg 2.372 2.372 2.285 2.242 1.996 1.924 1.921 1.911 1.861 1.932 1.979
12 Donau-Wald 1.955 1.955 1.840 1.738 1.496 1.465 1.410 1.388 1.330 1.409 1.476
13 Landshut 1.520 1.520 1.419 1.354 1.214 1.147 1.122 1.117 1.079 1.128 1.162
14 Minchen 5.867 5.867 5.691 5.529 5.150 5.083 5.042 5.042 4.924 5.002 5.102
15 Donau-lller 1.522 1.522 1.433 1.340 1.146 1.085 1.067 1.021 946 977 1.008
16 Allgau 1.346 1.346 1.309 1.254 1.096 1.045 1.021 993 916 924 932
17 Oberland 1.399 1.399 1.359 1.291 1.101 1.070 1.030 1.007 915 937 973
18 Stdostoberbayern 2.452 2.452 2.383 2.276 1.966 1.895 1.803 1.779 1.646 1.689 1.756
Regierungsbezirk
091 Oberbayern 11.359 11.359 11.008 10.619 9.584 9.367 9.172 9.097 8.701 8.872 9.098
09 2 Niederbayern 3.948 3.948 3.717 3.537 3.102 2.993 2.908 2.882 2.772 2.913 3.024
093 Oberpfalz 3.209 3.209 3.098 2.993 2.629 2.531 2.524 2.515 2.434 2.538 2.612
09 4 Oberfranken 2.234 2.234 2.110 2.035 1.827 1.928 1.951 1.925 1.862 1.921 1.968
095 Mittelfranken 4.220 4.220 4.127 3.727 3.277 3.101 3.013 3.022 2.854 3.012 3.151
09 6 Unterfranken 3.093 3.093 2.819 2.626 2.125 2.093 2.134 2.089 1.915 2.046 2.138
097 Schwaben 5.214 5.214 5.037 4.802 4.210 4.032 3.945 3.856 3.605 3.709 3.795
Land
09 Bayern 33.278 33.278 31.916 30.338 26.755 26.044 25.648 25.385 24.143 25.011 25.787

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Miinchen, 2018, und empirica-Prognosen
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Rechnerische Neubaunachfrage Wohnungen in EZFH

2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 Kennziffer
93 94 94 98 94 93 95 96 100 98 Kempten (Allgau) (KS) 09763
80 80 81 81 82 81 83 84 85 86 Memmingen (KS) 097 64

328 329 325 336 351 350 357 349 361 369 Aichach-Friedberg (LK) 09771
616 614 611 620 636 643 639 644 651 665 Augsburg (LK) 09772
162 163 165 164 166 176 174 183 182 176 Dillingen a.d. Donau (LK) 09773
231 234 239 235 249 246 255 254 256 259 Gunzburg (LK) 09774
337 338 336 337 344 337 345 352 356 362 Neu-Ulm (LK) 09775
128 136 130 133 137 136 145 142 151 155 Lindau (Bodensee) (LK) 09776
322 325 321 318 316 315 327 322 331 328 Ostallgdu (LK) 09777
357 349 352 355 353 366 363 367 377 366 Unterallgau (LK) 09778
285 289 293 290 301 303 302 304 315 309 Donau-Ries (LK) 09779
287 289 288 279 280 281 293 294 304 308 Oberallgdu (LK) 09780
Raumordnungsregion
629 624 625 634 649 668 660 652 671 666 Bayerischer Untermain 1
860 856 871 885 883 893 886 878 898 882 Wirzburg 2
700 721 721 753 741 746 756 751 779 740 Main-Rhon 3
1.153 1.152 1.156 1.176 1.186 1.177 1.190 1.175 1.187 1.182 Oberfranken-West 4
813 785 788 781 778 774 757 756 756 751 Oberfranken-Ost 5
1.014 1.032 1.041 1.064 1.093 1.069 1.078 1.071 1.075 1.089 Oberpfalz-Nord 6
2.256 2.247 2.258 2.294 2.334 2.345 2.353 2.377 2.412 2.440 Nurnberg 7
863 863 878 889 922 925 920 924 937 947 Westmittelfranken 8

1.847 1.858 1.861 1.882 1.917 1.936 1.935 1.946 1.972 1.979 Augsburg 9

1.273 1.263 1.276 1.289 1.302 1.317 1.310 1.313 1.324 1.327 Ingolstadt 10

1.977 1.983 2.003 1.998 2.010 2.008 2.016 1.994 1.998 1.964 Regensburg 11

1.442 1.445 1.471 1.468 1.489 1.469 1.459 1.450 1.456 1.457 Donau-Wald 12

1.154 1.166 1.177 1.179 1.199 1.202 1.209 1.208 1.196 1.216 Landshut 13

5.048 5.077 5.096 5.119 5.177 5.197 5.256 5.297 5.365 5.432 Minchen 14

1.004 1.001 1.008 1.008 1.028 1.030 1.047 1.057 1.074 1.073 Donau-lller 15

909 922 912 904 906 904 938 933 965 969 Allgau 16

937 941 929 949 972 975 990 1.004 1.037 1.059 Oberland 17

1.709 1.713 1.706 1.711 1.760 1.755 1.788 1.786 1.826 1.873 Stdostoberbayern 18
Regierungsbezirk

8.967 8.995 9.007 9.068 9.211 9.243 9.343 9.400 9.553 9.691 Oberbayern 091

2.979 2.996 3.033 3.032 3.079 3.059 3.059 3.046 3.042 3.056 Niederbayern 09 2

2.608 2.630 2.658 2.677 2.711 2.689 2.703 2.677 2.682 2.670 Oberpfalz 093

1.966 1.938 1.945 1.957 1.964 1.950 1.947 1.932 1.943 1.933 Oberfranken 09 4

3.120 3.110 3.137 3.183 3.256 3.270 3.273 3.301 3.350 3.387 Mittelfranken 095

2.189 2.201 2.217 2.271 2.274 2.307 2.302 2.280 2.348 2.288 Unterfranken 09 6

3.761 3.782 3.781 3.794 3.851 3.870 3.919 3.935 4.011 4.022 Schwaben 097

Land
25.589 25.651 25.777 25.984 26.347 26.390 26.548 26.571 26.929 27.046 Bayern 09
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Tab. 17: Rechnerische Neubaunachfrage (inkl. qualitativer Zusatznachfrage) an Wohnungen in MFH in den bayerischen

Annahme: konstante Leerstandsquote

Rechnerische Neubaunachfrage Wohnungen in MFH

Kennziffer 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

Landkreis (LK)/Kreisfreie Stadt (KS)

09161 Ingolstadt (KS) 386 386 246 179 110 107 62 47 40 41 40
09162 Minchen (KS) 7.705 7.705 9.079 7.639 6.162 5.825 5.502 4.993 4.585 4.146 4.042
09163 Rosenheim (KS) 147 147 95 89 64 62 48 46 34 28 32
09171 Altotting (LK) 25 25 28 29 30 30 31 31 31 31 31
09172 Berchtesgadener Land (LK) 142 142 96 79 99 101 83 79 71 61 60
09173 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 218 218 160 156 168 174 157 138 143 122 121
09174 Dachau (LK) 298 298 208 194 211 204 189 174 166 158 155
09175 Ebersberg (LK) 198 198 149 143 172 170 144 146 144 133 133
09176 Eichstatt (LK) 20 20 26 30 33 34 35 37 38 38 38
09177 Erding (LK) 171 171 129 114 123 124 105 109 88 71 76
09178 Freising (LK) 293 293 192 175 190 189 174 151 145 133 142
09179 Furstenfeldbruck (LK) 339 339 293 262 295 300 280 270 257 227 227
09180 Garmisch-Partenkirchen (LK) 167 167 118 88 96 84 76 69 63 57 60
09181 Landsberg a. Lech (LK) 51 51 24 32 39 50 31 30 33 30 30
09182 Miesbach (LK) 171 171 119 116 119 128 113 104 93 88 85
09183 Muhldorf a. Inn (LK) 75 75 31 27 34 37 29 30 31 30 30
09184 Munchen (LK) 915 915 695 639 665 681 649 615 584 541 533
09185 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 24 24 13 15 17 18 18 20 20 21 20
09186 Pfaffenhofen a.d. Ilm (LK) 47 47 14 16 29 32 27 26 28 29 29
09187 Rosenheim (LK) 262 262 163 135 170 186 169 144 137 94 100
09188 Starnberg (LK) 153 153 93 76 110 116 108 95 96 78 83
09189 Traunstein (LK) 118 118 55 41 66 72 54 48 50 50 50
09 190 Weilheim-Schongau (LK) 104 104 49 45 69 68 51 36 43 37 37
09261 Landshut (KS) 305 305 247 220 174 173 151 151 140 129 135
09262 Passau (KS) 172 172 77 39 18 18 20 22 23 23 22
09263 Straubing (KS) 72 72 61 57 36 28 26 24 31 18 14
09271 Deggendorf (LK) 23 23 29 31 32 32 33 33 33 33 33
09272 Freyung-Grafenau (LK) 22 22 22 23 23 25 26 27 27 27 27
09273 Kelheim (LK) 39 39 16 18 30 31 31 26 27 28 28
09274 Landshut (LK) 12 12 21 24 28 32 33 35 36 37 36
09275 Passau (LK) 39 39 43 46 48 49 50 51 52 52 52
09276 Regen (LK) 28 28 29 29 31 36 37 38 38 39 39
09277 Rottal-Inn (LK) 32 32 36 38 38 39 40 40 40 40 40
09278 Straubing-Bogen (LK) 23 23 29 29 31 31 31 33 32 33 33
09279 Dingolfing-Landau (LK) 14 14 20 21 23 24 24 25 25 25 25
09361 Amberg (KS) 14 14 14 14 18 19 19 20 20 20 20
09362 Regensburg (KS) 916 916 691 581 503 439 398 386 347 326 302
09363 Weiden i.d. OPf. (KS) 23 23 13 13 17 19 19 20 20 20 20
09371 Amberg-Sulzbach (LK) 41 41 44 51 49 51 51 50 50 50 50
09372 Cham (LK) 38 38 41 41 42 43 44 45 46 46 46
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Landkreisen und kreisfreien Stadten

Rechnerische Neubaunachfrage Wohnungen in MFH

2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 Kennziffer

Landkreis (LK)/Kreisfreie Stadt (KS)

41 41 41 41 47 64 69 83 90 102 Ingolstadt (KS) 09161
3.879 3.581 3.488 3.302 3.463 3.469 3.468 3.586 3.750 3.835 Munchen (KS) 09162
27 30 30 21 34 36 45 56 58 74 Rosenheim (KS) 09163
31 31 31 31 31 31 30 30 30 30 Altotting (LK) 09171
44 51 53 53 65 59 70 76 76 91 Berchtesgadener Land (LK) 09172
123 110 121 108 120 129 126 136 135 142 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 09173
151 138 144 144 147 152 143 153 156 154 Dachau (LK) 09174
120 125 121 116 124 125 134 121 126 123 Ebersberg (LK) 09175
37 38 38 37 37 36 37 37 36 36 Eichstatt (LK) 09176
63 69 55 56 64 62 69 71 70 73 Erding (LK) 09177
133 126 125 129 141 147 137 152 155 161 Freising (LK) 09178
220 233 220 222 236 234 245 241 256 268 Furstenfeldbruck (LK) 09179
48 57 55 59 71 72 81 86 94 101 Garmisch-Partenkirchen (LK) 09180
31 31 31 31 31 31 31 31 30 30 Landsberg a. Lech (LK) 09181
80 81 71 77 78 87 92 96 101 104 Miesbach (LK) 09182
30 30 30 30 30 30 29 29 29 29 Muhldorf a. Inn (LK) 09183
524 506 487 462 486 488 499 504 511 518 Minchen (LK) 09184
20 22 21 22 20 20 21 21 21 20 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 09185
29 30 30 30 29 29 29 29 29 29 Pfaffenhofen a.d. Ilm (LK) 09186
92 93 92 85 105 109 116 120 124 137 Rosenheim (LK) 09187
79 77 74 68 85 81 86 92 92 99 Starnberg (LK) 09188
50 51 51 51 50 50 50 50 49 53 Traunstein (LK) 09189
38 38 38 37 37 37 37 47 47 48 Weilheim-Schongau (LK) 09 190
123 124 121 109 119 109 121 130 133 135 Landshut (KS) 09261
22 22 21 21 20 20 20 24 37 38 Passau (KS) 09 262
16 14 19 14 19 22 29 35 35 44 Straubing (KS) 09263
34 33 33 33 33 33 33 33 33 33 Deggendorf (LK) 09271
28 28 28 28 28 28 28 29 29 30 Freyung-Grafenau (LK) 09272
28 30 29 30 29 29 30 30 29 30 Kelheim (LK) 09273
37 37 37 39 37 38 37 37 38 37 Landshut (LK) 09274
52 52 52 52 52 52 52 53 54 55 Passau (LK) 09275
39 39 38 38 38 38 38 37 38 38 Regen (LK) 09276
40 40 40 40 39 39 39 39 39 38 Rottal-Inn (LK) 09277
33 33 33 33 33 32 33 32 33 32 Straubing-Bogen (LK) 09278
25 25 25 25 25 24 25 25 25 25 Dingolfing-Landau (LK) 09279
20 20 20 20 19 19 19 19 18 18 Amberg (KS) 09361
299 299 309 279 308 323 360 372 395 421 Regensburg (KS) 09362
20 20 20 20 19 19 19 19 18 18 Weiden i.d. OPf. (KS) 09363
50 49 49 49 49 48 48 48 48 48 Amberg-Sulzbach (LK) 09371
46 46 46 47 47 47 47 47 48 49 Cham (LK) 09372

Fortsetzung Tabelle 17 >
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Rechnerische Neubaunachfrage Wohnungen in MFH

Kennziffer 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
09373 Neumarkt i.d. OPf. (LK) 19 19 29 32 36 39 40 42 42 41 42
09374 Neustadt a.d. Waldnaab (LK) 44 44 46 49 47 50 50 50 50 49 49
09375 Regensburg (LK) 21 21 27 33 37 52 39 42 46 48 46
09376 Schwandorf (LK) 28 28 34 40 43 44 44 45 46 46 46
09377 Tirschenreuth (LK) 37 37 39 43 43 45 45 44 44 43 43
09461 Bamberg (KS) 204 204 56 25 25 25 27 27 27 27 27
09 4 62 Bayreuth (KS) 92 92 24 24 24 38 41 42 42 42 41
09463 Coburg (KS) 13 13 13 17 17 20 20 20 20 20 20
09 4 64 Hof (KS) 32 32 15 15 15 22 25 27 28 28 28
09471 Bamberg (LK) 34 34 37 41 41 41 42 43 44 44 44
09472 Bayreuth (LK) 37 37 39 38 36 37 38 39 39 40 40
09473 Coburg (LK) 26 26 28 30 34 38 39 39 40 39 39
09474 Forchheim (LK) 27 27 31 32 33 34 35 36 36 36 36
09475 Hof (LK) 47 47 48 53 54 58 59 59 59 58 57
09476 Kronach (LK) 32 32 33 36 38 42 42 42 42 41 41
09477 Kulmbach (LK) 33 33 33 36 36 40 40 40 40 40 39
09478 Lichtenfels (LK) 21 21 23 26 28 31 31 31 31 31 31
09479 Waunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 30 30 31 34 41 48 50 51 51 51 51
09561 Ansbach (KS) 26 26 20 13 13 13 13 14 15 15 15
09562 Erlangen (KS) 446 446 137 80 38 38 38 39 39 39 39
09563 Furth (KS) 412 412 355 316 255 227 220 201 180 157 178
095 64 Nurnberg (KS) 1.248 1.248 935 827 676 628 571 523 403 363 428
09 565 Schwabach (KS) 53 53 31 30 18 11 15 14 11 11 10
09571 Ansbach (LK) 43 43 50 53 54 55 55 56 56 57 56
09572 Erlangen-Hochstadt (LK) 30 30 32 34 35 35 36 36 37 37 37
09573 Furth (LK) 275 275 233 59 36 37 37 49 57 56 53
09574 Nurnberger Land (LK) 54 54 38 41 42 44 44 45 46 46 46
09575 Neust. a.d. Aisch-Bad Windsh. (LK) 22 22 24 26 26 27 28 29 30 30 30
09576 Roth (LK) 29 29 31 33 33 34 34 35 35 35 35
09577 WeiRenburg-Gunzenhausen (LK) 22 22 25 26 27 27 28 28 29 29 30
09661 Aschaffenburg (KS) 51 51 45 25 21 22 22 23 24 24 25
09 6 62 Schweinfurt (KS) 141 141 16 16 16 23 25 24 23 23 23
09663 Wiirzburg (KS) 238 238 82 45 45 45 48 50 52 53 53
09671 Aschaffenburg (LK) 44 44 47 48 48 53 56 57 58 59 60
09672 Bad Kissingen (LK) 28 28 30 34 38 42 43 44 44 44 44
09673 Rhon-Grabfeld (LK) 28 28 28 31 35 37 37 37 37 37 37
096 74 Halkberge (LK) 25 25 26 31 31 33 33 33 33 33 33
09675 Kitzingen (LK) 22 22 25 25 26 26 26 27 28 28 28
09676 Miltenberg (LK) 34 34 35 42 47 49 50 51 51 50 50
09677 Main-Spessart (LK) 35 35 36 42 48 54 55 55 56 55 55
09678 Schweinfurt (LK) 29 29 31 32 32 34 35 35 36 36 36
09679 Wiirzburg (LK) 40 40 44 45 45 46 46 47 47 47 47
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Rechnerische Neubaunachfrage Wohnungen in MFH

2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 Kennziffer
42 42 42 41 42 41 41 40 41 41 Neumarkt i.d. OPf. (LK) 09373
48 48 48 47 47 47 46 46 46 46 Neustadt a.d. Waldnaab (LK) 09374
49 50 50 51 51 51 51 52 52 53 Regensburg (LK) 09375
46 46 46 45 45 45 45 45 44 45 Schwandorf (LK) 09376
42 42 41 41 41 40 40 40 40 40 Tirschenreuth (LK) 09377
27 27 27 26 48 54 55 73 84 96 Bamberg (KS) 09461
40 39 38 38 36 35 34 33 32 31 Bayreuth (KS) 09 4 62
20 20 20 19 19 19 18 18 18 18 Coburg (KS) 09463
28 28 27 27 26 26 26 25 25 24 Hof (KS) 09 4 64
44 44 44 44 44 44 44 44 44 44 Bamberg (LK) 09471
40 41 41 41 41 41 41 41 41 42 Bayreuth (LK) 09472
39 39 39 38 38 38 38 38 38 38 Coburg (LK) 09473
36 36 36 36 35 35 35 35 35 35 Forchheim (LK) 09474
56 55 54 54 53 52 52 51 51 50 Hof (LK) 09475
40 40 39 39 38 37 37 37 36 36 Kronach (LK) 09476
39 39 38 38 37 37 37 36 36 36 Kulmbach (LK) 09477
30 30 30 30 30 29 29 29 29 29 Lichtenfels (LK) 09478
50 49 48 48 47 46 45 44 43 43 Waunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 09479
15 15 15 15 15 14 14 14 15 19 Ansbach (KS) 09561
39 39 38 38 51 77 89 119 133 131 Erlangen (KS) 09562

158 158 165 152 169 176 183 199 202 207 Furth (KS) 09563
363 339 376 372 472 493 591 640 735 769 Nurnberg (KS) 095 64
11 11 11 11 11 11 15 19 15 20 Schwabach (KS) 09565
57 57 57 57 56 56 57 57 58 58 Ansbach (LK) 09571
37 38 37 38 37 37 37 37 37 37 Erlangen-Hochstadt (LK) 09572
49 46 44 42 40 39 37 36 35 34 Furth (LK) 09573
46 46 46 46 45 45 45 45 45 44 Nurnberger Land (LK) 09574
30 30 30 30 29 29 30 30 31 31 Neustadt a.d. Aisch-Bad Windsheim (LK) 09575
35 35 34 35 34 34 34 34 34 34 Roth (LK) 09576
30 30 30 30 30 30 30 30 30 31 WeiRenburg-Gunzenhausen (LK) 09577
25 26 26 26 26 26 26 26 27 30 Aschaffenburg (KS) 09661
23 23 23 23 22 22 21 24 28 34 Schweinfurt (KS) 09 6 62
54 54 53 53 51 66 98 129 154 168 Wirzburg (KS) 09663
60 60 61 61 61 61 61 61 61 62 Aschaffenburg (LK) 09671
44 44 44 44 44 44 44 43 43 44 Bad Kissingen (LK) 09672
36 36 36 35 35 35 35 35 35 35 Rhon-Grabfeld (LK) 09673
33 33 33 33 33 33 34 34 34 35 Halberge (LK) 096 74
28 28 28 28 28 28 28 28 28 29 Kitzingen (LK) 09675
50 50 50 49 49 49 49 49 49 49 Miltenberg (LK) 09676
55 54 54 54 53 53 53 53 53 53 Main-Spessart (LK) 09677
36 37 37 37 38 38 38 39 40 41 Schweinfurt (LK) 09678
47 47 47 47 48 49 50 51 52 54 Wiirzburg (LK) 09679

Fortsetzung Tabelle 17 >
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Rechnerische Neubaunachfrage Wohnungen in MFH

Kennziffer 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
09761 Augsburg (KS) 1.319 1.319 913 774 685 643 635 556 508 467 496
09762 Kaufbeuren (KS) 67 67 47 42 34 27 15 21 14 12 17
09763 Kempten (Allgau) (KS) 111 111 70 73 41 40 35 20 20 20 20
097 64 Memmingen (KS) 73 73 49 57 22 24 38 19 15 13 13
09771 Aichach-Friedberg (LK) 19 19 24 27 29 31 32 34 35 36 35
09772 Augsburg (LK) 186 186 104 81 129 128 111 98 89 67 65
09773 Dillingen a.d. Donau (LK) 24 24 25 26 26 29 30 31 31 31 31
09774 Gunzburg (LK) 22 22 28 30 31 31 32 32 32 33 32
09775 Neu-Ulm (LK) 140 140 83 57 96 97 91 78 69 55 57
09776 Lindau (Bodensee) (LK) 47 47 34 26 44 41 35 31 28 26 26
09777 Ostallgdu (LK) 65 65 28 29 43 47 36 37 38 39 39
09778 Unterallgau (LK) 32 32 22 27 31 33 33 35 36 37 37
09779 Donau-Ries (LK) 22 22 30 30 32 32 32 32 33 33 33
09780 Oberallgdu (LK) 215 215 150 110 133 123 94 84 75 49 54
Raumordnungsregion
1 Bayerischer Untermain 129 129 126 115 116 124 128 130 133 134 135
2 Wiirzburg 335 335 187 157 163 171 175 180 183 184 184
3 Main-Rhon 251 251 130 144 151 168 172 172 173 172 172
4 Oberfranken-West 356 356 222 207 217 230 237 238 240 239 237
5 Oberfranken-Ost 270 270 191 201 206 244 253 257 259 258 256
6 Oberpfalz-Nord 186 186 190 211 217 227 229 229 230 228 227
7 Nirnberg 2.547 2.547 1.792 1.420 1.132 1.053 996 942 808 745 827
8 Westmittelfranken 113 113 119 118 120 122 124 127 130 131 131
9 Augsburg 1.571 1.571 1.096 938 902 863 840 751 696 634 660
10 Ingolstadt 478 478 300 240 189 191 142 130 126 128 127
11 Regensburg 1.033 1.033 803 705 648 605 552 540 508 490 465
12 Donau-Wald 378 378 291 254 219 218 224 227 236 225 220
13 Landshut 363 363 323 303 263 267 247 250 241 231 236
14 Minchen 10.122  10.122 10.862 9.274 7.968 7.659 7.181 6.582 6.097 5.518 5.421
15 Donau-lller 267 267 183 170 180 185 193 165 153 137 139
16 Allgau 504 504 329 281 296 277 216 193 176 147 157
17 Oberland 660 660 446 406 452 453 397 347 342 304 302
18 Stdostoberbayern 768 768 467 401 463 490 414 378 354 294 304
Regierungsbezirk
091 Oberbayern 12.028 12.028 12.074 10.320 9.073 8.794 8.135 7.437 6.919 6.244 6.154
092 Niederbayern 780 780 630 575! 512 517 502 503 504 484 484
093 Oberpfalz 1.180 1.180 978 898 836 801 750 743 711 689 664
09 4 Oberfranken 627 627 412 408 423 474 490 495 499 497 493
095 Mittelfranken 2.661 2.661 1.912 1.538 1.253 1.175 1.120 1.069 938 876 958
09 6 Unterfranken 715 715 444 416 430 463 476 482 489 490 490
097 Schwaben 2.341 2.341 1.608 1.389 1.377 1.326 1.249 1.109 1.025 918 955
Land
09 Bayern 20.332  20.332 18.057 15.543 13.903 13.548 12.720 11.839 11.084 10.199 10.199

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Miinchen, 2018, und empirica-Prognosen
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Rechnerische Neubaunachfrage Wohnungen in MFH

2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 Kennziffer
485 444 458 454 541 544 596 620 670 708 Augsburg (KS) 09761
12 12 12 12 15 18 22 25 39 39 Kaufbeuren (KS) 09762
20 20 20 20 20 28 38 52 74 69 Kempten (Allgau) (KS) 09763
13 13 13 13 21 16 21 23 35 31 Memmingen (KS) 09 7 64
35 36 36 35 34 34 34 34 33 32 Aichach-Friedberg (LK) 09771
69 66 66 66 71 84 84 89 96 108 Augsburg (LK) 09772
31 30 30 30 30 30 30 30 30 30 Dillingen a.d. Donau (LK) 09773
32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 Gunzburg (LK) 09774
53 46 46 46 46 51 53 64 69 69 Neu-Ulm (LK) 09775
26 26 27 27 26 26 33 40 40 49 Lindau (Bodensee) (LK) 09776
40 40 40 40 40 40 40 40 39 39 Ostallgdu (LK) 09777
36 37 37 37 37 36 36 36 35 36 Unterallgau (LK) 09778
33 33 33 34 33 33 33 33 33 32 Donau-Ries (LK) 09779
50 50 50 50 50 52 61 74 85 92 Oberallgdu (LK) 09780
Raumordnungsregion
135 136 136 136 136 136 135 136 137 141 Bayerischer Untermain 1
183 183 183 182 181 195 229 261 287 303 Wirzburg 2
172 173 172 173 172 172 172 176 181 188 Main-Rhon 3
236 236 234 233 252 256 257 274 284 296 Oberfranken-West 4
254 251 247 244 241 237 234 231 228 226 Oberfranken-Ost 5
226 225 223 222 219 218 217 216 215 215 Oberpfalz-Nord 6
737 711 752 733 860 911 1.031 1.129 1.236 1.277 Nirnberg 7
131 132 131 132 131 130 131 131 134 139 Westmittelfranken 8
653 610 624 619 710 725 776 806 863 911 Augsburg 9
127 130 129 130 134 149 156 170 176 187 Ingolstadt 10
464 467 476 448 477 490 528 542 566 594 Regensburg 11
222 221 224 220 223 225 233 244 259 270 Donau-Wald 12
224 227 223 213 219 210 222 229 235 235 Landshut 13
5.198 4.887 4.745 4.530 4.776 4.788 4.812 4.950 5.146 5.261 Minchen 14
134 128 128 128 136 135 142 155 172 168 Donau-lller 15
149 149 149 150 152 164 193 232 278 289 Allgau 16
288 287 284 281 307 325 337 365 376 395 Oberland 17
274 286 287 271 315 314 340 362 365 414 Stdostoberbayern 18
Regierungsbezirk
5.887 5.590 5.445 5.210 5.531 5.577 5.645 5.847 6.064 6.257 Oberbayern 091
474 477 476 463 472 465 485 503 523 535 Niederbayern 092
661 663 670 640 667 680 716 728 751 779 Oberpfalz 093
490 487 482 477 492 494 491 505 512 522 Oberfranken 09 4
868 843 883 865 990 1.042 1.162 1.260 1.370 1.416 Mittelfranken 095
490 492 491 491 489 503 537 573 605 632 Unterfranken 09 6
935 887 901 897 998 1.024 1.111 1.193 1.312 1.368 Schwaben 097
Land
9.807 9.438 9.349 9.043 9.639 9.783 10.146 10.609 11.137 11.508 Bayern 09
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6.2 Anhang und Literatur

6.2.1 Annahmen zur Bevolkerungsprognose

6.2.1.1 Allgemeines

Methodik

Vorausberechnungseinheiten

Beruicksichtigte Altersjahrgange

Ausgangsdaten/Berechnungshorizont

Einwohnerbegriff

Deterministisches Komponentenmodell
Landkreise und kreisfreie Stadte Bayerns
100

Bevolkerungsstand 31.12.2017
(endgultig zensusrevidiert)

Prognose bis 2037

Nur Einwohner mit Hauptwohnsitz

6.2.1.2 Status-quo-Analyse: Ausgangsdaten und berechnete Parameter

Genutzte Bestandsdaten

Fertilitat

Mortalitat

Binnenwanderung

AuRenwanderung

362

Bevolkerungsbestand zum 31.12. der Jahre
2013 bis 2017

Berechnung alters- und kreisspezifischer Ge-
burtenraten (15- bis 49-jahrige Frauen) auf
Basis der Lebendgeborenen 2013 bis 2017 in
allen Landkreisen und kreisfreien Stadten

Berechnung alters-, geschlechts- und kreis-
spezifischer Sterberaten auf Basis der tat-
sachlichen Sterbefalle in den Jahren 2013 bis
2017 in allen Landkreisen und kreisfreien
Stadten

Analyse der tatsachlichen Wanderungsstro-
me (differenziert nach Geschlecht und Alter)
Uber die Kreisgrenzen der Jahre 2010 bis
2017, Berechnung demografisch differen-
zierter Binnenwegzugsraten

Analyse zweier Auflenwanderungstypen:
Wanderung restliches Bundesgebiet auller-
halb Bayerns, Wanderungen Ausland; jeweils
Berechnung und Gewichtung von Zuzugs-
und Fortzugsraten je Gebiet, Einzelaltersjahr,
Geschlecht auf Basis der tatsachlichen Wan-
derungen der Jahre 2013 bis 2017
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Allokationsquoten

6.2.1.3 Entwicklung der Parameter

Geburtenentwicklung

Entwicklung Sterblichkeit

Entwicklung AuBenwanderung
restliches Bundesgebiet

Entwicklung AuBenwanderung

Ausland

Entwicklung Binnenwanderung
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Berechnung von Quoten zur Aufteilung der
Zuzuge auf die demografischen Gruppen der
vorausberechneten Gebiete, Grundlage: tat-
sachliche Zuwanderungen 2010 bis 2014 (die
Quoten der Jahre 2015 bis 2017 — insbeson-
dere in Stadten mit Erstaufnahmeeinrich-
tungen erhoht — bleiben unbericksichtigt)

Geburtenrate 2017 wie Ist-Werte 2017, da-
nach bis 2027 sinkende Geburtenrate, ab
2028 konstante Geburtenrate wie Durch-
schnitt der Jahre 2013 bis 2017 (Berucksichti-
gung eines moderat steigenden Alters der
Mutter bei der Geburt)

Annahme einer (weiterhin) steigenden Le-
benserwartung bei Geburt bis 2037 analog
13. koordinierter Bevolkerungsvorausbe-
rechnung:

Méanner: 81,5Jahre (+2,3 Jahre seit 2017)
Frauen: 85,7 Jahre (+2,0 Jahre seit 2017)

Annahme eines konstanten Wanderungs-
saldos auf dem Durchschnitt der Jahre 2013
bis 2017 von rund +7.800 Personen p.a.

Annahme eines fallenden Wanderungssaldos,
der bis 2021 den Durchschnitt der Jahre
2006 bis 2017 von rund +40.000 Personen
p.a. erreicht

Flr 2018 der Durchschnitt der Jahre 2010 bis
2017, bis 2023 ein lineares Zulaufen dieser
Raten auf den Durchschnitt der Jahre 2010
bis 2014 (= Jahre vor der hohen Fluchtzu-
wanderung), danach konstante Raten
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6.2.2 Raumordnungsregionen

Abb. 107: Regionen des Freistaates Bayern

Gebietsstand 31. Dezember 2017

Bad Tolz-
Wolfrats-
hausen

B Regionen mit groflen Verdichtungsraumen
[ Grenzland- und Uberwiegend strukturschwache Regionen

Sonstige landliche Regionen
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Region

Kreisfreie Stadt (KS)/Landkreis (LK)

1 Bayerischer Untermain

KS Aschaffenburg, LK Aschaffenburg, LK Miltenberg

2 Wiirzburg

KS Wirzburg, LK Kitzingen, LK Main-Spessart, LK Wirzburg

3 Main-Rhon

KS Schweinfurt, LK Bad Kissingen, LK Rhon-Grabfeld,
LK HaRRberge, LK Schweinfurt

4 Oberfranken-West

KS Bamberg, KS Coburg, LK Bamberg, LK Coburg,
LK Forchheim, LK Kronach, LK Lichtenfels

5 Oberfranken-Ost

KS Bayreuth, KS Hof, LK Bayreuth, LK Hof, LK Kulmbach,
LK Wunsiedel i. Fichtelgebirge, vom Landkreis Tirschenreuth
die Gemeinde Waldershof

6 Oberpfalz-Nord

KS Amberg, KS Weiden i.d. OPf., LK Amberg-Sulzbach,
LK Neustadt a.d. Waldnaab, LK Schwandorf,
LK Tirschenreuth (ohne die Gemeinde Waldershof)

7 Niirnberg

KS Erlangen, KS Furth, KS Nirnberg,
KS Schwabach, LK Erlangen-Hochstadt, LK Firth,
LK NUrnberger Land, LK Roth

8 Westmittelfranken

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

9 Augsburg

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

10 Ingolstadt

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

11 Regensburg

KS Regensburg, LK Cham, LK Neumarkt i.d. OPf.,
LK Regensburg, LK Kelheim (ohne die der Region Landshut
angehdrigen Gemeinden)

12 Donau-Wald

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

13 Landshut

KS Landshut, LK Landshut, LK Rottal-Inn,
LK Dingolfing-Landau, vom LK Kelheim die Gemeinden
Aiglsbach, Attenhofen, Mainburg, Elsendorf, Volkenschwand

14 Miinchen

KS Minchen, LK Dachau, LK Ebersberg, LK Erding,
LK Freising, LK Furstenfeldbruck, LK Landsberg a. Lech,
LK Miinchen, LK Starnberg

15 Donau-lller

KS Memmingen, LK Glnzburg, LK Neu-Ulm, LK Unterallgau

16 Allgau

KS Kaufbeuren, KS Kempten (Allgdu), LK Lindau (Bodensee),
LK Ostallgau, LK Oberallgau

17 Oberland

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

18 Siidostoberbayern

KS Rosenheim, LK Altotting, LK Berchtesgadener Land,
LK MUhldorf a. Inn, LK Rosenheim, LK Traunstein
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6.2.3 Glossar und Abkurzungsverzeichnis

Anzahl Wohnungsnachfrager Anzahl Haushalte abzgl. Anzahl Untermieter zzgl.
Anzahl Zweitwohnungen

Baufertigstellungsdichte Anzahl fertiggestellter Wohnungen je
1.000 Einwohner

Baugenehmigungsdichte Zahl der Baugenehmigungen in Bezug zu je
1.000 Einwohnern

CEL CBRE-empirica-Leerstandsindex

EFH Einfamilienhauser

ETW Eigentumswohnungen

EZFH Ein-/Zweifamilienhauser

Gdw Bundesverband deutscher Wohnungs- und

Immobilienunternehmen e. V.

hedonische Preise Korrigiert um Qualitatsunterschiede (Baualter,
Wohnflache, Ausstattung, Bauzustand)

KS kreisfreie Stadt

LK Landkreis

MFH Mehrfamilienhduser

Peak-Jahr Jahr mit maximaler Wohnungsnachfrage

VdW Bayern Verband bayerischer Wohnungsunternehmen e. V.
WE Wohneinheit

ZFH Zweifamilienhauser
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