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GruBworte

Liebe Leserinnen und Leser,

ich freue mich, lhnen unseren aktuellen Wohnungsmarktbericht pra-
sentieren zu kdnnen. Noch nie waren Informationen so wichtig wie
heute. Das Bevolkerungswachstum in Bayern ist hoch. Zinsen, Baukos-
ten, Miet- und Immobilienpreise sind in den letzten Jahren gestiegen,
die Baugenehmigungen 2023 stark zurtickgegangen. Um den Bedarf
zu decken, mussen die richtigen Wohnungen zur richtigen Zeit am
richtigen Ort gebaut werden.

Gero Bergmann Die vorliegende Wohnungsprognose bis 2042 bietet die notwendige
Datenbasis. Sie berUcksichtigt erstmals die Zuwanderung infolge des
Ukraine-Kriegs und korrigiert die Ergebnisse der letzten Studie nach
oben. Im Jahr 2042 werden 610.000 mehr Menschen im Freistaat le-
ben. Die Haushaltsverkleinerung wird sich weiter fortsetzen. In fast je-
der zweiten Wohnung lebt dann nur noch eine Person. Vom rechneri-
schen Neubaubedarf von insgesamt 963.000 Wohnungen entfallt mit
557.000 Wohnungen mehr als die Halfte auf Ein- und Zweifamilienhdu-
ser, deutlich weniger als die Halfte entfallt auf Wohnungen in Mehrfa-
milienhausern. Hinzu kommt ein gestiegener Nachholbedarf aus
friheren Jahren.

Die Wohnungen mussen aber nicht nur mengenmaliig ausreichend
und damit bezahlbar sein, sondern auch nutzergerecht. Durch die Alte-
rung des Wohnungsbestands und der Nachfragenden kommen neue
Herausforderungen hinzu. Bis 2050 muss der Immobilienbestand kli-
maneutral fit gemacht werden. Dariber hinaus besteht akuter Hand-
lungsbedarf beim Bau von familienfreundlichen sowie altersgerechten
Wohnungen und Pflegeimmobilien.

Die Analyse ausgewahlter Wohnungsmarktindikatoren gibt lhnen Ein-
blicke in die regionale Entwicklung der Miet- und Kaufpreise sowie der
Wohnungsleerstande im Freistaat. Ich winsche Ihnen eine interes-
sante Lekture!

lhr

Gero Bergmann
Mitglied des Vorstands der Bayerischen Landesbank
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Christian Bernreiter
© StMB/Atelier Krammer

Liebe Leserinnen und Leser,

Wohnen ist nicht nur ein Wirtschaftsgut, sondern die Lebensgrund-
lage fur alle Menschen. Vermietung und Verkauf von Wohnraum sind
bedeutende Wirtschaftszweige, die jedoch nicht auf Kosten der Wohn-
raumsicherheit und der sozialen Gerechtigkeit gehen durfen. Gerade
in Zeiten von hohen Mieten und Kaufpreisen ist es daher eine wichtige
Aufgabe des Staates, die Wohnraumversorgung mit unterstitzenden
Maflnahmen zu steuern und zu verbessern. Unsere Wohnraumforde-
rung, das Wohngeld und das Schaffen von investitionsfreundlichen
Rahmenbedingungen tragen hierzu entscheidend bei.

Unerlasslich sind dabei zuverlassige Daten zur aktuellen Wohnungssi-
tuation. Die Bayerische Landesbodenkreditanstalt stellt mit ihrem
Wohnungsmarktbericht einen umfangreichen Fundus zur Verfigung.
Diese Informationen zur bisherigen Entwicklung des Wohnungsange-
bots und zur Wohnungsnachfrage sowie der Ausblick auf den zukinf-
tigen Wohnungsbedarf in Bayern sind nicht nur fir die Politik, son-
dern flr alle Beteiligten am Wohnungsmarkt wertvoll.

Der rechnerische Neubaubedarf in Bayern bis 2042 liegt bei 963.000
Wohnungen. Die Bayerische Staatsregierung wird ihre Anstrengungen
zur Férderung des Wohnungsbaus daher konsequent fortsetzen. Im
letzten Jahr haben wir im Rahmen des Wohnbau-Boosters Bayern die
Investitionen in die Wohnraumfdrderung erstmals auf 1 Milliarde Euro
erhoht, einschlieflich Bundesmittel. Dieses Jahr steigern wir unsere
Investitionen auf 1,2 Milliarden Euro und bleiben damit ein verlassli-
cher Partner fur die Baubranche.

Ich danke der Bayerischen Landesbodenkreditanstalt fir ihre Arbeit
und winsche Ihnen viele interessante Einblicke in den aktuellen Woh-
nungsmarkt!

lhr

Christian Bernreiter, MdL
Staatsminister fir Wohnen, Bau und Verkehr
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Albert Furacker

Liebe Leserinnen und Leser,

die Suche nach einer geeigneten Wohnung oder die Realisierung eines
Bauprojekts ist in der aktuellen Zeit oftmals kein leichtes Unterfangen.
Die Lage auf dem Wohnungsmarkt ist angespannt und die Baubranche
sieht sich mit grofRen Herausforderungen konfrontiert.

Die BayernlLabo hat als operatives Organ der staatlichen Wohnungs-
politik des Freistaats eine tragende Rolle. Als staatliche Forderbank
unterstltzt sie alle Menschen in Bayern bei der Schaffung und Erhal-
tung eines Eigenheims. Daneben bietet sie auch weitreichende Finan-
zierungsmoglichkeiten fir unsere bayerischen Kommunen und die
kommunalen Zweckverbande. Mit umfangreichen Online-Serviceange-
boten setzt die BayernlLabo auf unkompliziert nutzbare digitale Losun-
gen, um ihren Kundinnen und Kunden einen zeitgemalien und einfa-
chen Zugang zu ermoglichen.

DarUber hinaus ist es der Bayerischen Staatsregierung ein zentrales
Anliegen, die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum weiter zu forcie-
ren. Trotz herausfordernder finanzpolitscher Rahmenbedingungen
konnte auch im Doppelhaushalt 2024/2025 fir die Wohnraumforde-
rung insgesamt ein Rekordniveau von uber 1 Milliarde Euro beibehal-
ten werden. Diese ,,Wohnraumfordermilliarde ist eine Reaktion auf
die anhaltend hohe Nachfrage und verteilt sich auf verschiedene For-
derprogramme, die auf die zahlreichen unterschiedlichen Bedurfnisse
passgenau zugeschnitten sind. Umfassende Einblicke zu den Inhalten
und Vollzugsergebnissen liefert der vorliegende Bericht.

Ihr

\f S

Albert FUracker, MdL
Staatsminister der Finanzen und fir Heimat
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1 Ausgewahlte Wohnungsmarkt-
indikatoren

1.1 Mietpreise

1.1.1 Vorbemerkungen

Im Folgenden werden Immobilieninserate aus Onlineangeboten von Tageszeitungen und Immo-
bilienportalen analysiert. Der Vorteil solcher Angebotspreise gegenliber Transaktionspreisen
liegt in der schnelleren Verfligbarkeit und der groRen Datenmenge. So lassen sich aktuelle und
umfangreich untergliederte sowie regional differenzierte Auswertungen erstellen. Die Einschran-
kung von Angebotspreisen besteht darin, dass diese zum einen nicht notwendig Marktpreise re-
prasentieren und dass sie zum anderen nur fur die im jeweiligen Zeitraum zum Kauf oder zur
Miete o6ffentlich angebotenen Objekte stehen und nicht die Grundgesamtheit aller Immobilien
reprasentieren. Insbesondere duirfen Zeitreihen deswegen nicht ohne Weiteres als Wertentwick-
lung interpretiert werden.

Die Differenz zwischen Angebots- und Marktpreisen lasst sich jedoch grob quantifizieren. So
kann man bei Mietwohnungen in der Regel davon ausgehen, dass die inserierten Mieten tatsach-
lich auch bezahlt werden und damit korrekt das Marktmietniveau fur Neuvertrage spiegeln. Es ist
jedoch nicht auszuschlieRen, dass Wohnungen auch ohne Inserat an Ortsansdssige und andere
»Insider” vermietet werden und dass diese Wohnungen tendenziell preiswerter vermietet wer-
den. Insofern zeigen inserierte Mieten nur diejenigen Wohnungen auf, die einem ortsfremden
,Outsider” zur Verfligung stehen.

Anders bei Kaufpreisen: Hier zeigen statistische Vergleiche aus der Vergangenheit eine Uber-
schatzung um rund 8 Prozent. 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 durch Verhandlung unterbieten. Das
gilt vor allem in den Fallen, in denen noch ,Hoffnungspreise” inseriert werden, die man seit dem
Zinsanstieg aber kaum noch realisieren kann. Alles in allem durfte es derzeit daher vermutlich
eine gewisse Uberschatzung der Angebotspreise geben. Dennoch lassen sich aus den Daten aus-
sagekraftige Ruckschlisse auf die zeitliche Entwicklung der Preise und vor allem auf ihre regio-
nalen Unterschiede ziehen.

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

Basis der Preisanalyse liefert die Marktdatenbank der VALUE Marktdaten, ein Unternehmen der » Sehr hoher Qua-

Value AG (vormals: empirica systeme gmbh)! Die Value AG garantiert eine fortlaufende, manuelle litatsstandard
der Datenbank

1 Datensatzbeschreibung vgl. https.//www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referen-
zen/PDFs/empirica-Preisdatenbank.pdf.
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Stichprobenkontrolle und damit einen sehr hohen Qualitatsstandard (Dubletten und Fehlzuordnun-
gen werden z.B. schon bei der Datenerhebung eliminiert). Diese Datensammlung bietet eine sonst
nicht erreichte Informationstiefe und hebt die Preisanalyse damit auf ein neues Qualitatsniveau.

1.1.2 Aktuelle Mietpreise und bisherige Entwicklung

Bundesweit hatte die Mietpreisentwicklung Ende des Jahres 2005 eine Talsohle erreicht. Seither
steigen die Mieten, lediglich in der Coronazeit zeigte sich eine kleine Abschwachung des Mietan-
stiegs. Allerdings darf nicht unerwahnt bleiben, dass die Mieten inflationsbereinigt im vierten
Quartal 2020 ihren Hohepunkt erreicht hatten und seither inflationsbereinigt sogar sinken. Die-
ser Trend gilt auch fur Bayern.

Im vierten Quartal 2023 wurden gebrauchte Mietwohnungen (MW) bayernweit durchschnitt-  » Landesweit

lich fir 11,21 Euro/m?2 und Neubauwohnungen fir 13,11 Euro/m2 inseriert. Nach der Phase ‘1"1‘ :'1(:3;";:112 fiir

stark steigender Angebotsmieten in den Jahren 2014 bis 2018 um jahrlich rund 4,5 Prozent ge'brauchte und

(Neubau: 4,5 Prozent) sind die Forderungen zwischen den Jahren 2018 und 2020 um etwa 13,11 EUR/m? fiir
neue MW in

3,3 Prozent jahrlich angestiegen (Neubau: 3,3 Prozent), danach bis Ende 2023 jedoch mit

4,1 Prozent wieder etwas schneller (Neubau: 4,6 Prozent). Insgesamt lagen die Angebotsmie-
ten im Neubau zuletzt 45 Prozent (real: 16 Prozent) und im Bestand 44 Prozent (real: 15 Pro-
zent) héher als im ersten Quartal 2014.

Bayern

Alle drei Regionstypen Bayerns — Regionen mit grofRen Verdichtungsraumen, Grenz-land/Uber-
wiegend strukturschwache sowie sonstige landliche Regionen — zeigen ahnliche Verlaufe,
wenn auch unterschiedlich stark ausgepragt. So sind die Mietforderungen in den Regionen mit
groflen Verdichtungsraumen zwar weit hoher als in den anderen Regionen, aber seit dem Jahr
2014 im Bestand etwas weniger gestiegen (+42 Prozent bei Gebrauchten, +45 Prozent im Neu-
bau). Sehr grof§ sind die regionalen Unterschiede der Mietendynamik auf dieser Ebene aller-
dings nicht. So zeigten die ,,sonstigen landlichen Regionen® in diesem Zeitraum eine leicht
Uberdurchschnittliche Aufwartsbewegung (+46 Prozent bei Gebrauchten, +47 Prozent im Neu-
bau), das Grenzland bzw. Uberwiegend strukturschwache Regionen bewegten sich dazwischen
(+46 Prozent bei Gebrauchten, +44 Prozent im Neubau).

Wohnungsmarkt Bayern 2024 | Ausgewdhlte Wohnungsmarktindikatoren 11



Abb. 1 a: Entwicklung der Angebotsmieten seit Q1/2014 nach Regionstypen —im Neubau (Quartalswerte)

Auswahl: 60 — 80 m?, gehobene Ausstattung (hedonische Preise); Neubau = die letzten zehn Baujahrgédnge
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) © empirica

Abb. 1 b: Entwicklung der Angebotsmieten seit Q1/2014 nach Regionstypen —im Bestand (Quartalswerte)

in EUR/m?2
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) © empirica
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Die regionalen Niveauunterschiede der Mietpreise werden bei der Unterscheidung nach Regie- » Oberbayerns

rungsbezirken deutlicher sichtbar als bei den Regionstypen. Hier schrumpft der Vorsprung SAt::ﬂlaane'
Oberbayerns, auf das etwa die Halfte aller Regionen mit grofRen Verdichtungsraumen entfallt, schrumpft leicht

gegenlber den meisten anderen Bezirken etwas: Das Mietpreisniveau ist zwar weiterhin das mit
grolRem Abstand hochste im Lande, es stieg jedoch seit 2014 ,nur“ um unterdurchschnittliche
43 Prozent im Bestand (Neubau 46 Prozent). Die Bezirke Mittelfranken und Schwaben folgen erst
mit 4 bis finf 5 Euro Abstand, zumindest Schwaben zeigt jedoch mehr Dynamik (+51 Prozent im
Bestand, +50 Prozent im Neubau). Erhebliche Mietanstiege seit dem Jahr 2014 weisen auch Nie-
derbayern (+50 Prozent im Bestand, +43 Prozent im Neubau), Unterfranken (+44/+47) und Ober-
franken (+46/+46) auf; Mittelfranken (+39/+42) und Oberpfalz (+41/+40) liegen dagegen am
Ende der Skala. Die hohen Mietpreissteigerungen in Niederbayern und in Ober-/Unterfranken
sind Folge der immer weitrdumigeren Suburbanisierung aus Oberbayern und Mittelfranken. Am
preiswertesten sind nach wie vor die Bezirke Oberfranken, Oberpfalz und Niederbayern, die
mehr als 6 Euro glnstiger sind als Oberbayern —im Neubau sogar eher 7 Euro.

Abb. 2 a: Entwicklung der Angebotsmieten seit Q1/2014 nach Regierungsbezirken —im Neubau (Quartalswerte)

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

in EUR/m?2
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Niederbayern Oberfranken Unterfranken
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) © empirica
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Abb. 2 b: Entwicklung der Angebotsmieten seit Q1/2014 nach Regierungsbezirken — im Bestand (Quartalswerte)
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) © empirica

Auf Kreisebene werden — wie seit sehr langer Zeit — die hochsten Mieten in der Landeshaupt-
stadt Mlnchen verlangt (knapp 21 Euro/m?im Neubau und rund 19 Euro/m? bei gebrauchten
Wohnungen). Danach folgen mit etwas Abstand die Landkreise Minchen (19 bzw. 16 Euro/m?)
und Starnberg (18 bzw. 15 Euro/m?) sowie Firstenfeldbruck (17 bzw. 14 Euro/m?), Miesbach
(17 bzw. 14 Euro/m?), Dachau (16 bzw. 14 Euro/m?) und Ebersberg (15 bzw. 14 Euro/m?). Die
teuerste kreisfreie Stadt nach Minchen ist wieder Rosenheim (14 bzw. 12 Euro/m?). In insge-
samt sieben Kreisen liegen die Neubaumieten oberhalb der Schwelle von 15 Euro/m? und in
zehn Kreisen bei gebrauchten Wohnungen Uber 12 Euro/m?. Die niedrigsten Mieten bei ge-
brauchten Wohnungen werden im Landkreis Tirschenreuth gefordert (6,44 Euro/m?, Neubau:
9,03 Euro/m?2), im Neubau dagegen in Hof (8,19 Euro/m?, gebraucht: 6,94 Euro/m?2).

Wohnungsmarkt Bayern 2024 | Ausgewdhlte Wohnungsmarktindikatoren
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Abb. 3 a: Angebotsmieten 2023 in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten — Neubau — in EUR/m?

Auswahl: 60 — 80 m?, gehobene Ausstattung, normaler Bauzustand (hedonische Preise); Neubau = die letzten zehn Baujahrginge

®w <9 EUR/m? [Anzahl 10] = >10 bis 12 EUR/m? [Anzahl 33] ®m > 15 EUR/m? [Anzahl 7]
= > 9 bis 10 EUR/m? [Anzahl 22] ® > 12 bis 15 EUR/m? [Anzahl 24]

Hinweis: Die Angaben in Klammern beziehen sich auf die Anzahl der betroffenen bayerischen Landkreise und kreisfreien Stddte.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) © empirica
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Abb. 3 b: Angebotsmieten 2023 in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten —im Bestand — in EUR/m?

®w <9 EUR/m? [Anzahl 39] = >10 bis 12 EUR/m? [Anzahl 25] ® > 15 EUR/m? [Anzahl 3]
= >9 bis 10 EUR/m? [Anzahl 22] w > 12 bis 15 EUR/m? [Anzahl 7]

Hinweis: Die Angaben in Klammern beziehen sich auf die Anzahl der betroffenen bayerischen Landkreise und kreisfreien Stddte.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) © empirica
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Insgesamt werden Neubauwohnungen in zehn und gebrauchte Wohnungen in 39 Kreisen durch-
schnittlich fur weniger als 9 Euro/m? inseriert. Durchschnittlich mehr als 10 Euro/m? fir Neubau-
wohnungen werden in 64 Kreisen, flr gebrauchte Wohnungen in 35 Kreisen verlangt.

Im Jahr 2023 lag nur noch jede sechste (Ende 2021: noch jede flnfte) inserierte Mietwohnung in ~ » Wohnungs-

einem Neubau (d.h. in den letzten zehn Jahren errichtet). Angesichts der verkrusteten Mietwoh- g;?f;ft"e:'_’d
nungsmarkte nehmen Neubauwohnungen in der Preisuntersuchung damit trotz noch hoher Fer- verteilung

tigstellungszahlen einen kleineren Raum ein (s. Tabelle 1) — verglichen mit friheren Untersu-
chungen. Nur jedes zehnte Inserat betraf Wohnungen mit Baujahr vor 1950 (11 Prozent), die
zweithdufigste Baualtersklasse sind Wohnungen der 1990er-Jahre (14 Prozent). Der Baujahresmix
im inserierten Wohnungsangebot hat Auswirkungen auf die angebotenen Wohnflachen. Mit
mittleren 77 m? sind Neubauwohnungen am grofSten — wenn auch deutlich kleiner als in frihe-
ren Untersuchungen (Jahr 2018: 83 m?). Die kleinsten Wohnungen mit mittleren 64 m? wurden in
den 1950er-Jahren errichtet. Das bedeutet im Umkehrschluss: je weniger Neubau, desto weniger
Wohnflachenwachstum bei den privaten Haushalten. Denn ohne Neu- oder Ausbau kann die
durchschnittliche Wohnungsgrofie allenfalls durch Zusammenlegung von Wohnungen anstei-
gen. Auch dies ist — neben der mengenmafigen Wohnungsknappheit und damit hohen Mieten —
ein Grund fur junge Familien, ins Umland zu ziehen, denn in landlicheren Regionen sind die
(Neubau-)Wohnungen oft groRer.

Die Masse der Inserate — wenn auch anteilig weniger als friher — stammt aus dem Regierungsbe-
zirk Oberbayern (32 Prozent; 2013: 37 Prozent), gefolgt von Mittelfranken (17 Prozent; 2013:

19 Prozent). Dies sind die beiden Regierungsbezirke mit der hochsten Bevolkerungsdichte und
niedriger Wohneigentumsquote. Umgekehrt wurden in den landlicheren Regierungsbezirken
Niederbayern (10 Prozent; 2013: 6 Prozent), Oberpfalz (9 Prozent; 2013: 9 Prozent) und Ober-
franken (8 Prozent; 2013: 7 Prozent) entsprechend weniger, aber anteilig mehr Mietwohnungsin-
serate gezahlt als friher. Auch dies ist eine Folge der Suburbanisierung, die nicht nur die Men-
schen, sondern auch die bewohnten (bzw. die neu gebauten) Wohnungen gleichmafiger tUbers
Land verteilt. Ursache und Wirkung bleiben hier jedoch offen: Einige Menschen entfliehen be-
wusst den immer volleren Schwarmstadten, andere werden als Folge der Preissteigerungen re-
gelrecht ,hinausgejagt”.
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Tab. 1: Angebotsmieten in Bayern im Jahr 2023 (Jahresmittelwerte)

Achtung: Hier Jahreswerte, daher nicht vergleichbar mit Quartalswerten aus Abb. 1 a und b!
Neubau = die letzten zehn Baujahrgdnge; 2000er = Baujahrgidnge ab 2000 ohne Neubau
* Hedonische Preisberechnung (= korrigiert um Qualitdtsunterschiede).

Bayern Regierungsbezirke
Ober- Nieder- Ober Ober- Mittel- Unter-

Insgesamt bayern bayern pfalz franken franken franken Schwaben
Insgesamt 11,36 14,96 8,72 8,80 8,14 9,92 9,06 10,58
Im Neubau 12,91 16,66 9,74 10,16 9,71 11,70 10,71 11,84
Im Bestand 11,08 14,60 8,51 8,52 7,92 9,66 8,80 10,36
bis 1949 11,09 14,87 8,15 8,35 7,98 9,60 8,64 10,24
1950er 10,78 14,17 8,30 7,99 7,65 9,31 8,50 10,51
1960er 10,83 14,22 8,30 8,12 7,77 9,39 8,75 10,31
1970er 10,85 14,30 8,26 8,29 7,65 9,51 8,45 10,33
1980er 10,91 14,27 8,38 8,51 7,91 9,58 8,66 10,29
1990er 11,05 14,42 8,50 8,49 8,11 9,82 8,77 10,34
2000er 11,64 15,14 8,91 9,31 8,29 10,47 9,28 10,83

Mittlere Wohnflachen in m? (Median alle Inserate)
Im Neubau 77 78 76 74 78 77 79 79
Im Bestand 72 73 73 73 74 70 75 73
bis 1949 78 87 73 77 80 73 75 75
1950er 64 64 72 69 67 61 64 64
1960er 69 67 76 76 75 67 77 68
1970er 73 70 78 78 79 72 78 74
1980er 74 74 70 75 76 74 78 77
1990er 69 70 68 69 64 69 73 69
2000er 80 80 77 71 79 83 82 85

Fallzahlen
Insgesamt 151.678 49.274 15.429 13.571 12.408 25.959 16.666 18.371
Im Bestand 128.143 40.588 12.734 11.215 10.836 22.678 14.391 15.702
bis 1949 16.518 4.347 1.580 1.397 1.650 3.639 1.856 2.050
1950er 16.556 4.413 1.495 1.456 1.405 3.563 2.092 2.133
1960er 19.669 6.513 1.662 1.632 1.535 3.878 2.123 2.327
1970er 20.218 6.937 2.015 1.681 1.610 3.272 2.280 2.424
1980er 17.202 5.673 1.892 1.531 1.432 2.608 1.933 2.134
1990er 21.910 6.917 2.393 1.940 1.962 3.494 2.459 2.746
2000er 16.070 5.791 1.697 1.581 1.244 2.224 1.646 1.888
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) © empirica
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1.1.3 Ausblick: kiinftige Mietpreise

Mit der vorliegenden Neubauprognose (s. Kapitel 2.3 ,Wohnungsprognose®) kann allein die
kinftige Nachfrageseite gut abgebildet werden. Die kiinftige Angebotsseite dagegen ist noch
schwieriger als sonst zu fassen. Die Entwicklung der Mietpreise wird nicht nur wie in den Vorjah-
ren vom Ausmalfs der Zuwanderung und daraus entstehender Wohnungsknappheit beeinflusst,
sondern zusatzlich durch beschleunigt zunehmende Bau- und Finanzierungskosten, die mutmal-
lich bis 2025 oder langer den Wohnungsbau einbrechen lassen. Die regionale Entwicklung der
Mietpreise hangt zudem von der Beibehaltung der neuen Freiheiten durch Homeoffice und von
der immer schwierigeren Baulandausweitung der Kommunen ab. Hinzu kommen Veranderungen
bei den rechtlichen Rahmenbedingungen (Verscharfung der Mietpreisregulierung, Aufteilung
der CO2-Abgaben, Sanierungspflichten). Diese Effekte sind kaum zu prognostizieren. Die folgen-
den Einschdtzungen stltzen sich daher vor allem auf die demografischen Effekte und unterstel-
len darlber hinaus geringere Fertigstellungszahlen im Neubau.

Beginnend mit Preisanstiegen der ausgehenden Nullerjahre in den Schwarmstadten, breiteten
sich die Mieterhdhungen seit den spaten Zehnerjahren immer weiter in die Metropolregionen
aus. Das Angebot hat jedoch mittlerweile auf diese zunehmende Knappheit reagiert, wenn auch
nicht (Uberall) schon in angemessenem Ausmalle. Die Fertigstellungen im Geschosswohnungsbau
sind bayernweit von gut 11.000 im Jahr 2009 auf gut 31.000 im Jahr 2022 gestiegen. Laut empi-
rica-Prognose ware derzeit ein Volumen von gut 20.000 Geschosswohnungen jahrlich ausreichend
(zuzuglich Nachholbedarf aus friheren Jahren), um weitere Mietanstiege aus Knappheitsgriinden
zu verhindern. Allerdings ist unwahrscheinlich, dass das zuletzt recht hohe Neubauniveau gehal-
ten werden kann; das gilt auch fir den Neubau von Eigenheimen, was ebenfalls die Situation auf
dem Mietwohnungsmarkt verscharfen wird. Zudem ist keinesfalls sichergestellt, dass die neu ge-
bauten Wohnungen auch am richtigen Ort entstehen. Damit sind die Aussichten fir einen abfla-
chenden Mietpreisanstieg bayernweit schlecht. Hinzu kommen regionale Nuancen:

¢ Die Nachfrage nach Geschosswohnungen in Oberbayern wird in den nachsten finf Jahren um
weitere 2,0 Prozent zulegen. Demgegenuber ist das Angebot durch Neubau an Geschosswoh-
nungen in den letzten finf Jahren nur um 1,3 Prozent gestiegen. In der Folge ware selbst bei
gleichbleibendem Neubauniveau mit weiteren, spirbaren Anstiegen der Mieten fir die Zu-
kunft zu rechnen.

¢ In Schwaben wird die Nachfrage nach Geschosswohnungen in den kommenden finf Jahren
um 1,6 Prozent zulegen. Zuletzt ist das Neubauangebot in den letzten finf Jahren hier um
1,4 Prozent gewachsen. Dies durfte selbst bei gleichbleibendem Neubauniveau eine nicht
nachlassende Preisdynamik zur Folge haben.

¢ In Niederbayern wird die Nachfrage nach Geschosswohnungen in den kommenden finf Jahren
nur leicht um 0,2 Prozent zulegen. Allerdings ist hier der Neubau insgesamt (Eigenheime plus
Geschosswohnungen) zuletzt langsamer gewachsen als die Nachfrage. Im Ergebnis wird die
insgesamt steigende Wohnungsnachfrage noch nicht angemessen durch Neubau befriedigt
und mussen einige potenzielle Eigenheimbesitzer in Geschosswohnungen ausweichen. Wegen
des so verknappten Geschosswohnungsangebots sind weitere Mietanstiege zu erwarten.

¢ In Mittelfranken wird die Nachfrage nach Geschosswohnungen in den kommenden flinf Jahren
ebenfalls um 0,2 Prozent anwachsen, in der Oberpfalz dagegen stagnieren. Entsprechend sind
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hier kUnftig weniger ausgepragte Mietpreiszuwachse zu erwarten — gleichwohl existieren regi-
onal noch Nachholbedarfe aus friiheren Jahren. Vor allem bei qualitativ hoherwertigen Ange-
boten durften die Preise daher weiter ansteigen.

¢ In Ober- und Unterfranken wird die Wohnungsnachfrage in Mehrfamilienhausern klinftig sin-

ken. Da auch hier wegen des relativ preiswerten Baulandes der Neubau eher weniger einbre-

chen wird, durften allenfalls fUr qualitativ hoherwertige Angebote noch deutliche Mietsan-
stiege zu erwarten sein. Die Mieten flr einfache Wohnungen konnten in Regionen mit sinken-
der Einwohnerzahl sogar fallen — zumindest dann, wenn man die Inflation herausrechnet.

Fazit fiir die Mietpreisentwicklung in den Regierungsbezirken Bayerns

Landesweit dUrfte sich das Mietenwachstum wegen einbrechender Neubauzahlen

beschleunigen.

Oberbayern:

Schwaben:

Mittelfranken, Niederbayern,
Oberpfalz:

Unterfranken, Oberfranken:

Hochstes Niveau, der zuletzt eher unterdurchschnittliche
Anstieg durfte sich fortsetzen, da die Menschen
zunehmend mit Suburbanisierung reagieren. Daher eher
uberdurchschnittlicher Anstieg im Umland der
Schwarmstadte

Niveau leicht unter Durchschnitt, in den Zuzugsregionen
weiterhin Uberdurchschnittlicher Anstieg

Unterdurchschnittliches Niveau (Mittelfranken nur leicht
unterdurchschnittlich), weiterhin eher leicht
unterdurchschnittlicher Anstieg

Niveau unterdurchschnittlich, Anstieg verbreitet
uberdurchschnittlich, vor allem bei hoherwertigen
Bestanden
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1.1.4 Mietbelastung

Durch Verkntpfung der durchschnittlichen Haushaltskaufkraft mit der durchschnittlichen Netto-
kaltmiete des jeweiligen Landkreises lasst sich die Kennziffer Mietbelastung errechnen. Neben
den GfK-Kaufkraftdaten stellten die Mieten fur Dreizimmer-Wohnungen mit einem guten Wohn-
wert und einer GréRe von 60 bis 80 m? aus der empirica-Preisdatenbank (Basis VALUE Marktda-
ten) die Basis der Berechnung dar.

Danach wendete ein Haushalt in Bayern im Jahr 2023 im Durchschnitt 17,3 Prozent seines Netto-
einkommens fur Miete auf. Damit ist die Finanzsituation der Haushalte im Vergleich zum Woh-
nungsmarkbericht 2022 - 2023 nahezu gleichgeblieben, die Mietbelastung lag zwei Jahre zuvor
bei 17,5 Prozent. Betrachtet man die Mietbelastung auf der Ebene der Landkreise und kreisfreien
Stadte, zeigen sich die Folgen der Suburbanisierung ins weite Umland vor allem um Minchen
deutlich. In insgesamt 39 der 96 bayerischen Landkreise und kreisfreien Stadte liegt die Mietbe-
lastung Uber dem Landesdurchschnitt, 25 Landkreise und kreisfreie Stadte davon befanden sich
im oberbayerischen und schwabischen Raum. Den hdchsten Anteil mit 30,9 Prozent ihres Ein-
kommens mussten die Mieter in der Landeshauptstadt bezahlen. Ebenfalls sehr hohe Anteile am
Einkommen brachten die Haushalte fir die Miete in den Hochschulstadten Augsburg (25,2 Pro-
zent), Rosenheim (24,0 Prozent), Regensburg (23,5 Prozent), Wirzburg (22,9 Prozent) sowie in
Kempten (22,5 Prozent) auf. Die Landkreise mit einer Mietbelastung von Uber 22 Prozent ihres
Einkommens waren Miesbach (24,8 Prozent), Minchen (23,3 Prozent), Bad Tolz-Wolfratshausen
(23,0 Prozent) und Furstenfeldbruck (22,5 Prozent).

In 55 bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadte lag die Mietbelastung unter dem Landes-
durchschnitt von 17,3 Prozent des Nettoeinkommens. Sie sind, wie die Abbildung 4 zeigt, vorwie-
gend in den frankischen und niederbayerischen Gebieten und in der Oberpfalz zu finden.

Die geringste Mietbelastung hatten die Haushalte in den Landkreisen Tirschenreuth und Hof
(beide 11,7 Prozent), Freyung-Grafenau (12,5 Prozent), Wunsiedel (12,6 Prozent), sowie Coburg
(12,8 Prozent) zu tragen.
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Abb. 4: Mietbelastung 2023 in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten —in Prozent des Netto-
einkommens

Deggendorf

® <13,5% [Anzahl 9] > 16,5 % bis 18,0 % [Anzahl 13]
® > 13,5 % bis 15,0 % [Anzahl 21] m > 18,0 % bis 20,0 % [Anzahl 15]
> 15,0 % bis 16,5 % [Anzahl 20] ® >20,0% [Anzahl 18]

Hinweis: Die Angaben in Klammern beziehen sich auf die Anzahl der betroffenen bayerischen Landkreise und kreisfreien Stddte.
Quelle: © GfK GeoMarketing GmbH; empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) © empirica
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1.2 Immobilienpreise

1.2.1 Aktuelle Kaufpreise und bisherige Entwicklung

Landesweit betrachtet sind die Quadratmeterpreise fur Eigentumswohnungen (ETW) und Eigen-
heime seit Ende der Nullerjahre gestiegen. Dies hat mit dem abrupten Zinsanstieg in der zwei-
ten Halfte des Jahres 2022 ein Ende gefunden. Gebrauchte Eigenheime wurden seither rund

11 Prozent, ETW sogar 13 Prozent preiswerter und haben damit wieder das Niveau von etwa
Anfang 2021 erreicht. Neue Eigenheime haben dagegen nur 6 Prozent und neue ETW nur 2 Pro-
zent verloren.

Abb. 5: Entwicklung der Angebotspreise seit Q1/2014 in Bayern — insgesamt (Quartalswerte)

Auswahl: gehobene Ausstattung, ETW 60 — 80 m?, Eigenheime 100 — 150 m? (Eigenheime = Einfamilienhduser,
Doppelhaushdlften, Reihenhduser; hedonische Preise), Neubau = die letzten zehn Baujahrgdnge

in EUR/m?
6.500
6.000 / T 5.999
5.500 / 5.520
5.000
/ 4.758
4.500
/ 4.154
4.000 /
3.500 /
3.000
2.500
2.000 T T T T T T T T T ]
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
B ETW Neubau Eigenheim Neubau
ETW gebraucht Eigenheim gebraucht
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) © empirica

Alle Regierungsbezirke zeigen grundsatzlich dieses Muster, wobei in einigen Bezirken die Preise
zumindest der neuen Objekte kaum gefallen sind oder sich sogar bereits wieder vollstandig
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erholt haben. Die weitaus hdchsten Preisriickgange gibt es flr gebrauchte Eigentumswohnun-
gen (ETW) in Oberbayern (—15 Prozent) sowie Oberpfalz und Mittelfranken (—13 Prozent). Aber
auch gebrauchte Eigenheime sind in Mittelfranken (—13 Prozent), Niederbayern (—12 Prozent)
sowie in Oberbayern und Oberpfalz (=11 Prozent) um mehr als 10 Prozent gefallen. An den re-
gionalen Preisrelationen hat sich dadurch jedoch kaum etwas verschoben.

Das Preisniveau in Oberbayern ist weiterhin hoher als in allen anderen Regierungsbezirken
(6.000 bis 8.500 Euro/m?). Selbst die Bezirke Mittelfranken und Schwaben folgen erst mit 3.000
bis 4.000 Euro Abstand (3.300 bis 5.400 Euro/m?). Am preiswertesten ist weiterhin der Bezirk
Oberfranken (2.400 bis 3.600 Euro/m?2), danach folgen auf etwas hoherem Niveau die Bezirke
Niederbayern, die Oberpfalz und Unterfranken (2.600 bis 4.600 Euro/m?2).

Abb. 6 a: Entwicklung der Angebotspreise seit Q1/2014 nach Regierungsbezirken — ETW Neubau (Quartalswerte)

Auswahl: gehobene Ausstattung, ETW 60 — 80 m? Neubau = die letzten zehn Baujahrgdnge; hedonische Preise

in EUR/m?

9.000

8.500 /\ 8.476

8.000 /

7.500 /

7.000 /

6.500 /

6.000 /

5.500 / 5.375

5.000 / T s

4.500 4569
4.214

4.000 4.183

3.500 3.621

3.000

2.500

2.000 - T T T T T T T T T ]

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
B QOberbayern = Oberpfalz m Mittelfranken B Schwaben
Niederbayern Oberfranken Unterfranken
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) © empirica
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Abb. 6 b: Entwicklung der Angebotspreise seit Q1/2014 nach Regierungsbezirken — ETW gebraucht (Quartalswerte)
Auswahl: gehobene Ausstattung, ETW 60 — 80 m?; hedonische Preise
in EUR/m?2
7.500
7.000 l///,==\\\\
6.500 / \
6.000 / 5.990
5.500

5.000

4.500

4.000

3.500

3.000

2.500

2.000

1.500

1.000 - T T T T T T T T T ]
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

B Oberbayern = Oberpfalz B Mittelfranken B Schwaben
Niederbayern Oberfranken Unterfranken

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) © empirica

Wohnungsmarkt Bayern 2024 | Ausgewdhlte Wohnungsmarktindikatoren



Abb. 6 c: Entwicklung der Angebotspreise seit Q1/2014 nach Regierungsbezirken —

Eigenheim Neubau (Quartalswerte)

Auswahl: gehobene Ausstattung, Eigenheime 100 — 150 m? (Eigenheime = Einfamilienhduser, Doppelhaushdilften, Reihenhduser;

hedonische Preise), Neubau = die letzten zehn Baujahrgdnge

in EUR/m?2
9.000
8.500 //_\\
8.000

7.500
7.000 /

6.500
6.000 /

5.500 /—/

A~

5.000 /

/4

4.500 /

e

—
s 7 =

3.000 / /

2.500 /___/ - ~

1.500

1.000 - T T T T T

2014 2015 2016 2017 2018 2019

B Oberbayern = Oberpfalz
Niederbayern Oberfranken

2020 2021

m Mittelfranken
Unterfranken

2022 2023

B Schwaben

8.080

4.955
4.696

3.800
3.653
3.423
3.332

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)
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Abb. 6 d: Entwicklung der Angebotspreise seit Q1/2014 nach Regierungsbezirken —
Eigenheim gebraucht (Quartalswerte)

Auswahl: gehobene Ausstattung, Eigenheime 100 — 150 m? (Eigenheime = Einfamilienhduser, Doppelhaushdilften, Reihenhduser;
hedonische Preise)

in EUR/m?2

8.500

8.000 /\

7.500 / \ 7.458
7.000 /\/

6.500 /

6.000 /

5.500 /

5.000 /

o ,// A

4.000 G0

T~ 3.870
3.500
2.942
3.000 /_/'&\ 2905
2.500 2.637
2.368
2.000 —
1.500 -
1.000 T T T T T T T T T |
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
B Oberbayern = Oberpfalz B Mittelfranken B Schwaben
Niederbayern Oberfranken Unterfranken
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) © empirica

Die hochsten Quadratmeterpreise fir Eigenheime werden mit durchschnittlich 10.200 Euro/m?  » Eigenheime
in Stadt und
Landkreis
darUber hinaus in den Landkreisen Starnberg (9.400 Euro/m?) und Miesbach (9.300 Euro/m?) Miinchen am
teuersten

in der Stadt und im Landkreis Mlinchen verlangt. Preise oberhalb der 9.000-Euro-Grenze sind

Ublich. In allen anderen Kreisen liegen die Preise darunter. In sieben Kreisen liegen die Preise
zwischen 6.000 und 8.000 Euro/m?2, in weiteren neun Kreisen zwischen 5.000 und

6.000 Euro/m?2. Darlber hinaus liegen die Preise in 41 der 96 Kreise zwischen 3.000 und

5.000 Euro/m?2, in 27 Kreisen zwischen 2.000 und 3.000 Euro/m2und nur in acht unter

2.000 Euro/m?. Trotz Preisrlickgang werden nur in zwei Kreisen mittlere Preise von weniger als
1.500 Euro/m?2 inseriert: Kronach (1.300 Euro/m2) und Hof (1.400 Euro/m?2); in Wunsiedel im
Fichtelgebirge liegt der Preis schon Uber dieser Schwelle (1.600 Euro/m?) (s. Abbildung 7 a).
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Abb. 7 a: Angebotspreise 2023 in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten — Eigenheime —in EUR/m?

Auswabhl: alle Baujahre, Eigenheime 100 — 150 m? (Eigenheime = Einfamilienhéuser, Doppelhaushdlften, Reihenhduser; hedonische Preise)

) Dillingen
a.d.Donau

Unterallgau
Memmingen

® <2.500 EUR/m? [Anzahl 20] > 3.500 bis 4.000 EUR/m? [Anzahl 15]
® > 2.500 bis 3.000 EUR/m? [Anzahl 15] = > 4.000 bis 4.500 EUR/m? [Anzahl 7]
> 3.000 bis 3.500 EUR/m? [Anzahl 12] ® > 4.500 EUR/m? [Anzahl 27]

Hinweis: Die Angaben in Klammern beziehen sich auf die Anzahl der betroffenen bayerischen Landkreise und kreisfreien Stddte.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) © empirica
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Die inserierten Quadratmeterpreise fUr gebrauchte Eigentumswohnungen (ETW) liegen i. d. R. » ETW kosten
unter denen fur Eigenheime. Angefthrt wird die Liste der teuersten ETW-Standorte — anders als w::ir:::tallzh
bei den Eigenheimen — allein von der Landeshauptstadt Minchen (8.000 Euro/m?), gefolgt von 4.000 EUR/m?
den drei Landkreisen Miesbach (6.800 Euro/m?), Garmisch-Partenkirchen (6.600 Euro/m?) und

Minchen (6.600 Euro/m?2). Quadratmeterpreise von mehr als 6.000 Euro werden zudem in den

Landkreisen Starnberg und Ebersberg gefordert. In weiteren sieben Kreisen liegen die Preise zwi-

schen 5.000 und 6.000 Euro/m?2. Mehrheitlich kosten ETW in Bayern aber weniger als

4.000 Euro/m2. Die mittleren Angebotspreise in 36 Kreisen schwanken je nach Region zwischen

3.000 und 4.000 Euro/m?2, in weiteren 29 Kreisen zwischen 2.000 und 3.000 Euro/m2. Nur in den

Landkreisen Hof, Wunsiedel im Fichtelgebirge und Freyung-Grafenau sowie in der Stadt Hof kann

man eine typische ETW noch fiir weniger als 2.000 Euro/m? bekommen.
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Abb. 7 b: Angebotspreise 2023 in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten — Eigentumswohnungen
—in EUR/m?

Auswabhl: Alle Baujahre, ETW 60 — 80 m?

Bogen
Straubing

Kelheim
Donau-Ri Deggendorf

Dingolfing-

m <2.500 EUR/m? [Anzahl 17] > 3.500 bis 4.000 EUR/m? [Anzahl 14]
® > 2.500 bis 3.000 EUR/m? [Anzahl 16] = > 4.000 bis 4.500 EUR/m? [Anzahl 8]
> 3.000 bis 3.500 EUR/m? [Anzahl 22] ® > 4.500 EUR/m? [Anzahl 19]

Hinweis: Die Angaben in Klammern beziehen sich auf die Anzahl der betroffenen bayerischen Landkreise und kreisfreien Stddte.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) © empirica
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Im Jahr 2023 lag gerade einmal noch jede zehnte inserierte Eigentumswohnung (ETW) in einem
Neubau (d.h. in den letzten zehn Jahren errichtet; s. Tabelle 2), vor zwei Jahren war deren Anteil

» Wohnungsgro-
Ren und Baual-

tersverteilung
noch gut doppelt so groRR. Demgegenuber betraf gerade einmal jedes 12. bzw. 13. Inserat Woh- (ETW)
nungen mit Baujahr vor 1950 (8 Prozent) bzw. aus den 1950er-lahren (8 Prozent). Mit mittleren 86
m?2 sind neu gebaute ETWs — wie auch schon die Mietwohnungen im vorherigen Abschnitt —am
Tab. 2: Angebotspreise ETW in Bayern im Jahr 2023 (Jahresmittelwerte)
Achtung: Hier Jahreswerte, daher nicht vergleichbar mit Quartalswerten aus Abb. 5
Neubau = die letzten zehn Baujahrgdnge; 2000er = Baujahrgdnge ab 2000 ohne Neubau
* Hedonische Preisberechnung (= korrigiert um Qualitdtsunterschiede).
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 4.469 6.450 3.237 3.293 2.611 3.553 3.069 4.022
Im Neubau 6.003 8.477 4.250 4.484 3.696 5.138 4.207 5.348
Im Bestand 4.291 6.187 3.098 3.116 2.515 3.404 2.959 3.900
bis 1949 4.242 6.644 2.713 2.854 2.155 3.134 2.661 3.505
1950er 4.085 6.129 2.789 2.858 2.233 3.092 2.726 3.590
1960er 3.857 5.480 2.798 2.818 2.287 3.118 2.733 3.564
1970er 3.863 5.468 2.851 2.821 2.315 3.180 2.613 3.611
1980er 4.082 5.883 2.953 2.816 2.400 3.346 2.752 3.740
1990er 4.282 6.128 3.118 3.037 2.608 3.500 2.905 3.906
2000er 4.879 6.938 3.497 3.603 2.918 4.120 3.431 4.325
Mittlere Wohnflachen in m? (Median alle Inserate)
Insgesamt 77 77 72 75 79 77 83 76
Im Neubau 86 87 82 77 83 86 94 89
Im Bestand 75 75 71 75 79 76 82 75
bis 1949 87 95 84 80 92 80 87 83
1950er 71 69 85 74 73 69 78 68
1960er 72 70 81 78 79 72 84 72
1970er 73 71 67 79 79 77 81 72
1980er 76 75 65 79 77 80 82 78
1990er 71 72 67 66 72 69 77 73
2000er 88 88 75 77 94 94 98 89
Fallzahlen
Insgesamt 71.418 30.879 5.941 4.673 3.356 10.941 4.433 11.195
Im Neubau 7.410 3.544 714 606 274 938 389 946
Im Bestand 64.008 27.335 5.228 4.067 3.083 10.003 4.044 10.249
bis 1949 5.803 2.103 371 378 348 1.386 363 855
1950er 5.592 1.945 369 421 282 1.154 396 1.026
1960er 10.391 4.999 519 593 422 1.747 600 1.512
1970er 13.760 6.442 1.126 733 644 1.791 731 2.294
1980er 9.470 4.048 1.001 554 412 1.254 608 1.594
1990er 12.622 4.537 1.391 906 723 1.898 1.005 2.163
2000er 6.372 3.264 454 484 255 770 343 803
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) © empirica
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grofiten, aber kleiner als in friheren Jahren. Die kleinsten Wohnungen mit mittleren 71 m? wurden
in den 1950er- und 1990er-Jahren errichtet. Der Grofteil der Inserate stammt aus den Regierungs-
bezirken Oberbayern (43 Prozent) und Schwaben (16 Prozent) bzw. Mittelfranken (15 Prozent),
am seltensten sind die Regierungsbezirke Oberpfalz (7 Prozent) sowie Unterfranken (6 Prozent)
und Oberfranken (5 Prozent) vertreten.

Tab. 3: Angebotspreise Eigenheime in Bayern im Jahr 2023 (Jahresmittelwerte)

Achtung: Hier Jahreswerte, daher nicht vergleichbar mit Quartalswerten aus Abb. 5
Neubau = die letzten zehn Baujahrgdnge; 2000er = Baujahrgénge ab 2000 ohne Neubau
* Hedonische Preisberechnung (= korrigiert um Qualitdtsunterschiede).

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

EZFH* (100 — 150 m?, gehobene Ausstattung, Bauzustand normal)

Insgesamt 4.963 7.746 3.124 3.048 2.454 4.077 2.796 4.239
Im Neubau 5.623 8.288 3.847 3.736 3.284 4.812 3.484 4.942
Im Bestand 4.897 7.684 3.044 2.977 2.390 4.008 2.741 4.174

bis 1949 4.815 8.242 2.649 2.481 1.990 3.611 2311 3.684
1950er 4.670 7.559 2.674 2.610 2.178 3.812 2.599 3.759
1960er 4.587 7.230 2.611 2.762 2.197 3.862 2.642 3.856
1970er 4.568 7.050 2.737 2.876 2.323 3.847 2.702 3.920
1980er 4.772 7.341 2.988 2.771 2.504 4.004 2.906 4.132
1990er 5.041 7.551 3.201 3.377 2.850 4.221 3.135 4.403
2000er 5.538 8.197 3.825 3.539 3.128 4.723 3.571 4.825

Mittlere Wohnflachen in m? (Median alle Inserate)

Insgesamt 167 171 173 166 169 158 170 163
Im Neubau 171 182 168 159 171 159 166 168
Im Bestand 167 170 173 167 169 158 170 163

bis 1949 162 175 171 158 160 151 154 166
1950er 146 146 144 144 156 140 151 140
1960er 158 159 162 163 155 152 168 151
1970er 175 173 182 180 180 166 182 171
1980er 180 179 195 181 187 163 188 177
1990er 176 173 187 172 184 171 182 170
2000er 173 177 170 167 180 166 177 171

Fallzahlen

Insgesamt 51.339 15.178 6.326 4.583 5.598 7.356 5.189 7.109
Im Neubau 4.664 1.578 632 432 397 634 389 603
Im Bestand 46.675 13.600 5.694 4.151 5.201 6.722 4.800 6.506

bis 1949 6.444 1.359 701 602 1.178 906 871 828
1950er 5.691 1.410 721 540 696 828 667 830
1960er 8.317 2.187 967 711 922 1.350 912 1.269
1970er 8.721 2.657 1.038 717 906 1.367 833 1.204
1980er 6.212 2.067 761 556 542 891 574 822
1990er 5.641 1.808 801 512 514 707 488 812
2000er 5.646 2.115 702 512 446 675 454 743
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) © empirica
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Weniger als jedes zehnte inserierte Eigenheim befand sich im Jahr 2023 in einem Neubau (d.h.in  » Wohnungs-
den letzten zehn Jahren errichtet) (s. Tabelle 3). Dagegen stammte etwa jedes zehnte Eigenheim g{gise‘:‘e‘:t’;?l::;'
aus den 1950er-, 1990er- oder 2000er-Jahren (je 11 Prozent). Anders als bei Mietwohnungen oder (Eigenheime)
ETW haben neu gebaute Eigenheime — verglichen mit Bestandsimmobilien — mit landesweit mittle-

ren 171 m?in manchen Regierungsbezirken Uberdurchschnittlich grofle Wohnflachen; der Grund

konnte darin zu finden sein, dass weiter im Umland und in entfernteren Regionen gebaut wird, wo

noch grofRere Bauflachen zur Verflgung stehen. In manchen Regionen flihren aber vermutlich die

Rationierung der Bauflachen oder die hohen Herstellungskosten bzw. Verkaufspreise dazu, dass

Bestandsgebaude groler ausfallen. In den meisten Regionen bieten daher Hauser der 1980er-

Jahre (180 m?) im Durchschnitt die grofiten Flachen, wahrend die 1950er-Baujahrgange am we-

nigsten Platz bieten (146 m?). Auch die regionale Verteilung der inserierten Eigenheime unter-

scheidet sich deutlich von Mietwohnungen und ETW. Die Masse stammt zwar wieder aus dem

Regierungsbezirk Oberbayern (30 Prozent), der Abstand zu den anderen Bezirken ist jedoch klei-

ner: Schwaben und Mittelfranken folgen mit jeweils 14 Prozent und selbst auf die Oberpfalz ent-

fallen noch 9 Prozent aller Inserate. Eigenheime stehen —anders als Miet- oder Eigentumswoh-

nungen — vorwiegend in den Suburbanisierungs- bzw. schrumpfenden, landlichen Regionen.

1.2.2 Ausblick: kiinftige Kaufpreise

Die kUinftige Entwicklung der Preise fur Eigentumswohnungen hangt von der Lage und (energe- » a) Eigentums-
tischen) Qualitat der angebotenen Objekte ab sowie von der Entwicklung der Einkommen und wohnungen
damit von den qualitativen Ansprichen der Nachfragenden. Daneben spielen die demografi-

schen Effekte sowie die Entwicklung von Zinsen und Baukosten eine dominante Rolle bei der

klnftigen Preisentwicklung.

Der Wert einer Immobilie reflektiert das kiinftige Einnahmepotenzial und damit den Barwert der  » Bestandspreise
damit kiinftig erzielbaren Mieten. Damit hdngt der Wert einerseits an der Miethdhe und ande- 'S\;“?:i':: ::«ti(:aelr-.
rerseits am Zinssatz. Bei in etwa konstanten Zinsen entwickeln sich Kaufpreise daher langfristig len mit steigen-
weitgehend parallel zu den Mietpreisen (s. Kapitel 1.1.3 , Ausblick: kiinftige Mietpreise“) —wenn den Zinsen
auch oft erst zeitversetzt. Im Unterschied zu Mieten unterliegen Kaufpreise jedoch keinen gesetz-

lichen Regulierungen (Miethohegesetz, Mietpreisbremse, Mietspiegel etc.). Deswegen sind die

Kaufpreise (insbesondere im Bestand) flexibler und kann ihre Entwicklung kurzfristig von den

Veranderungen der Mietpreise abweichen. Aber Kaufpreise fir Eigentumswohnungen reflektie-

ren nicht nur die Miethohe und damit die Nachfrage nach ,Wohnen®, sondern dienen auch der

Vermogensanlage. Damit erfahren sie insbesondere in Phasen steigender Zinsen eine Preisdelle.

Denn je hoher der Zins, desto kleiner der Barwertfaktor. Damit kann der Immobilienwert selbst

bei steigenden Mieten stagnieren oder gar sinken, weil bei hohen Zinsen klinftige Mieteinnah-

men aus heutiger Sicht weniger wert sind.

Nachdem private und institutionelle Investoren Anfang der Nullerjahre zunachst das Interesse an  » Zinsanstieg

Mietwohnungen als Kapitalanlage verloren hatten (Hintergrund: neue Anlageprodukte am Kapi- arjﬁzteebz?:;f-
talmarkt, Unklarheiten Uber die demografische Entwicklung, Abbau steuerlicher Vergunstigun- preisen

gen), hatten Kapitalanleger als Spatfolge der Finanzkrise des Jahres 2008 den Markt fir Wohnim-
mobilien wiederentdeckt. Mit Corona und den dadurch nochmals niedrigeren Bauzinsen hatte
sich diese Situation weiter verscharft. In der Folge entkoppelten sich die Kaufpreise scheinbar
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weitgehend von der Entwicklung der Mietpreise (aber eben nur scheinbar, weil der Barwert kinf-
tiger Mieteinnahmen tatsachlich gestiegen ist). In Wachstumsregionen bauten sich bei den Kauf-
preisen daher schon lange Zeit gewisse Risiken hinsichtlich einer moglichen Preiskorrektur auf.
Nun hat der Zinsanstieg seine Wirkung gezeigt und das Preisrisiko hat sich realisiert: Die Preise
sind gefallen.

Wahrend die Preise bestehender Immobilien vor allem an der Knappheit (Miethohe) und am
Zinssatz hangen, korrelieren Neubaupreise auch sehr stark mit den Baukosten. Jede Verschar-
fung des Baurechts oder Verknappung von Bauland erhoht damit umgehend die Neubaupreise.
Bestandsobjekte profitieren nur indirekt von hoheren Baukosten: Wenn die Kosten zu weniger
Neubau und damit zu hoherer Knappheit fihren, steigen die Mieten und in der Folge auch die
Bestandspreise.

Lange Zeit hatten steigende Baukosten keinen dampfenden Effekt auf den Neubau, weil gleich-
zeitig sinkende Zinsen die Finanzierungskosten tragbar hielten. Nun aber haben die seit Mitte
2022 schnell gestiegenen Zinsen eine Trendwende bei den Bestandspreisen eingeleitet. Und das,
obwohl die Knappheiten noch lange nicht Uberall beseitigt sind. Allerdings durfte in den kom-
menden zwei bis drei Jahren — als Folge der nunmehr gestiegenen Finanzierungskosten — der
Neubau einbrechen. Dann kann es erneut zu einer Trendwende kommen. Mit weniger Neubau
wird die Knappheit zunehmen und werden dadurch die Mieten steigen. Sobald dieser — fur die
Preisentwicklung positive — Mieteneffekt den negativen Zinseffekt kompensiert, waren auch wie-
der steigende Bestandspreise zu erwarten.

Im Juni 2024 hat die EZB die Leitzinsen erstmals seit den Erhdhungen im Juli 2022 wieder gesenkt
— allerdings gerade einmal um 0,25 Prozentpunkte. Weitere Senkungen im Laufe des Jahres 2024
konnten erfolgen und damit die Kaufpreise von Immobilien weiter stlitzen oder gar befordern.
Angesichts leicht steigender Inflationsraten im Frihsommer 2024 sind die Hoffnungen auf spur-
bare Zinssenkungen aber eher gering. Hinzu kommt, dass die Bauzinsen nicht direkt an die EZB-
Zinsen gekoppelt sind. Sie hangen vielmehr von den Erwartungen der Marktteilnehmer an die
langfristige Inflation ab, wie sie sich in den Zinsen fir Bundesanleihen spiegeln.
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Fazit fur die Kaufpreisentwicklung fiir ETW in den Regierungsbezirken Bayerns

Die fundamentale, demografisch bedingte Preisentwicklung folgt der regionalen Mietpreis-
entwicklung, wie sie im Kasten am Ende von Kapitel 1.1.3 , Ausblick: kiinftige Mietpreise“ dar-
gestellt wurde.

Daruber hinaus wirkt der Zinsanstieg tendenziell preissenkend, weil er die Nachfrage von
Kapitalanlegern zurlckschraubt. Das Ausmal einer moglichen Preissenkung hangt von der
weiteren Zinsentwicklung ab. Je weiter die Zinsen noch steigen, desto eher (oder starker)
werden die Kaufpreise fir ETW sinken. Allerdings wirken neue Knappheiten (Bauland,
Personal, Material) in die entgegengesetzte Richtung, denn sie wiirgen den Neubau ab und
verknappen so das Angebot. Im Ergebnis konnten die Preise auch durchaus einer ,Seitwarts-
bewegung“ folgen. Sobald der Effekt sinkender Neubauzahlen den Effekt gestiegener Zinsen
Uberwiegt, kann es aber auch wieder zu steigenden Preisen kommen. Gleichwohl werden die
Preise nicht mehr die Dynamik der letzten Jahre aufweisen: Zweistellige Zuwachsraten wird es
nicht so schnell wieder geben.

Eigenheime sind viel individueller und damit heterogener in ihrer Preisentwicklung als Eigen-
tumswohnungen. Insofern sind allgemein gultige Preisprognosen fur Eigenheime noch schwieri-
ger zu erstellen als Prognosen fir Mieten bzw. Eigentumswohnungen. Vor dem Hintergrund der
kiinftigen Nachfrageentwicklung und bisheriger sowie kiinftiger Fertigstellungszahlen lassen
sich dennoch einige Preistrends fir Eigenheime beschreiben.

Die Zuwanderung junger Menschen in die Schwarmstadte hat Spatfolgen. Eine davon ist die —
durch Homeoffice zusatzlich beglnstigte — zunehmende Suburbanisierungswelle durch junge
Familien. Auf der verzweifelten Suche nach bezahlbaren Mietwohnungen landen Familien jetzt
immer weiter draufRen im immer grofRer werdenden Umland und dort oftmals auch im selbst ge-
nutzten Eigenheim. In der Folge sind zuerst nur die Mietpreise in den Stadten, dann die Kauf-
preise urbaner Eigentumswohnungen und spater zunachst die Preise der Reihenhauser am Stadt-
rand sowie zuletzt nunmehr auch die Preise der Eigenheime im Umland explodiert.

Trotz des Einbruchs ab Anfang 2022 bewegen sich die Preise fir Eigenheime immer noch in etwa
auf dem Niveau des Jahres 2021 —in landlicheren Regionen sogar noch dariber. Das Angebot
hat bislang noch nicht ausreichend auf die Suburbanisierung und die damit verbundene, stei-
gende Nachfrage in entlegeneren Regionen reagiert. Die Fertigstellungen von Wohnungen in
Ein-/Zweifamilienhdusern sind landesweit von rund 38.000 Ende der 1990er-Jahre auf knapp
23.000 gesunken. Laut empirica-Prognose ware derzeit jedoch ein Volumen von etwa 26.000 Ein-
heiten jahrlich erforderlich (zuzlglich Nachholbedarf aus friheren Jahren). Die Engpasse unter-
scheiden sich regional jedoch erheblich:

¢ Die Nachfrage nach Eigenheimen in Oberbayern wird in den nachsten funf Jahren um weitere
2,6 Prozent zulegen. Demgegeniber ist das Angebot durch Neubau in den letzten finf Jahren
nur um 0,8 Prozent gestiegen. In der Folge dirften die Preise mittelfristig wieder deutlich an-
steigen.

¢ In den Suburbanisierungsbezirken Schwaben bzw. Niederbayern wird die Nachfrage nach
Eigenheimen in den kommenden funf Jahren ebenfalls zulegen (2,8 bzw. 2,7 Prozent), sogar
etwas mehr als in Oberbayern. Zuletzt ist das Neubauangebot in den letzten fUnf Jahren hier
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ebenfalls um 0,8 Prozent gewachsen. Daher sind auch hier weitere Preisanstiege zu erwarten,
von niedrigerem Niveau aus wahrscheinlich auch starker als in Oberbayern.

In der Oberpfalz und in Mittelfranken wird die Eigenheimnachfrage kinftig weniger stark,
aber immerhin noch um 1,8 bzw. 1,7 Prozent ansteigen. Gleichwohl ist der Neubau hier zuletzt
mit einer fast ahnlich hohen Rate gewachsen wie in Oberbayern, Schwaben oder Niederbay-
ern. Dies bremst den Preisanstieg relativ zu diesen Regionen etwas ab. Dennoch kann man in
den von Zuwanderung betroffenen Teilregionen wegen der steigenden Nachfrage weiterhin
verbreitet mit zunehmenden Kaufpreisen rechnen.

Unter- und Oberfranken erwarten bei Eigenheimen die schwachsten Nachfragezuwachse aller
Regierungsbezirke, in Oberfranken kdonnte die Nachfrage sogar stagnieren. Das Neubauvolu-
men ist gemessen daran vor allem in Oberfranken eher zu groR als zu klein. Allerdings durften
hier vornehmlich qualitative Aspekte den Neubau anheizen. Insofern sind vor allem fir hoher-
wertige Objekte zumindest stabile Kaufpreise zu erwarten, wenn auch in einigen Regionen mit

sinkender Einwohnerzahl fallende Preise nicht auszuschlief3en sind.

Fazit fur die Kaufpreisentwicklung fiir Eigenheime in den Regierungsbezirken Bayerns

Oberbayern: Hochstes Niveau bei zuletzt durchschnittlichem
Preisrlickgang, aber klinftig Preisanstieg, wenn auch eher
unterdurchschnittlich

Schwaben, Mittelfranken: Eher unterdurchschnittliche Preise bei eher
Uberdurchschnittlichem Preisrlickgang, kiinftig weiterhin
eher deutlich steigende Preise fir Eigenheime, vor allem in
Schwaben durch ausufernde Suburbanisierung der Region
Munchen

Niederbayern, Oberpfalz: Unterdurchschnittliche Preise bei durchschnittlichem
Preisrlickgang, kinftig weiterhin eher deutlich steigende
Preise fUr Eigenheime, vor allem in Niederbayern durch
ausufernde Suburbanisierung der Region Minchen

Oberfranken, Unterfranken: Niedrigstes Preisniveau, bei unterdurchschnittlichem
Preisriickgang, kunftig stabile, vor allem im landlichen
Raum Oberfrankens teils fallende Preise

1.2.3 Eigenheimerschwinglichkeit

Entsprechend der Mietbelastung (s. Kapitel 1.1.4) kann durch GegenUberstellung der durch-
schnittlichen Haushaltskaufkraft mit den durchschnittlichen Eigenheimpreisen eines jeden Land-
kreises die Eigenheimerschwinglichkeit der Haushalte berechnet werden.

In Bayern musste ein Haushalt im Jahr 2023 im Durchschnitt das 9,3-Fache seines Jahreseinkom-
mens fur den Erwerb eines etwa 140 m? grofRen Eigenheims ausgeben. Wie Abbildung 8 zeigt,
gab es deutliche regionale Unterschiede. Die Spanne reicht vom 3,6-Fachen bis zum 23,5-Fachen
des Jahreseinkommens. Am nachsten am Landesdurchschnitt lag der Landkreis Aschaffenburg
mit einer Eigenheimerschwinglichkeit des 9,4-Fachen.

Wohnungsmarkt Bayern 2024 | Ausgewdhlte Wohnungsmarktindikatoren

» Eigenheim-
erschwinglich-
keit:
das 9,3-Fache
des Jahresnetto-
einkommens

36



Abb. 8: Eigenheimerschwinglichkeit 2023 in den bayerischen Landkreisen und kreisfeien Stadten —im x-Fachen
des Jahresnettoeinkommens

© Wunsiedel

i.Fichtelgebirge
b.m! Tirschenreuth
Neustadt :

a.dWaldnaab Weiden
: i.d.0PF.

m < 6-Faches [Anzahl 10] > 10-Faches bis 12-Faches [Anzahl 14]
m > 6-Faches bis 8-Faches [Anzahl 30] w > 12-Faches bis 14-Faches [Anzahl 9]
> 8-Faches bis 10-Faches [Anzahl 23] ® > 14-Faches [Anzahl 10]

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

Quelle: © GfK GeoMarketing GmbH; empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) © empirica
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Von den 96 bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten lag bei 39 Standorten die Eigenhei-
merschwinglichkeit Gber dem Durchschnitt von 9,3. Sich den Traum vom Eigenheim zu realisie-

ren, ist vor allem in Oberbayern eine kostenintensive Angelegenheit. Im Durchschnitt muss hier

mit dem 17,2-Fachen des Einkommens fast doppelt so viel aufgewendet werden wie im Bayern-

durchschnitt. Schwaben und Mittelfranken folgen im Ranking mit groRem Abstand mit dem 9,9-
bzw. 9,1-Fachen. Die teuersten Standorte waren der Landkreis Starnberg (23,5-Faches), die kreis-
freie Stadt Augsburg (21,4-Faches) sowie der Landkreis Rosenheim (20,7-Faches).

In 57 der bayerischen Landkreise und kreisfreien Stadte lag die Eigenheimerschwinglichkeit unter
dem Landesdurchschnitt. Die glnstigsten Standorte — bezogen auf die regionale Kaufkraft — be-
fanden sich im Norden Bayerns. Am wenigsten lang muss in Oberfranken gespart werden.
»,Schon®“ mit dem 6,8-Fachen des Jahreseinkommens kann das eigene Zuhause erworben werden.
Am erschwinglichsten waren die Eigenheime in der kreisfreien Stadt Coburg (4,2-Faches) sowie
in den Landkreisen WeilRenburg-Gunzenhausen (4,3-Faches) und Nirnberger Land (4,8-Faches).

13 Baulandpreise

1.3.1 Aktuelle Baulandpreise und bisherige Entwicklung

Landesweit stiegen die inserierten Baulandpreise in Bayern seit 2012 bis zur Zinswende Anfang
2022 durchgehend an. Von diesem Hohepunkt sind sie bis zum Jahresende 2023 um 13 Prozent
gesunken. Im Ergebnis sind die Preise innerhalb von sieben Quartalen landesdurchschnittlich
von gut 1.000 Euro/m?um etwa 100 Euro/m?auf nunmehr 900 Euro/m? gesunken — aber auch
das entspricht immer noch dem Wert von Mitte 2021.

Man kann allerdings davon ausgehen, dass attraktive Baugrundstiicke mehr noch als attraktive
Wohnungen nicht (mehr) inseriert, sondern unter der Hand oder Uber Beziehungen und an Ein-
heimische verkauft werden. Deswegen durfte die Analyse inserierter Baulandpreise die tatsach-
liche Preisentwicklung Uberschatzen. 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 Entfernun-
gen zur City oder zum OPNV). Somit wird der Preisauftrieb an ,gleichwertigen® Standorten un-
terschatzt. Die Abweichung der ,,wahren“ Preise von den hier dargestellten Angebotspreisen ist
daher unklar.

Die Rangfolge der Regierungsbezirke im Preisniveau entspricht im GroRen und Ganzen der Rang-
folge bei den Wohnungsmieten. Das ist plausibel, denn Mietdifferenzen spiegeln neben Ausstat-
tungsunterschieden vor allem unterschiedliche Lagen und damit die Grundstiickspreise.

Wenig Uberraschend ist Bauland daher im Regierungsbezirk Oberbayern mit knapp

1.800 Euro/m? doppelt so teuer wie im Landesdurchschnitt (900 Euro/m?2), mehr als siebenmal so
teuer wie in Oberfranken (rund 240 Euro/m?) und fast sechsmal so teuer wie in Unterfranken
(um 320 Euro/m?). Mittelfranken liegt mit Werten um 600 Euro/m? schon klar unter dem Landes-
durchschnitt, dasselbe gilt fir Schwaben (rund 550 Euro/m?). Niedrigere Preise werden in Nieder-
bayern und der Oberpfalz verlangt (rund 330 bis 360 Euro/m?).

Wohnungsmarkt Bayern 2024 | Ausgewdhlte Wohnungsmarktindikatoren

» Verdreifachung
der Bauland-
preise innerhalb
der letzten 10
Jahre

» Landesdurch-
schnitt
fiir Bauland
rund 900 EUR/m?

38



Die Schwankungen der Baulandpreise innerhalb der Bezirke reflektieren nicht nur schwankende
Knappheiten im Zeitverlauf, sondern auch die groRe Bandbreite an Lageunterschieden der je-
weils aktuell angebotenen Grundstlicke innerhalb dieser Regierungsbezirke. Je nach Zusammen-
setzung des jeweils aktuellen Baulandangebotes in den einzelnen Quartalen konnen sich dann
ganz unterschiedliche Mittelwerte ergeben (s. Abbildung 9). Eine hedonische Bereinigung ist bei
Baulandpreisen — anders als bei Mieten oder Kaufpreisen —nicht mdglich. Denn anders als Woh-
nungen oder Gebdude haben Grundstiicke keine preisbestimmenden Eigenschaften wie Baujahr
oder Bauzustand, anhand derer man eine Qualitatsbereinigung durchfiihren konnte.?

Abb. 9: Entwicklung der Angebotspreise fiir Bauland seit Q1/2014 nach Regierungsbezirken
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) © empirica

Geht man eine Stufe tiefer auf die Ebene der Raumordnungsregionen (ROR), zeigen sich ein-
mal mehr erhebliche regionale Unterschiede: Dann sind die Baulandpreise gegentiber dem Ho-
hepunkt im Jahr 2022 in 17 der 18 Regionen gesunken. Nur in Donau-lller kam es zu einem An-
stieg um 3 Prozent, allerdings lag der Hohepunkt hier im Jahr 2023.

2 Hilfreich wdren Informationen lber die Mikrolage (z.B. Bodenbeschaffenheit), doch die liegen leider nicht vor.
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Der grofte Rickgang ist von niedrigem Niveau aus in Oberfranken-Ost zu beobachten (23 Pro-

zent), gefolgt von Westmittelfranken von niedrigem Niveau (—22 Prozent) und Mittelfranken von

mittlerem Niveau (-21 Prozent). In Minchen fiel der Preisverfall mit 16 Prozent nur leicht Uber-

durchschnittlich aus, die geringsten Verluste gab es im Allgdu von mittlerem Niveau aus (-2 Pro-
zent) und in der Oberpfalz-Nord von niedrigem Niveau (-3 Prozent) (s. Abbildung 10).

Abb. 10: Entwicklung der Angebotspreise fiir Bauland seit Q1/2014 nach Raumordnungsregionen
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Noch eine Stufe tiefer, auf der Ebene von Landkreisen und kreisfreien Stadten, sind die Bauland-
preise im Vergleich der Jahre 2022 und 2023 in 84 der 96 Kreise gesunken (ohne Abbildung).
Hohe Preisriickgange von mehr als 40 Prozent waren in den kreisfreien Stadten Kempten (All-
gau), Bayreuth, Ansbach und Amberg sowie in den Landkreisen Rhon-Grabfeld und Unterallgau
zu beobachten. Nur in zwolf Kreisen stiegen die Preise, darunter in finf Kreisen um mehr als
20Prozent. Dazu zdhlen die eher strukturschwachen Landkreise Neustadt a. d. Waldnaab, Bad
Kissingen, Bamberg, Tirschenreuth und Wunsiedel im Fichtelgebirge. Allerdings sind Baulandan-
gebote sehr heterogen, die Preisniveaus sehr unterschiedlich und die prozentualen Veranderun-
gen daher vor allem Uber kurze Zeitspannen schlecht vergleichbar.

Eindeutiger ist die langfristige Entwicklung. Demnach sind die Baulandpreise — hier im Vergleich
der Jahre 2014 und 2023 — nirgendwo gesunken. Lediglich in 14 Kreisen haben sie sich weniger
als verdoppelt, in 82 Kreisen mehr als verdoppelt, in 46 mehr als verdreifacht, in 18 mehr als ver-
vierfacht und in vier Kreisen mehr als verflinffacht. Zu Letzteren zahlen die Kreise Landshut
(+418 Prozent), Neu-Ulm (+422 Prozent), Eichstatt (+447 Prozent) und Wunsiedel im Fichtelge-
birge (+607 Prozent). Die kreisfreie Stadt mit dem hochsten Preiszuwachs ist Kaufbeuren

(+379 Prozent), gefolgt von Landshut (+226 Prozent) und Passau (+225 Prozent). Tendenziell sind
die Preise damit dort prozentual mehr gestiegen, wo das Niveau noch nicht so hoch war.

Es sei wiederholt darauf verwiesen, dass diese Preisvergleiche auf Kreisebene mit gewisser Vor-
sicht zu interpretieren sind. Denn die Gefahr ist groR, dass hier ,Apfel mit Birnen“ verglichen
werden, weil attraktive Lagen eher ohne Inserate unter der Hand verkauft werden und weil Bau-
grundsticke im Zeitablauf immer weiter im Umland der Stadte liegen (s. Abbildung 11 b).

Betrachtet man das aktuelle Niveau anstelle der Steigerungsraten, dann ist Bauland in der Stadt
Minchen (2.988 Euro/m?; s. Abbildung 11 a) und im Landkreis Miinchen (2.326 Euro/m?) am teu-
ersten. Baulandpreise von mehr als 1.000 Euro/m? finden sich in 13 weiteren Kreisen, dazu zahlen
auch die kreisfreien Stadte Rosenheim (1.212 Euro/m?), Erlangen (1.064 Euro/m?), Augsburg
(1.060 Euro/m?) und Regensburg (1.050 Euro/m?). Der teuerste Landkreis nach Minchen ist Starn-
berg (1.810 Euro/m?), gefolgt von Miesbach (1.635 Euro/m2).

Die preiswertesten Baugrundstlicke bekommt man dagegen in den Landkreisen Kronach
(51 Euro/m?) und Hof (64 Euro/m3). In weiteren vier Kreisen liegt der Preis bei unter

100 Euro/m2. Die preiswerteste kreisfreie Stadt ist Hof mit 105 Euro/m?2. Insgesamt liegt der
Preis in 27 Kreisen unter 250 Euro/m? und in weiteren 29 Kreisen unter 500 Euro/m?2.
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Abb. 11 a: Angebotspreise fiir Bauland 2023 in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten —in EUR/m?

Zeitvergleiche auf Kreisebene tendieren zu einer erheblichen Unterschdtzung der Preissteigerungen: Attraktive Lagen werden eher ohne Inserate
Lunter der Hand“ verkauft, inserierte Baugrundstiicke finden sich im Zeitablauf immer weiter im Umland in entsprechend preiswerteren Lagen.

Deggendorf

) Dillingen
a.d.Donau

Rottal-Inn

Memmingen

Kaufbeuren

Kempten
Lindau, m“’ >
Ostallgau
. Oberallgau - 4
® <100 EUR/m? [Anzahl 6] > 400 bis 600 EUR/m? [Anzahl 16]
® > 100 bis 200 EUR/m? [Anzahl 16] = > 600 bis 800 EUR/m? [Anzahl 11]
> 200 bis 400 EUR/m? [Anzahl 25] ® > 800 EUR/m? [Anzahl 22]

Hinweis: Die Angaben in Klammern beziehen sich auf die Anzahl der betroffenen bayerischen Landkreise und kreisfreien Stddte.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) © empirica
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Abb. 11 b: Verdanderung der Angebotspreise fiir Bauland 2023 zu 2014 in den bayerischen Landkreisen und kreis-
freien Stadten

Zeitvergleiche auf Kreisebene tendieren zu einer erheblichen Unterschdtzung der Preissteigerungen: Attraktive Lagen werden eher ohne Inserate
Lunter der Hand“ verkauft, inserierte Baugrundstiicke finden sich im Zeitablauf immer weiter im Umland in entsprechend preiswerteren Lagen.
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Hinweis: Die Angaben in Klammern beziehen sich auf die Anzahl der betroffenen bayerischen Landkreise und kreisfreien Stddte.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) © empirica
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1.3.2 Ausblick: kiinftige Baulandpreise

Die Preise fir Bauland werden im Wesentlichen von drei Faktoren bestimmt: Lage, Knappheit
und Zinssatz. Aufgrund der niedrigen und vor allem (langer als erwartet) gefallenen Zinsen war
der Zinssatz lange Zeit der treibende Faktor fur die Preisentwicklung, die sich beim Bauland fast
von der eigentlichen Knappheit abgekoppelt hatte. Dieser Einfluss ist nunmehr geschwunden, da
die Zinsen sich zwischen 3 und 4 Prozent normalisiert haben. Solange die Bauzinsen diesen Be-
reich nicht nach unten verlassen, ricken Lage und Knappheit wieder in den Mittelpunkt der
Preisbildung.

Die Lage spiegelt im GroRen und Ganzen Transportkostenunterschiede wider: Je ndaher das
Grundstick am Zentrum oder an wichtigen Infrastrukturen liegt, desto wertvoller wird es fur ei-
nen Nutzer und desto hoher ist der Preis. Gleichwertige Lagen an verschiedenen Standorten kon-
nen aber unterschiedlich teuer sein, wenn das Bauland unterschiedlich knapp ist (Angebot in Re-
lation zur Nachfrage). An diesem Punkt kommt die kommunale Baulandpolitik ins Spiel, die ne-
ben natirlichen Begrenzungen (Seen, Berge, Flisse, StralRen) entscheidenden Einfluss auf das
Baulandangebot bzw. dessen Ausweitung hat. Prognosen fur die kinftige Entwicklung der Bau-
landpreise sind insofern schwierig.

Soweit sich natirliche Lagefaktoren (z.B. bessere Anbindung durch Autobahnen oder (ICE-/S-)
Bahnlinien) nicht verandern sowie Transportkosten und Pendleraufkommen (Homeoffice, Subur-
banisierung) konstant bleiben, hangt die kiinftige Preisentwicklung von der Lokalpolitik ab.
Diese sollte in Regionen mit entsprechend hoher Zusatznachfrage (s. Kapitel 2.3 ,,Wohnungs-
prognose®) dringend mehr Bauland ausweisen. Dabei ist weiterhin zu beachten, dass es bei Wei-
tem nicht ausreicht, nur die jahrlich nachgefragte Menge bereitzustellen. Denn hohe Preise kon-
nen nur gesenkt werden, wenn die Preissteigerungserwartungen gebrochen werden. Dazu muss
aber fur die Landeigentimer ein glaubwirdiges Signal gesetzt werden, dass nachhaltig ausrei-
chend Bauland zur Verfligung stehen wird. Zur Vermeidung von Baulandhortung sollten befris-
tete Baugenehmigungen, Ruickkaufrechte und Baugebote in Betracht gezogen werden. Eine Bau-
landausweisung steht jedoch im Widerspruch zum 30-Hektar-Ziel der Bundesregierung, wonach
die zusatzliche Flacheninanspruchnahme bundesweit auf 30 Hektar pro Tag zu begrenzen ist.
Dieser Zielkonflikt kann durch Vorgaben an die Baudichte, Entsiegelung an anderer Stelle oder
durch Flachenzertifikatehandel geschmalert werden.3

Die in diesem Kapitel empirisch gemessene Preisentwicklung beim Bauland durfte eher noch
eine Untergrenze darstellen. Zum einen spiegeln die inserierten Preise die tatsachliche Entwick-
lung nur unvollstandig wider, weil mutmalilich die besseren Lagen nicht inseriert werden, son-
dern 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 im Regierungsbezirk Oberbayern und Schwaben wird in den nachs-
ten fUnf Jahren um weitere 2,4 Prozent kraftig zulegen. Ohne eine signifikante und vor allem
nachhaltige Ausweitung des Baulandangebots muss auch bei normal hohen Zinsen klinftig mit
Uberdurchschnittlichen Preisanstiegen gerechnet werden — vor allem in Oberbayern.

3 Vgl. Henger (2019).
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¢ Auch in Niederbayern wird die Wohnungsnachfrage in den kommenden funf Jahren um rund
2,1 Prozent zulegen. Zuletzt sind die hier gemessenen Baulandpreise gesunken —wenn auch
nur leicht unterdurchschnittlich. Dieser Trend wird sich in dem Mal%e umkehren, wie sich die
Suburbanisierung aus der Region Mlnchen weiter hierher ausbreitet, weil dort zu wenig Fla-
chen verfugbar sind.

¢ In den Regierungsbezirken Mittelfranken und Oberpfalz wird die Wohnungsnachfrage in den
kommenden flnf Jahren mit einem Plus von jeweils etwa 1 Prozent gemaRigt wachsen. Der
zuletzt in Mittelfranken vergleichsweise hohe Preisrlickgang dirfte sich in der Industrieregion
Mittelfranken als Erstes wieder umdrehen.

¢ In Oberfranken (-0,6 Prozent) und Unterfranken (-0,1 Prozent) wird die Wohnungsnachfrage in
den kommenden funf Jahren allenfalls stagnieren, regional sogar sinken. Allerdings gab es hier
kaum Dynamik, die Preise sind zuletzt nur weit unterdurchschnittlich gefallen. Insofern ist eher
mit stabilen Preisen, in urbaneren Regionen auch mit leicht steigenden Preisen zu rechnen.

Fazit fur die Entwicklung der Baulandpreise in den Regierungsbezirken Bayerns

Die inserierten (!) Baulandpreise waren vor allem wegen der Niedrigzinsen in vielen Regionen
dramatisch angestiegen. Die mittlerweile normalisierten Zinssatze haben einen Trendbruch
mit deutlich gesunkenen Preisen verursacht. Der RlUckgang ist jedoch vielerorts bereits in eine
Stagnation Ubergegangen. Sobald die Neubautatigkeit kurz- bis mittelfristig wieder an Fahrt
gewinnt, werden die Preise wieder zulegen. Dasselbe wiirde passieren, falls die Zinsen wieder
sinken sollten. Allerdings ist zu beachten, dass die hier verwendeten inserierten Preise das tat-
sachliche Marktgeschehen vermutlich nur unvollstandig reflektieren. Gleichwohl weisen die
regionalen Preisunterschiede auf erhebliche Besonderheiten und Knappheiten in einzelnen
Regionen hin.

Oberbayern: Mit deutlichem Abstand hochstes Preisniveau,
stark steigende Nachfrage fihrt weiterhin zu
(Uber-)durchschnittlicher Preissteigerung

Schwaben, Niederbayern: Mittleres bis niedriges Preisniveau, stark
steigende Nachfrage aus Oberbayern treibt die
Preise, sodass weiterhin tberdurchschnittliche
Steigerungen zu erwarten sind

Mittelfranken, Oberpfalz: Uberwiegend eher niedriges Preisniveau, leicht
steigende Nachfrage, vor allem regional
Preisdruck

Oberfranken, Unterfranken: Eher niedriges Preisniveau, stagnierende bis

fallende Nachfrage, allenfalls regional Preisdruck,
regional teils aber auch nur stabile Preise
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14 Wohnungsleerstand

Die amtlichen Daten zum Wohnungsleerstand liefert der Zensus. Der Zensus ist eine registerge-
stUtzte Vollerhebung aller Wohnungen, wobei alle Eigentimer bzw. Verwalter von Hausern und
Wohnungen postalisch befragt werden.

Die Daten des Zensus wurden zuletzt 2011 und 2022 erhoben. Zum Zeitpunkt der Berichtslegung
waren jedoch die 2022er Zahlen noch nicht verfligbar (vgl. Kasten).* Deswegen wurden die Er-
gebnisse des Zensus 2011 im Rahmen dieser Studie anhand amtlicher Statistiken zu Fertigstellun-
gen, Bauabgangen und Wohnungsnachfrage bis zum Jahr 2022 fortgeschrieben. Die Ergebnisse
werden in Kapitel 1.4.1 ,Totaler Leerstand” vorgestellt.

Der Zensus und auch seine Fortschreibung erfassen jedoch nicht, ob leer stehende Wohnungen
Uberhaupt noch aktivam Markt angeboten werden oder ob der Eigentumer sie bereits vom
Markt zurlickgezogen hat (dies hat sich mit dem 2022er-Zensus gedndert). Deswegen hat empi-
rica auf Basis von Bewirtschaftungsdaten fir ca. 915.000 Wohneinheiten des Immobiliendienst-
leisters> CBRE einen marktaktiven Leerstand berechnet (CBRE-empirica-Leerstandsindex; CEL). Der
marktaktive Leerstand umfasst ausschliefRlich das Teilsegment leer stehender Geschosswohnun-
gen, die unmittelbar disponibel sind, sowie leer stehende Wohnungen, die aufgrund von Man-
geln derzeit zwar nicht zur Vermietung anstehen, aber gegebenenfalls mittelfristig aktivierbar
waren (innerhalb von sechs Monaten).® Diese Daten stehen als Zeitreihe fUr die Jahre bis 2022
zur Verfligung. Sie werden in Kapitel 1.4.2 ,Marktaktiver Leerstand“ analysiert.

4 Amtliche Daten zum Wohnungsleerstand werden indirekt auch alle vier Jahre im Rahmen des Mikrozensus erho-
ben, zuletzt im Jahr 2022. Diese Informationen sind jedoch verzerrt und liberschétzen den tatsdchlichen Leerstand
erheblich (vgl. Braun, Heising und Schwede, 2014).

5 Die Dienstleistungsschwerpunkte umfassen die Bereiche Capital Markets, Vermietung, Valuation, Corporate Ser-
vices, Research, Retail, Investment Management, Property- und Project-Management sowie Building Consultancy.

6 Vgl. Braun und Schlatterer (2023) oder https.//www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Refe-
renzen/PDFs/CBRE-empirica-Leerstandsindex-Methode-2023-v.pdf.
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Ergdnzung zum Zensus 2022 (nach Redaktionsschluss)

Nach Redaktionsschluss dieses Berichts waren erste Ergebnisse des Zensus 2022 verfligbar. De-
taillierte Ergebnisse zu Leerstanden differenziert nach Ein-/Zweifamilien- und Mehrfamilien-
hausern lagen jedoch noch nicht vor. Deswegen werden im Folgenden kurz die aggregierten
Leerstande des Zensus 2022 mit denen des Zensus 2011 sowie mit den in dieser Studie fortge-
schriebenen 2011er Zahlen fur 2022 verglichen.

Zensus (Z) Fortschreibung Zensus 2011 fiir 2022
Zunahme

Z 2022 Differenz Differenz

Z2011 22022 ggi.Z2011 Werte zu Z 2022 zu Z 2011

Wohnungen Anzahl Anzahl % Anzahl % %
Bayern 233.932 293.558 25 235.019 -20 0
Oberbayern 62.872 78.235 24 42.799 —45 -32
Niederbayern 23.271 31.065 33 32.312 4 39
Oberpfalz 23.998 30.125 26 34.784 15 45
Oberfranken 28.571 35.642 25 33.276 =7 16
Mittelfranken 31.254 38.789 24 24.356 -37 -22
Unterfranken 30.706 38.044 24 40.868 7 33
Schwaben 33.260 41.658 25 26.621 -36 -20

Demnach sind die Leerstande zwischen 2011 und 2022 in allen Regierungsbezirken fast einheit-
lich um rund ein Viertel angestiegen, in Niederbayern sogar um ein Drittel. Demgegenuber
ergibt sich bei der Fortschreibung ein weniger einheitliches Bild. Hier sind die Leerstande in
Oberbayern, Mittelfranken und Schwaben um ein Fiinftel bzw. ein Drittel gesunken, in allen an-
deren Regierungsbezirken dagegen gestiegen und damit bayernweit in etwa gleichgeblieben.

Wie erklaren sich diese Unterschiede? Der Zensus wurde zum Stichtag 15. Mai erhoben, wah-
rend die Fortschreibung zum 31.12. erfolgte. Das ist vor allem im Jahr 2022 kritisch, weil die
Flichtlinge aus der Ukraine (erst) ab Ende Februar nach Deutschland kamen. Damit sind sie
mutmalilich bei den Einwohnern im Zensus (zum Teil) schon erfasst, aber beim Leerstand noch
nicht. Wir vermuten, dass die Ukrainer bundesweit ca. 200 — 300 Tsd. bis dato leer stehende
Wohnungen wiederbelebt haben, was fur Bayern eine Wiederbelebung von 30 — 50 Tsd. Leer-
standen bedeuten wirde. Dies wirde weitgehend den Unterschied von rund 60 Tsd. Leerstan-
den zwischen dem Zensus und den empirica-Fortschreibungen erklaren. Es ist auRerdem plau-
sibel, dass sich die Ukrainer Uberproportional in den wachstumsstarkeren Regierungsbezirken
niedergelassen haben, weswegen die Leerstande in unserer Fortschreibung hier gesunken
sind, wahrend sie im Zensus gestiegen sind.

Hinzu kommt, dass der Zensus in Bayern rund 290 Tsd. weniger Einwohner festgestellt hat.
Hier muss noch analysiert werden, in welchen Regionen diese Differenzen auftraten und in-
wieweit dadurch der Leerstand (auf dem Land) groRer ausfallt als von uns fortgeschrieben
oder die Knappheit (in den Stadten) kleiner ausfallt.
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Beides, die im Zensus-Leerstand nicht (vollstandig) berlcksichtigte ukrainische Zuwande-
rung und die im Zensus niedrigere Einwohnerzahl, erklart, warum die empirica-Fortschrei-
bung niedriger ausfallt als die im Zensus gemessenen Leerstande. Sie machen jedoch unsere
Fortschreibung weder falsch noch irrelevant. Im Gegenteil liefern sie sogar Zusatzinformati-
onen, insbesondere die zeitliche Entwicklung der Leerstande zwischen den beiden Zensus-
jahren 2011 und 2022 sowie die weitere Entwicklung nach dem Zensus 2022 im Mai bis zum
Jahresende 2022 betreffend.

1.4.1 Totaler Leerstand (Fortschreibung bis zum Jahr 2022)

Der totale Leerstand umfasst samtliche nicht vom Eigentimer selbst bewohnte und nicht vermie-
tete Wohnungen, darunter insbesondere auch Ruinen und dysfunktionale Leerstande, die allen-
falls langfristig aktivierbar waren (> sechs Monate). Laut Zensus betraf dies in Bayern im Mai
2011 insgesamt knapp 234.000 Wohnungen’, das entsprach einer totalen Leerstandsquote von
3,9 Prozent, im Mai 2022 war die Zahl auf rund 294.000 Wohnungen oder 4,2 Prozent angestie-
gen. Damit rutschte Bayern im Bundeslandranking von Rang 8 im Jahr 2011 auf Rang 9 im Jahr
2022 ab. Im Westen stehen jetzt anteilig nur noch im Saarland (5,5 Prozent, 2011: 5,6 Prozent)
und in Rheinland-Pfalz (4,8 Prozent, 2011: 4,3 Prozent) mehr Wohnungen leer, im Jahr 2011 traf
dies auch noch auf Baden-Wdirttemberg zu (4,2 Prozent, 2011: 4,1 Prozent). Knapp die Halfte al-
ler bayerischen Leerstande war 2011 in Geschosswohnungen zu finden, etwas mehr als die Halfte
in Ein- und Zweifamilienhausern.

Zur Darstellung der zeitlichen Entwicklung von Leerstanden in Bayern wurde im Rahmen dieser
Studie —ausgehend von den Zensusangaben aus dem Jahr 2011 — eine Zeitreihe fur alle Einzel-
jahre von 2011 bis 2022 durch Fortschreibung ermittelt.

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

Der aktuelle Leerstand wurde buchhalterisch auf Kreisebene fortgeschrieben. Demnach ergibt
sich der 2022er-Leerstand wie folgt:

Zensusleerstand Mai 20118
zzgl.  neu errichteter Wohnungen 2011 — 2022°
abzgl. Anstieg Zahl der Haushalte 2011 — 20221°

abzgl. geschatzter Wohnungsabgang (Abriss, Nutzungsanderung, Zusammenlegung)

= totaler Leerstand 31.12.2022

Dank einer neu entwickelten empirica-Methodik konnen die resultierenden Leerstande nun-
mehr —wie auch im Zensus — getrennt fUr Ein- und Mehrfamilienhduser ausgewiesen werden.!!

Grundsatzlich existieren fur alle Variablen Informationen. Gleichwohl gibt es Datenprobleme.
Fertiggestellte Wohnungen werden nahezu exakt gemessen. Hin und wieder tauchen aller-
dings erhebliche Nachmeldungen tUber mehrere vergangene Jahre auf, die dann nicht rlick-
datiert werden, sondern im Jahr der Nacherfassung verbucht sind.

Vor allem wird aber die Zahl der Wohnungsabrisse nicht komplett erfasst, dasselbe betrifft die
Nutzungsanderungen. Man kann daher aus den verschiedensten Griinden von einer gewissen
Untererfassung ausgehen. Diese resultieren daraus, dass nicht alle Abgange meldepflichtig
sind bzw. nicht jeder Eigentimer seiner Meldepflicht ausreichend nachkommt. Infolgedessen
wird die Angebotsverknappung — wie auch durch die geschatzte Entwicklung der Haushalts-
grofle — ggf. falsch eingeschatzt und damit die Entwicklung der Leerstande leicht unter- oder
Uberschatzt. Genaueres wird in Balde ein Vergleich der hier prasentierten Fortschreibung mit
den Ergebnissen des Zensus 2022 zeigen.

Die Fortschreibungen ergeben eine landesweite Leerstandsquote von 3,5 Prozent Ende des
Jahres 2022 — das sind gut 235.000 Wohnungen (s. Abbildung 12 a). Gegenlber dem Zensus
2011 ist die Quote damit um rund 0,4 Prozentpunkte gesunken, was wegen der hohen Bauta-
tigkeit einem absoluten Zuwachs von etwa 1.000 Wohnungen entspricht. Zwischenzeitlich lag
die Quote im Jahr 2021 bereits bei 3,9 Prozent, doch der steigende Trend wurde durch die
hohe Zuwanderung infolge des Kriegs in der Ukraine kurzfristig unterbrochen.

Nicht unerwartet verteilen sich die Leerstande ganz unterschiedlich auf die einzelnen Regie-

rungsbezirke. Wahrend die Leerstande in Oberbayern am niedrigsten sind (1,8 Prozent), liegen

8 Berlicksichtigt wurden alle Leerstinde von Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden (ohne Wohnheime).
Das Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) hat in vergleichbaren Berechnungen nur Wohnun-
gen in Wohngebduden berlicksichtigt.

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

10 Angaben zur HaushaltsgréfSe liefern die jeweiligen Mikrozensen, diese sind z. T. allerdings sehr ,,sprunghaft“. Deswe-

gen wurde die Haushaltsgréfe auch , riickwdrts“ mit dem Haushaltsprognosemodell von empirica geschdtzt.
11 \gl. Braun et al. (2020).
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sie in Mittelfranken 2,7 Prozent) und Schwaben 2,8 Prozent) noch unter dem Landesdurch-
schnitt. Mehr Leerstande sind dagegen in Niederbayern zu finden (5,3 Prozent). Am hdchsten
liegen die Quoten in Oberfranken (6,0 Prozent) und Unterfranken (6,1 Prozent)

Allen Regionen ist jedoch gemeinsam, dass die Zeit der konstanten oder fallenden Leerstande zu
Ende gegangen ist. Der berechnete Wiederanstieg in allen Regierungsbezirken kdnnte zwar teil-
weise auf problematische Annahmen bei der vorgenommenen Schatzung zurlckgefihrt werden
(sinkende HaushaltsgrolRen, geringe Abgange). Angesichts hoher Stadtflucht bei gleichzeitig ho-
hen Fertigstellungszahlen in den urbanen Regionen diirfte aber allenfalls das AusmaR des An-
stiegs, weniger jedoch die Trendumkehr angezweifelt werden. Das gilt auch trotz des kurzfristi-
gen Rickgangs der Leerstande in allen Regierungsbezirken. Denn dabei handelt es sich um einen
Einmaleffekt als Folge des Krieges in der Ukraine und der daraus resultierenden hohen Zuwande-
rung nach Bayern.

Abb. 12 a: Totale Leerstandsquote in Bayern 2013 bis 2022 nach Regierungsbezirken — Leerstandsquote insgesamt
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Quelle: eigene Berechnungen (Basis: Zensus 2011) © empirica

Auf Kreisebene sind die hochsten Leerstandsquoten in den Landkreisen Cham und Neustadt a. d.
Waldnaab (je 10,3 Prozent; s. Abbildung 13 a) sowie Rhon-Grabfeld (9,4 Prozent) zu finden.
Uberall sonst liegen die Quoten unter 9,0 Prozent. Weit unterdurchschnittliche Leerstandsquo-
ten haben dagegen die Landkreise Minchen (0,6 Prozent), Furstenfeldbruck (0,7 Prozent) sowie
Ebersberg (0,8 Prozent) und Freising (0,9 Prozent) aufzuweisen; alle anderen Landkreise haben
Quoten Uber 1,0 Prozent. Die kreisfreien Stadte mit der niedrigsten Quote sind Minchen, Rosen-
heim, Bamberg, Erlangen, Flrth, Kempten, Memmingen und Augsburg (jeweils rechnerisch

0 Prozent). Coburg hat unter allen kreisfreien Stadten die hochste Quote (8,0 Prozent), gefolgt
von Amberg (6,2 Prozent).
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Abb. 12 b: Totale Leerstandsquote in Bayern 2013 bis 2023 nach Regierungsbezirken — Leerstandsquote EZFH
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Abb. 12 c: Totale Leerstandsquote in Bayern 2013 bis 2022 nach Regierungsbezirken — Leerstandsquote MFH
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Differenziert man den Leerstand nach Eigenheimen und Geschosswohnungen, dann fallt auf,
dass die Trendwende steigender Quoten vor allem durch Geschosswohnungen verursacht wird.
Wahrend der Leerstand von Eigenheimen allenfalls in Niederbayern oder in der Oberpfalz zwi-
schenzeitlich anstieg und damit zum Thema hatte werden konnen, zeigen die Geschosswoh-
nungsleerstande spdtestens seit dem Jahr 2019, aber landesweit bereits seit 2016 klar nach oben.
Auch dieses Ergebnis korreliert mit den Nachfrageprognosen, die bei Eigenheimen einen hohe-
ren Neubaubedarf sehen als bei Geschosswohnungen.

Auf der Kreisebene findet man im Jahr 2022 die hochsten Quoten leer stehender Eigenheime in
den kreisfreien Stadten Schweinfurt (6,2 Prozent; s. Abbildung 13 b) und Hof (6,0 Prozent) sowie
in den Landkreisen Hof (6,1 Prozent), Bad Kissingen (5,8 Prozent) und Wunsiedel im Fichtelge-
birge (5,7 Prozent). Uberall sonst liegen die Quoten unter 5,5 Prozent. Rechnerisch ermittelte
Leerstandsquoten von um die O Prozent haben dagegen 16 kreisfreie Stadte (keine Landkreise),
darunter Mlnchen, Ingolstadt, NUrnberg und Augsburg.

Leer stehende Geschosswohnungen findet man vor allem in den Landkreisen Straubing-Bogen
(31 Prozent; s. Abbildung 13 c), Cham (29 Prozent), Neustadt a. d. Waldnaab (26 Prozent) und
Freyung-Grafenau (25 Prozent). In allen anderen Kreisen stehen weniger als 25 Prozent leer.
Coburg (10 Prozent) ist die kreisfreie Stadt mit der hochsten Quote, gefolgt von Ingolstadt

(9 Prozent) sowie Amberg und Straubing (je 7 Prozent) — alle anderen kreisfreien Stadte liegen
unterhalb der 7 Prozent-Schwelle. Rechnerisch ermittelte Leerstandsquoten von nahe 0 Prozent
haben 15 Kreise, darunter die kreisfreien Stadte Minchen, Rosenheim, Bamberg, Erlangen, Furth,
Augsburg, Kempten und Memmingen sowie die Landkreise MUnchen, Landshut, Ebersberg, Frei-
sing, Furstenfeldbruck, Starnberg und Garmisch-Partenkirchen.
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Abb. 13 a: Totaler Leerstand in Wohn- und Nichtwohngeb&auden in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien

Stadten 2022 —insgesamt in Prozent

m <1,00 [Anzahl 16] < 6,00 [Anzahl 25]
® < 3,00 [Anzahl 15] m <8,00 [Anzahl 18]
< 4,00 [Anzahl 9] ® < 10,28 [Anzahl 13]

Hinweis: Die Angaben in Klammern beziehen sich auf die Anzahl der betroffenen bayerischen Landkreise und kreisfreien Stddte.
Quelle: eigene Berechnungen (Basis: Zensus 2011)
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Abb. 13 b: Totaler Leerstand in Wohn- und Nichtwohngebduden in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien
Stadten 2022 —in Ein- und Zweifamilienhadusern in Prozent

Hichstate Kelheim ralipion Pl
Donau-Ries ‘""“ it Deggendor
Neuburg- Dingolfing-
Dillingen (hroDer™ Pfaffenh Landau Pass
a.d.Donau ad.l

Michaehy Rottal-Inn

rledberg
Giinzburg
Neu-Ulm Miihldorf
a.nn Altétting
nterallgﬁu
Memming Traunstein
tes-

Weilheim-

Schongau
Lindau ( )
(Bodensee) Ostallgau 3“59"

Oberallgéu s

Partenkirchen
m <0,50 [Anzahl17] < 3,50 [Anzahl 19]
m <2,00[Anzahl 15] m £4,50 [Anzahl 10]
< 2,50 [Anzahl 20] ® <6,21 [Anzahl 15]

Hinweis: Die Angaben in Klammern beziehen sich auf die Anzahl der betroffenen bayerischen Landkreise und kreisfreien Stddte.
Quelle: eigene Berechnungen (Basis: Zensus 2011) © empirica
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Abb. 13 c: Totaler Leerstand in Wohn- und Nichtwohngebduden in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien
Stadten 2022 — in Mehrfamilienhdusern in Prozent
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Hinweis: Die Angaben in Klammern beziehen sich auf die Anzahl der betroffenen bayerischen Landkreise und kreisfreien Stddte.
Quelle: eigene Berechnungen (Basis: Zensus 2011) © empirica

Die Leerstandsquoten stiegen bis 2022 in der Regel dort schneller an, wo sie im Jahr 2013 bereits
hoher lagen (s. Abbildung 13 d). Eine Ausnahme von dieser ,Regel” ist z. B. die Stadt Hof: Dort gibt
es einen Rlickgang um 2,7 Prozentpunkte, obwohl die Quote im Jahr 2013 bei Uberdurchschnittli-
chen 8,0 Prozent lag. Abgesehen davon stieg die Leerstandsquote am starksten in den Landkreisen
Straubing-Bogen (+4,5 Punkte auf 8,1 Prozent), Ingolstadt (+4,2 Punkte auf 5,5 Prozent) und Deg-
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Abb. 13 d: Totaler Leerstand in Wohn- und Nichtwohngebduden in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien
Stadten — Veranderung 2022 zu 2013
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Quelle: eigene Berechnungen (Basis: Zensus 2011) © empirica

gendorf (+4,0 Punkte auf 8,3 Prozent). Anderswo lagen die Anstiege jeweils unter 4,0 Punkten.
Sinkende Leerstandsquoten sind dagegen noch in 34 Kreisen zu finden (2020 in 42 Kreisen), am
deutlichsten im Landkreis Garmisch-Partenkirchen (2,0 Punkte auf 1,0 Prozent) sowie in den
kreisfreien Stadten Passau (—3,4 Punkte auf 0,2) und Bamberg (—3,2 Punkte auf etwa 0,0). In allen
anderen Kreisen sank die Quote um maximal 2,8 Punkte.
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1.4.2 Marktaktiver Leerstand in Geschosswohnungen

Der marktaktive Leerstand umfasst samtliche unmittelbar disponiblen (vermietbaren) oder kurz-
fristig (< sechs Monate) aktivierbaren Wohnungen. Der CBRE-empirica-Leerstandsindex misst fir
das Land Bayern im Jahr 2022 rund 33.000 marktaktiv leer stehende Wohnungen in Mehrfamili-
enhdusern (MFH). Das ergibt eine Quote von 1,1 Prozent und damit Rang 3 im Bundeslandran-
king nach Hamburg (0,4 Prozent) und Berlin (0,3 Prozent) sowie vor Baden-Wirttemberg

(1,1 Prozent) und Hessen (1,5 Prozent). Bundesweit lag die marktaktive Quote bei 2,5 Prozent
der erfassten Geschosswohnungen. Damit stehen in Bayern prozentual nicht einmal halb so viele
Geschosswohnungen marktaktiv leer wie in Deutschland insgesamt. Im Zeitraum von 2013 bis
2022 ist die bayerische Quote von 1,6 Prozent auf 1,1 Prozent in etwa im Gleichschritt mit der
bundesdeutschen Quote gesunken (von 3,1 Prozent auf 2,5 Prozent; s. Abbildung 14).

Abb. 14: Marktaktiver Leerstand in Geschosswohnungen seit 2013 nach Regierungsbezirken
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Der landesweite Trend spiegelt sich nicht in allen Regierungsbezirken gleich stark wider: Der
Rickgang marktaktiver Leerstandsraten von Geschosswohnungen in den Jahren seit 2013 war
vor allem in Niederbayern von hohem Niveau aus sehr ausgepragt (—1,3 Prozentpunkte), in
Schwaben von mittlerem Niveau aus ebenfalls Gberdurchschnittlich (—0,8 Punkte) und in
Oberbayern (0,5 Punkte) von niedrigem Niveau aus zumindest durchschnittlich. In Oberfran-
ken (=0,3 Punkte) sank die Quoten dagegen kaum, in Mittel- und Unterfranken wenig (je —

0,4 Punkte). Die Oberpfalz entwickelt sich fast parallel zum Durchschnitt, allerdings auf hohe-
rem Niveau. Auch der totale Leerstand (vgl. vorherigen Abschnitt) weist in Oberbayern, Schwa-
ben und Mittelfranken Leerstandquoten unter dem Landesdurchschnitt auf und weit Gberdurch-
schnittliche Quoten flr die anderen Regierungsbezirke. Ein Trendumbruch in Richtung steigender
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Leerstdnde kann beim marktaktiven Leerstand allerdings nicht einmal mehr fir Oberfranken attes-
tiert werden. Offenbar steigt also landesweit zwar der Leerstand an, von diesen Leerstanden
sind aber anteilig immer weniger als marktaktiv einzuordnen.

Abb. 15 a: Marktaktiver Leerstand in Geschosswohnungen in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stad-
ten — Stand 2022
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Quelle: CBRE-empirica-Leerstandsindex
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Unter den 96 bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten bilden die Landkreise Wunsiedel
im Fichtelgebirge (5,8 Prozent marktaktiver Leerstand in Geschosswohnungen; s. Abbildung

15 a), Kronach (5,7 Prozent) und Tirschenreuth (5,6 Prozent) sowie Hof (5,3 Prozent) und Rhon-
Grabfeld (5,2 Prozent) die Schlusslichter. Innerhalb der kreisfreien Stadte hat Hof (4,5 Prozent)
die hochsten Leerstandsquoten; alle anderen Kreise auller Regen liegen unter 4,5 Prozent.

Hochstens 0,5 Prozent aller Geschosswohnungen stehen dagegen in den kreisfreien Stadten (KS)
Mdinchen (0,1 Prozent), Ingolstadt und Erlangen (je 0,3 Prozent), Augsburg, Landshut und Bam-
berg (je 0,4 Prozent) sowie in Regensburg und Memmingen (je 0,5 Prozent) marktaktiv leer. Un-
ter den Landkreisen (LK) stehen Ebersberg (0,2 Prozent), Dachau und Minchen (0,3 Prozent) so-
wie in Pfaffenhofen a. d. Ilm (0,5 Prozent) am besten da. Insgesamt liegt die Leerstandsquote in
den kreisfreien Stadten mit durchschnittlich 0,6 Prozent deutlich niedriger als in den Landkreisen
mit 1,6 Prozent.

Bayernweit ist der marktaktive Leerstand von Geschosswohnungen im Zeitraum von 2013 bis
2022 um 0,5 Prozentpunkte gesunken. In einigen Landkreisen und kreisfreien Stadten stieg die
Quote jedoch gegen den Trend an (s. Abbildung 15 b). Demnach gab es in den Landkreisen
Hof, Kronach und Wunsiedel im Fichtelgebirge (je +0,8 Punkte) sowie in Tirschenreuth

(+0,7 Punkte) die grofiten Zuwachse. Dagegen ist die Leerstandsrate in den Landkreisen Passau
(—1,8 Punkte) sowie Mihldorf am Inn und Landshut (je —1,5 Punkte) um weit mehr als einen
Prozentpunkt gesunken.

Der niedrige und vielerorts sinkende marktaktive Leerstand in Bayern (2022: 1,1 Prozent, Ver-
anderung seit 2013: —0,5 Prozentpunkte) steht nur scheinbar im Widerspruch zum hoheren
und zuletzt steigenden totalen Leerstand (2022: 3,5 Prozent, Veranderung seit 2013:

+0,5 Punkte). Vielmehr zeigt sich in dieser Vergangenheitsbetrachtung eine Normalisierung
hin zu einem ausgeglicheneren Wohnungsmarkt: Der totale Leerstand erreicht in den bisheri-
gen Wachstumsregionen Schwaben, Oberbayern und Niederbayern allmahlich wieder ein ge-
sundes Niveau oberhalb der 3-Prozent-Schwelle, das ausreichend Fluktuation ermoglicht. Da-
mit hdtten Interessenten erstmals wieder Aussicht auf eine kommende Auswahlmoglichkeit,
bei der sie sich eher fir Wohnungen in besserem Zustand entscheiden kdnnen — der marktak-
tive Leerstand sinkt dagegen bei steigendem totalen Leerstand. Mit dem derzeit drohenden
Einbruch bei den Fertigstellungen und damit zunehmender Knappheit dirfte diese Phase nun
aber doch noch nicht eingeleitet sein. Vielmehr ist zu erwarten, dass marktaktiver und totaler
Leerstand erstmal wieder im Gleichklang sinken werden.

Wohnungsmarkt Bayern 2024 | Ausgewdhlte Wohnungsmarktindikatoren

» Marktaktive
Leerstandsquote
in KS 0,6 % und
inlLK1,6 %

59



Abb. 15 b: Marktaktiver Leerstand in Geschosswohnungen in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stad-

ten — Verdnderung 2022 zu 2013
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Quelle: CBRE-empirica-Leerstandsindex
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1.4.3 Ausblick: Wohnungsleerstand bis zum Jahr 2042

Die Einwohner in Bayern verteilen sich nach der Konzentrationsphase im Zuge der Schwarmwan-
derungen nunmehr wieder gleichmafSiger auf die Regionen. So sinkt derzeit gerade einmal in
vier der 96 bayerischen Landkreise und kreisfreien Stadte (bzw. in keiner der 18 Regionen; im
Jahr 2023 gegeniber 2022) die Zahl der Wohnungsnachfragenden. Aber selbst bis zum Jahr 2042
wird diese Quote auch nur auf zehn Landkreise und kreisfreie Stadte (bzw. eine Raumordnungs-
region) ansteigen. Deswegen wird der Leerstand zwar zunehmen, aber in den Schrumpfungsregi-
onen eher etwas langsamer als bisher, wahrend der Leerstand in den Wachstumsregionen lang-
samer schmilzt. Verstarkt wird der Leerstand jedoch durch Neubau, der mengenmaRig nicht er-
forderlich ware, aber aufgrund qualitativer Zusatznachfrage'? unvermeidbar sein wird (s. dazu
Kapitel 2.3 ,Wohnungsprognose®). Wichtig ist zu betonen, dass die Entwicklung des Leerstandes
in Wachstumsregionen eher eine Normalisierung hin zu einem ausreichenden Maf an Fluktuati-
onsleerstand bedeutet, aber auch landesweit verbreitet (noch) keine Gefahr fir den Wohnungs-
markt im Sinne eines schadlichen Uberangebotes darstellt.

Prognosen fir den Leerstand sind schwierig, da diese nicht nur von der demografischen Entwick-
lung, sondern auch vom Verhalten der Eigentimer abhangen (Abriss, Zweckentfremdung, ,ver-
fallen” oder ,stehen” lassen, Neubauvolumen). Gleichwohl kann die Entwicklung der Leerstande
im Sinne ,,nicht mehr bendtigter” Wohnungen zumindest qualitativ eingeschatzt werden. Dazu
werden die Entwicklungen von Angebot und Nachfrage im Zeitraum von 2022 bis 2042 gegen-
Ubergestellt. Die Nachfrageentwicklung ergibt sich aus der empirica-Nachfrageprognose. Fir die
Angebotsentwicklung kann exemplarisch unterstellt werden, dass Neubau in Hohe der Neubau-
nachfrage gemaR empirica-Prognose stattfindet und keine Wohnungen abgerissen oder
zweckentfremdet werden. Regional ergaben sich dann ganz unterschiedliche Tendenzen:

¢ Oberbayern kann bis zum Jahr 2042 mit dem hochsten Nachfragezuwachs rechnen. In der
Folge werden die Leerstande hier allenfalls leicht Richtung Normalisierung steigen, aber auf
weit unterdurchschnittlichem Niveau verharren.

¢ In Schwaben und Niederbayern wird die Wohnungsnachfrage bis zum Jahr 2042 ebenfalls
spurbar steigen. Im Ergebnis wird vor allem in Schwaben der Leerstand verbreitet auf einem
unterdurchschnittlichen Niveau verharren. Dasselbe dirfte auch flr das westliche Niederbay-
ern gelten, wo infolge der oberbayerischen Suburbanisierung die Einwohnerzahl immer mehr
ansteigt. Das 6stliche Niederbayern durfte dagegen eher auf Gberdurchschnittlichem Niveau
verharren.

¢ Auch in Mittelfranken und der Oberpfalz wird die Wohnungsnachfrage bis 2042 nicht sinken
und die Zahl der Wohnungsnachfragenden sogar steigen. Deswegen wird vor allem in groRRen
Teilen Mittelfrankens sowie in urbaneren Regionen der Oberpfalz der Leerstand keine Uber-
durchschnittlichen Niveaus erreichen.

e Auf der anderen Seite der Skala stehen Unterfranken und Oberfranken. Diese Bezirke haben
unter den getroffenen Annahmen kiinftig nur eine recht geringe Zunahme der Wohnungs-
nachfrage zu erwarten. Die Leerstande wirden deswegen wie bereits heute weiterhin ein

2. Mengenmqdf3ig nicht erforderlicher Neubau, der aber wegen mangelnder Qualitéten im Bestand dennoch nachge-
fragt wird.
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Uberdurchschnittliches Niveau einnehmen, in Oberfranken und dem 0Ostlichen Unterfranken
auch Uberdurchschnittliche Zuwachse.

Fazit fiir den totalen Leerstand in den Regierungsbezirken Bayerns bis 2042

Landesweit sind leicht steigende Leerstandsquoten zu erwarten, die jedoch regional sehr
heterogen ausfallen (Basis 2022: 3,5 Prozent).

Oberbayern: Aktuell niedrigstes Niveau (1,8 Prozent), bis 2042 allenfalls
geringer Anstieg, eher aber im Sinne einer Tendenz zu einem
»,gesunden” Fluktuationsleerstand

Schwaben, Mittelfranken: Unterdurchschnittliches Niveau (2,8 Prozent, 2,7 Prozent),
eher geringer Anstieg, vor allem in Mittelfranken

Niederbayern, Oberpfalz: Vor allem in der Oberpfalz Uberdurchschnittliches Niveau
(6,0 Prozent bis 5,3 Prozent), deutlicher Nachfragezuwachs
vor allem im westlichen Niederbayern, sonst verbreitet eher
leicht steigende Leerstande

Unterfranken, Oberfranken: Uberdurchschnittliches Niveau (6,0 bis 6,1 Prozent),
Bevolkerung und zum Teil auch Nachfrage ricklaufig,
fuhlbarer Anstieg der Leerstande, vor allem in Oberfranken
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2 Ausblick: Wohnungsprognose der
empirica ag fiir Bayern bis 2042

2.1 Bevolkerungsvorausberechnung

2.1.1 Landesweite und regionale Entwicklung bis 2042

Zum Ende des Jahres 2022 zahlte der Freistaat Bayern 13,4 Millionen Einwohner. Basierend auf
diesem Wert hat das Bayerische Landesamt fur Statistik eine regionalisierte Vorausberechnung
erstellt (vgl. Bayerisches Landesamt flr Statistik, 2024). Die Einwohnerzahl Bayerns steigt unter
den getroffenen Annahmen — dazu zahlen insbesondere eine leicht fallende, aber weiterhin
recht hohe Zuwanderung aus dem Ausland und aus dem restlichen Bundesgebiet — bis zum Jahr
2042 weiter deutlich an, wobei das Wachstum in den kommenden drei Jahren wanderungsbe-
dingt deutlich, aber anschliefend nur noch leicht abflacht. Im Prognosezeitraum werden rund
610.000 oder 4,6 Prozent mehr Menschen im Freistaat leben als im Prognosebasisjahr 2022

(s. Abbildung 16). Insgesamt wird die Einwohnerzahl im Zeitraum von 2022 bis 2027 um mehr als
0,3 Prozent jahrlich anwachsen (durchschnittlich +42.000 p. a.), in den Jahren 2027 bis 2042 sinkt
die Wachstumsrate unter 0,2 Prozent jahrlich (durchschnittlich +27.000 p. a.). Eine Schrumpfung
der Einwohnerzahlist dagegen auch auf lange Sicht nicht zu erwarten.

Abb. 16: Bevolkerungsentwicklung in Bayern 2000 — 2042

Prognosebasisjahre = 2012, 2014, 2020 bzw. 2022; nur alleiniger oder Hauptwohnsitz
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung, 2024 © empirica
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Vergleich mit friiheren Bevélkerungsprognosen

Mit der neuesten Vorausberechnung auf Basis des Jahres 2022 musste der zwei Jahre zuvor
prognostizierte Wert fUr das Jahr 2022 um rund 147.000 Menschen ganz erheblich nach oben
angepasst werden. Dies sollte jedoch nicht als Trend fortgeschrieben werden. Vielmehr war
dies Folge des Ukrainekriegs. Insofern sollte es sich eher um einen Einmaleffekt handeln, zu-
mal die Zuwanderung aus der Ukraine bereits wieder abnimmt. Je nach weiterem Kriegsver-
lauf kann sich dies jedoch auch wieder andern. Firr das Prognosejahr 2040 wurde daher auch
der im Jahr 2020 prognostizierte Wert entsprechend um 277.000 Menschen heraufgesetzt
(veranderte Zuwanderung inkl. deren hier geborenen Kinder).

Zu beachten ist, dass eine hohe Zuwanderung nach Bayern nicht nur eine hohere Einwohner-
zahl, sondern auch einen langsameren Anstieg des Durchschnittsalters der Bevolkerung impli-
ziert. Denn Zuwanderer gehoren mehrheitlich eher zu den Jungeren, unter 40-Jahrigen. Tat-
sachlich steigt das prognostizierte Durchschnittsalter der bayerischen Bevolkerung bis zum
Jahr 2037 in der neuesten Prognose nur noch auf rund 45 Jahre und nicht mehr auf 46 Jahre
wie in der Prognose im ,, Wohnungsmarkt Bayern 2020“.

Regional zeigen sich ganz erhebliche Unterschiede in der Bevolkerungsentwicklung bis 2042. Die  » Immer mehr
Teile von Nieder-

bayern und
(+9,5 Prozent) und Ingolstadt (+9,1 Prozent). Die Region Miinchen liegt hier mit +6,4 Prozent nur Schwaben
werden zum
»Miinchner Um-
tat als vielmehr an den dort bestehenden Knappheiten am Wohnungsmarkt. Relevante Zuge- land“

winne von mehr als 7 Prozent konnen auch die Regionen Donau-Iller (+8,9 Prozent) und Augs-
burg (+8,1 Prozent) erwarten. Auf der anderen Seite werden fir die Regionen Oberfranken-Ost
(- 3,5 Prozent), Main-Rhon (—1,9 Prozent) und Oberfranken-West (—0,8 Prozent) Bevolkerungs-
verluste von rund 1,0 Prozent und mehr erwartet. Insgesamt wird aber nur noch fir vier der 18

Zuwachse konzentrieren sich vor allem auf die Kreise der Raumordnungsregionen Landshut

noch auf Platz 6. Vermutlich liegt dies jedoch weniger an einer verloren gegangenen Attraktivi-

bayerischen Raumordnungsregionen ein Bevolkerungsverlust prognostiziert. Vor zwei Jahren
gab es entsprechende Vorhersagen noch fur sechs Regionen.

Ahnlich ist die Quote auf der Ebene der Landkreise und kreisfreien Stadte (s. Abbildung 17):
Hier werden 25 Prozent oder 24 der 96 Kreise Bevolkerungsverluste hinnehmen mussen —in
der vorhergehenden Prognose waren es noch 30 Prozent (Basisjahr 2020). Dennoch gibt es
auch andere Entwicklungen: Zweistellige Zuwachsraten werden fir die Landkreise Landshut
(+12,3 Prozent), Unterallgau (+11,9 Prozent), Ebersberg sowie Pfaffenhofen a. d. Ilm (je

+11,0 Prozent), Dachau (+10,5 Prozent) und Augsburg (+10,1 Prozent) erwartet. Gemessen an
der heutigen Einwohnerzahl schrumpfen die Landkreise Kronach (-9,6 Prozent), Wunsiedel im
Fichtelgebirge (-6,4 Prozent), Kulmbach (—6,0 Prozent) und Tirschenreuth (-5,4 Prozent) um
mehr als 5 Prozent, allerdings kein Kreis mehr zweistellig wie in friheren Prognosen.
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Abb. 17: Bevolkerungsentwicklung in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten — Verdanderung 2042
zu 2022 in Prozent
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2.1.2 Veranderungen in der Altersstruktur

Die Annahmen der Bevolkerungsvorausberechnung — vor allem hinsichtlich einer steigenden Le-  » Nur noch
benserwartung, aber auch als Folge der Zuwanderung Jingerer — machen sich in der Altersver- /;:_jg:s;;n und
teilung bemerkbar. So wird der Anteil der 60- bis 74-Jahrigen von heute 18 Prozent auf 17 Pro- Alteren steigt
zentim Jahr 2042 absinken, der Anteil der 75-Jahrigen und Alteren dagegen von 10 Prozent auf

14 Prozent zulegen; spiegelbildlich dazu gibt es immer weniger jingere Einwohner. So wird der

Anteil der mittelalten Erwachsenen (45- bis 59-Jahrige) von heute 21 Prozent dann auf 20 Prozent

sinken (s. Abbildung 18). Insgesamt wird die Quote der unter 75-Jahrigen sinken (von 90 Prozent

auf 86 Prozent) und die der Uber 74-Jahrigen steigen (von 10 Prozent auf 14 Prozent). In friheren

Prognosen ist der Anteil der 60- bis 74-Jahrigen auch noch leicht gestiegen, doch bis 2042 sind

nunmehr auch diese jungsten Babyboomer schon alter als 74 Jahre.

Abb. 18: Anteile der nachfragerelevanten Altersgruppen in Bayern

Prognosebasisjahr = 2022; Summe = 100 %

im Jahr 2022 im Jahr 2042
10 % 17 % 1M%— — 17 %
18 % 17 %
—14% — 13%

21% 20% 20 % 19 %

< 18 Jahre B 30 -44 Jahre 60 — 74 Jahre

18 —29 Jahre 45 —59 Jahre 75 Jahre und alter

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung, 2024 © empirica

Genauso wie die Bevdlkerungsentwicklung unterscheidet sich auch die Alterung in den Regio-
nen Bayerns. Je grofRer der Sterbeliberschuss und je geringer die Zuwanderung, desto schneller
steigt das Durchschnittsalter in einer Region. Den groRten Anteil 75-Jdhriger und Alterer wer-
den im Jahr 2042 die Regionen Main-Rhdn (16,9 Prozent) und Oberfranken-Ost aufweisen

(16,5 Prozent; s. Abbildung 19). Anteilig die wenigsten Senioren und die meisten unter 30-Jahri-
gen werden bis 2042 in den Wachstumsregionen Minchen (11,5 Prozent bzw. 31,5 Prozent)
und Ingolstadt (12,7 Prozent bzw. 31,2 Prozent) zu finden sein. Im Vergleich zur Prognose von
vor zwei Jahren, die langfristig zu niedrigeren Einwohnerzahlen flhrte, ergeben sich kleinere
Anderungen im Ranking nach dem Seniorenanteil (60-Jdhrige und Altere). Zwei Regionen veran-
dern ihr Ranking um mehr als einen Rang: Bayerischer Untermain riickt in der Alterung drei
Range nach vorne (altert jetzt relativ starker) und Donau-Wald rlckt in der Alterung zwei Range
nach hinten (altert jetzt relativ weniger).
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Abb. 19: Anteile der nachfragerelevanten Altersgruppen in den Raumordnungsregionen Bayerns 2042

Prognosebasisjahr = 2022, sortiert nach Anteil der 60-jihrigen und Alteren
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Uber alle Raumordnungsregionen hinweg wird die bayerische Bevélkerung im Zeitraum von » Bis 2042 rund
. . . . .. 620.000 mehr
2022 bis 2042 um rund 610.000 Menschen anwachsen. Dabei steht einem landesweiten Ruck- 60-J3hrige und
gang von insgesamt 97.000 bei den 30- bis unter 60-Jahrigen ein Anstieg von 618.000 bei den Altere

Uber 60-jahrigen und ein Anstieg von 89.000 bei den unter 30-jahrigen Einwohnern gegeniber
(s. Abbildung 20 a). Insbesondere flr die Altersklasse der unter 18-Jahrigen wird ein heftiger An-
stieg von 76.000 Personen erwartet.

Wahrend das Maximum der 60- bis unter 75-Jahrigen jedoch bereits im Jahr 2031 erwartet wird,
steigt die Zahl der Uber 75-Jahrigen mindestens bis 2042 an. Umgekehrt erreicht im Jahr 2030 die
Zahl der 18- bis unter 30-Jahrigen (heutige Minderjahrige) und der 45- bis unter 60-Jahrigen (heu-
tige Eltern) ein Minimum und steigt dann wieder an; spiegelbildlich verlauft die Entwicklung bei
den unter 18-Jahrigen (Kinder) und der 30- bis unter 45-Jahrigen (Eltern) mit einem Maximum um
das Jahr 2033 bzw. 2030. Diese Entwicklungen mussen im Zusammenhang mit der Zuwanderung
der letzten Jahre gesehen werden: Ob Binnen- oder AuRenwanderung, die Masse der mobilen
Menschen ist unter 45 Jahren alt und hat oder bekommt derzeit Kinder, wird bis zum Progno-
sehorizont aber 45 bis unter 60 Jahre alt sein.
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Abb. 20 a: Veranderung der nachfragerelevanten Altersgruppen in Bayern 2042 zu 2022 — absolute Veranderung
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Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung, 2024 © empirica

Abb. 20 b: Veranderung der nachfragerelevanten Altersgruppen in Bayern 2042 zu 2022 - prozentuale Verdanderung
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Ungeachtet der etwas gunstigeren Entwicklung bei den unter 30-jahrigen Einwohnern werden » Die Altersgruppe

junge Haushalts- und Familiengriinder, die Uber viele Jahre hinweg eine zentrale Zielgruppe der gz"j:ﬁs_;en
Wohnungssuchenden stellten, kiinftig immer unbedeutender. In den kommenden Jahren wird dominiert
stattdessen eine Altersgruppe eine Uberragende Bedeutung erlangen. Weil die Zahl der jungen kiinftig

Alten (60- bis unter 75-Jahrige), von denen viele noch aktiv bereit sind, ihre Wohnsituation zu
verandern, kaum noch zunimmt, steigt die Bedeutung der reiferen Alten (Uber 74-Jahrige). Deren
Umzugsverhalten ist jedoch schwieriger vorherzusagen. Derzeit andert diese Altersgruppe ihre
Wohnsituation meist nicht mehr, solange sie ihren Haushalt noch eigenstandig fihren kann. Es
konnte jedoch kunftig haufiger zu Umzlgen in preiswertere Wohnungen und neuere Wohnfor-
men kommen, falls mehr bezahlbare altengerechte Angebote auf den Markt kommen bzw. wenn
diese Altersgruppe starker als bisher von Altersarmut betroffen sein sollte. Das ist aber vor allem
auf entspannten Wohnungsmarkten moglich. Denn auf engen Markten sind die Monatsmieten
von Neuvertragen selbst fur kleinere Wohnungen oft hoher als die Bestandsmieten groRer Woh-
nungen — mit einem Umzug lassen sich dann keine Wohnkosten einsparen bzw. sind altenge-
rechte Wohnungen fur viele Altere dann nicht finanzierbar.

Wiederum gibt es erhebliche regionale Unterschiede in der Entwicklung der Bevolkerungszahl » Weniger Minder-
sowie im Hinblick auf die Anteile verschiedener Altersgruppen. Anders als die bayernweite Ent- g;;iﬂfa;‘kZ’:?
wicklung wird die Zahl der Minderjahrigen bis zum Jahr 2042 in 28 Landkreisen und kreisfreien West und Main-
Stddten sinken (v. a. in Oberfranken-West und Main-Rhén) (s. Abbildung 21 a), die Zahl der 18- Rhén

bis 29-jahrigen Einwohner wird dagegen in immerhin 51 Kreisen nicht sinken. Bevélkerungszu-
wachs bei den 18- bis 29-jahrigen Einwohnern gibt es vor allem in den Kreisen der mittlerweile
sehr grol¥flachigen Suburbanisierungsregionen und damit um Augsburg und Ingolstadt und
Landshut sowie in der Region Donau-lller (s. Abbildung 21 b).
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Abb. 21 a: Verdnderung der Einwohnerzahl der Minderjahrigen 2042 zu 2022 in Prozent — unter 18 Jahre
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Abb. 21 b: Verdnderung der Einwohnerzahl der jungen Erwachsenen 2042 zu 2022 in Prozent — 18 bis 29 Jahre
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Hinweis: Die Angaben in Klammern beziehen sich auf die Anzahl der betroffenen bayerischen Landkreise und kreisfreien Stadte.

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung, 2024 © empirica
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Abb. 22 a: Verdnderung der mittelalten Bevolkerung 2042 zu 2022 in Prozent — 30 bis 44 Jahre

Prognosebasisjahr = 2022
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" >-7,5% bis —5,0 % [Anzahl 14] ® >+5,0 % bis +7,5 % [Anzahl 0] ® >+10,0 % [Anzahl 0]

>-5,0 % bis 0,0 % [Anzahl 38]

Hinweis: Die Angaben in Klammern beziehen sich auf die Anzahl der betroffenen bayerischen Landkreise und kreisfreien Stadte.
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevilkerungsvorausberechnung, 2024 © empirica
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Die Altersgruppe der 30- bis 44-Jahrigen ist fur den Wohnungsmarkt schon immer von besonde-
rem Interesse. Denn in dieser Phase kommt es vielfach zu Umzlgen und es andern sich die
Wohnwunsche aufgrund von Familienzuwachs oder Einkommenssteigerungen infolge von Karri-
erespringen. Bis zum Jahr 2042 gibt es bayernweit zwar rund 47.000 Menschen weniger in die-
sem Alter. Dennoch wird deren Zahlin 24 Kreisen weiter steigen — allen voran in der Stadt Min-
chen (+3,4 Prozent) sowie in den Landkreisen Ebersberg (+4,6 Prozent) und Unterallgau

(+3,0 Prozent), wegen des dortigen Wohnungsmangels aber bei Weitem nicht mehr so stark
wie in friheren Jahren. Weit Uberdurchschnittliche, zweistellige Rickgange werden dagegen
erwartet flr die Landkreise Kronach (—=14,4 Prozent), Rhon-Grabfeld (—11,9 Prozent), Tirschen-
reuth und Main-Spessart (je —11,7 Prozent), HaRberge (—11,6 Prozent) und Neustadt a. d. Wald-
naab (—11,5 Prozent; s. Abbildung 22 a).

Auch die Zahl der 45- bis 59-Jahrigen wird verbreitet absinken: Bis zum Jahr 2042 belduft sich der
Rickgang auf 50.000 Menschen. Diese Altersklasse wird bis dahin nur noch in 30 bayerischen
Kreisen anwachsen — allen voran in den kreisfreien Stadten Augsburg (+10,5 Prozent; s. Abbil-
dung 22 b) sowie in Passau und Ingolstadt (je +9,6 Prozent), des Weiteren auch in den Stadten
Regensburg (+8,5 Prozent) und Kaufbeuren (+7,4 Prozent) um mehr als 7 Prozent. Die Landkreise
Kronach (-23,3 Prozent), Kulmbach (—19,2 Prozent) und Hof (—17,8 Prozent) werden dagegen
rund ein Finftel aus dieser Altersgruppe verlieren.

Nur noch den dritthochsten Zuwachs erwarten die Statistiker fir die Altersgruppe der 60- bis
74-Jahrigen (+57.000), gemessen an ihrer heutigen Zahl ergibt dies einen Anstieg um nur noch
2,4 Prozent. Dennoch weist die Mehrheit von 50 Kreisen weiterhin einen positiven Trend auf. Die
regionale Bandbreite reicht hier von —19,9 Prozent in Wunsiedel im Fichtelgebirge bis zu

+22,5 Prozent im Landkreis Ebersberg (s. Abbildung 23 a). Der Landkreis Straubing-Bogen

(+2,4 Prozent) liegt genau auf dem Landesdurchschnitt der Zuwachsrate.
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Abb. 22 b: Verdnderung der mittelalten Bevolkerung 2042 zu 2022 in Prozent — 45 bis 59 Jahre

Prognosebasisjahr = 2022
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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 Bevilkerungsvorausberechnung, 2024 © empirica
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Abb. 23 a: Verdnderung der Bevolkerung im Seniorenalter 2042 zu 2022 in Prozent — 60 bis 74 Jahre

Prognosebasisjahr = 2022
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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 Bevilkerungsvorausberechnung, 2024 © empirica
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Abb. 23 b: Verdnderung der Bevilkerung im Seniorenalter 2042 zu 2022 in Prozent — 75 Jahre und élter

Prognosebasisjahr = 2022

m <-10,0 % [Anzahl 0] > +10,0 % bis +20,0 % [Anzahl 5] ® > +40,0 % bis +60,0 % [Anzahl 43]
m >-10,0 % bis 0,0 % [Anzahl 0] m > +20,0 % bis +40,0 % [Anzahl 30] m > +60,0 % [Anzahl 18]
> 0,0 % bis +10,0 % [Anzahl 0]

Hinweis: Die Angaben in Klammern beziehen sich auf die Anzahl der betroffenen bayerischen Landkreise und kreisfreien Stddte.
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevilkerungsvorausberechnung, 2024
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Sehr grofRRe Veranderungen und deswegen Uberragende Bedeutung flr den Wohnungsmarkt
(insbesondere altersgerechte Wohnungen und Pflegeimmobilien) hat die Altersklasse der 75-Jah-
rigen und Alteren zu erwarten. Diese Altersgruppe absorbiert einen immer héheren Anteil des
Wohnflachenangebots. Denn auch nach dem Auszug der Kinder und/oder dem Tod des Lebens-
partners verbleiben die heutigen Senioren oft in der ehemaligen Familienwohnung.?? Dieser so-
genannte Remanenzeffekt leistet einen erheblichen Beitrag zum Anstieg der nachgefragten Pro-
Kopf-Wohnflache, weshalb dem kinftigen Verhalten dieser Hochbetagten eine wichtige Rolle
zukommt. Insbesondere einkommensschwachere Mieterhaushalte in den Stadten mit entspann-
ten Wohnungsmarkten konnten kinftig ihr Verhalten verandern und vermehrt in kleinere Woh-
nungen umziehen. Voraussetzung ware allerdings ein entsprechendes Angebot im unmittelba-
ren Wohnungsumfeld und das idealerweise auch zu bezahlbaren Preisen. Denn die Erfahrung
zeigt, dass die Mehrheit im Alter nur ungern bereit ist, die angestammte und vertraute Nachbar-
schaft zu verlassen (Geschéafte, Arzte, Bekannte, Nachbarn).

Gemessen an ihrer heutigen Anzahl steigt die Zahl der 75-Jahrigen und Alteren mit +40,3 Prozent » Seniorenanteil
bis 2042 vielfach mehr als jede andere Altersgruppe. In absoluten Zahlen fallt der Zuwachs mit ls(treeig‘a;" allen
561.000 elfmal so hoch aus wie die Summe der Zuwachse aller unter 75-Jahrigen. Wegen ihrer ho-

hen Wohnflachenabsorption kommt den regionalen Unterschieden in der Zunahme dieser Alters-

gruppe eine besondere Bedeutung zu. Je nach Landkreis ergibt sich bis zum Jahr 2042 eine sehr

grofRe Bandbreite: von +11,4 Prozent in der Stadt Minchen bis zu +73,2 Prozent im Landkreis Neu-

markt i. d. OPf. In den kreisfreien Stadten steigt die Zahl der Senioren meist weniger stark an. Den

hochsten Zuwachs gegentiber dem Jahr 2022 unter allen bayerischen kreisfreien Stadten hat Furth

zu erwarten (+49,0 Prozent), gefolgt von Aschaffenburg (+44,9 Prozent) und Kaufbeuren

(+43,5 Prozent).

2.2 Haushaltsprognose

2.2.1 Landesweite und regionale Entwicklung bis 2042

Wohnungen werden von Haushalten und nicht von einzelnen Personen nachgefragt. Deswegen
ist die Entwicklung der Haushaltszahlen fir den Wohnungsmarkt von groRerer Bedeutung als die
Einwohnerzahl. Allerdings hangt die Haushaltsbildung naturlich vom Alter und der regionalen
Verteilung der Bevolkerung ab. Der Zusammenhang zwischen Einwohnern und Haushalten
ergibt sich schlieBlich Uber die HaushaltsgroRRe. Seit vielen Jahren werden die typischen Haus-
halte immer kleiner —auch wenn dieser Prozess infolge der aktuellen Knappheiten am Woh-
nungsmarkt etwas verlangsamt, in Schwarmstadten teils sogar etwas zuriickgedreht wird. Die
Bildung von (mehr) Wohngemeinschaften oder der spatere Auszug aus dem Elternhaus belegen
dies. Dieser Trend betrifft Bayern genauso wie auch andere Lander, er wirkt in Stadten und deren
Umland aber starker als in landlichen Regionen. Unterschiede gibt es vor allem im Niveau, i. d. R.
gibt es in urbaneren Regionen z. B. mehr jingere und mittelalte Alleinlebende als auf dem Land.
Im Folgenden wird die empirica-Haushaltsprognose auf Basis der dargestellten Bevolkerungs-
prognose des Bayerischen Landesamtes fur Statistik vorgestellt. Dabei ist zu beachten: Wenn die

3 Vgl. Braun (2022).
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durchschnittliche HaushaltsgroRe sinkt, kann die Zahl der Haushalte schneller steigen als die Ein-
wohnerzahl bzw. kann die Zahl der Haushalte trotz sinkender Einwohnerzahl steigen.

Im Zeitraum von 2022 bis 2042 wachst die Bevolkerung Bayerns weiter, der Zuwachs betragt Uber  » Anstieg der Zahl
der Haushalte

den gesamten Zeitraum 4,6 Prozent. Trotz gebremster Haushaltsverkleinerung legt die Zahl der um gut 7 %
0

Haushalte mit 7,4 Prozent starker zu — zunachst mit abnehmender, nach dem Jahr 2030 jedoch
mit zunehmender Geschwindigkeit (s. Abbildung 24). Das entspricht einem Zuwachs von rund
474.000 Haushalten gegenliber dem Jahr 2022, der sich vor allem auf die Jahre bis 2025 und
nach 2031 konzentriert (mehr als 0,3 Prozent p. a.). Die Variation in der Entwicklung ist ein Resul-
tat der Altersschichtung: Langfristig dominiert die Alterung, was mit einer zunehmenden Anzahl
alterer Alleinlebender korreliert; mittelfristig steigt dagegen die Zahl der Familienhaushalte tem-
porar an, was mit einer zunehmenden Anzahl groRerer Haushalte einhergeht. Es wirken also
komplexe und vor allem gegenlaufige Effekte auf die Entwicklung der Zahl der Haushalte.

Abb. 24: Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung in Bayern 2022 bis 2042
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Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung, 2024, eigene Berechnungen © empirica

Im Ergebnis werden sich die 13,98 Millionen bayerischen Einwohner des Jahres 2042 auf knapp » Durchschnitt-
6,9 Millionen Haushalte verteilen. Die durchschnittliche Haushaltsgrofe wird dann auf 2,03 Per- 2:2;:;};?;2:’
sonen gegenuber 2,08 Personen im Jahr 2022 und 2,3 Personen im Jahr 1990 gesunken sein. sonen im Jahr
Zwischendurch verweilt die durchschnittliche HaushaltsgroRe allerdings in den Jahren 2024 bis 2042

etwa 2032 auf fast konstantem Niveau zwischen 2,08 und 2,07 Personen.*

4 Das Landesamt fiir Statistik verdffentlicht abweichende Haushaltsgréfsen. Der Unterschied resultiert aus abwei-
chenden Definitionen. So berechnet das Landesamt fir Statistik die HaushaltsgréfSe auf Basis der Bevilkerung in
Privathaushalten, wobei Personen mit mehr als einem Wohnsitz doppelt gezihlt werden. Im Unterschied dazu wer-
den die im Text angegebenen Werte auf Basis der ,,einfachen® Bevélkerung berechnet, jeder Einwohner wird also
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Landesweit steigt die Zahl der Haushalte bis zum Prognosehorizont im Jahr 2042 an. Dies gilt auf
der regionalen Ebene zwar auch fur die Uberwiegende Mehrheit aller Gebiete, doch es gibt Aus-
nahmen: In 9 von 96 Kreisen, einer von 18 Raumordnungsregionen, aber in keinem der sieben
Regierungsbezirke erreicht die Zahl der Haushalte bereits vor dem Jahr 2042 ihr Maximum (Peak-
Jahr). In Oberfranken-Ost ist diese Schwelle bereits im Jahr 2023 erreicht, in der Stadt Schwein-
furt gibt es um das Jahr 2033 ein lokales Minimum (danach steigt die Zahl der Haushalte wieder
minimal an) (s. Tabellenteil). Ein Anstieg im Zeitraum von 2022 bis 2042 beschreibt also nicht
notwendig einen durchgehenden Wachstumstrend. Im Gegenteil haben einige Regionen in der
nahen Zukunft einen (teils nur voriibergehenden) Trendbruch zu erwarten.

Genauso wie die Trends der Einwohnerzahlen verlauft auch die Entwicklung der Haushaltszahlen
in den Landkreisen und kreisfreien Stadten Bayerns sehr unterschiedlich (s. Abbildung 25). Neben
der ungleichen Bevdlkerungsentwicklung (s. Abbildung 17) unterscheidet sich auch das Haus-
haltsbildungsverhalten in den Regionen. Dies hangt mit dem durchschnittlichen Alter beim Aus-
zug aus dem Elternhaus, der Geburtenrate oder dem Anteil Verheirateter, Geschiedener und
Wiederverheirateter zusammen. Im Ergebnis wird — anders bei der Bevolkerungsprognose — nur
fur eine Region eine negative Entwicklung fur die Zahl der Haushalte prognostiziert. Verluste
gibt es demnach bis zum Jahr 2042 nur in Oberfranken-Ost (1,5 Prozent; s. Abbildungen 26 a
und b). In der 2020er Prognose traf dies noch auf drei Regionen zu.

Betroffen von rucklaufigen Haushaltszahlen sind insbesondere die Landkreise (LK), an vorderer
Stelle Kronach (=7 Prozent) und Wunsiedel im Fichtelgebirge (-6 Prozent), Hof und Kulmbach
(je =4 Prozent), Tirschenreuth und Rhon-Grabfeld (je —3 Prozent) sowie der Landkreis Main-Spes-
sart (—1 Prozent). Zweistellige Haushaltszuwachse werden dagegen fur die Regionen Landshut
(+12 Prozent), Ingolstadt, Donau-lller und Augsburg (je +11 Prozent), sowie Allgdu und Regens-
burg (je +10 Prozent) prognostiziert. Minchen folgt nun erst auf Rang 8 nach dem Oberland (je
+9 Prozent). Zu den Spitzenreitern auf der Kreisebene mit einem Zuwachs von 10 Prozent und
mehr gehoren die Stadt und der Landkreis Landshut (je +14 Prozent), die Landkreise Pfaffenh-
ofen a. d. Ilm, Ebersberg, Unterallgau und die Stadt Augsburg (je +13 Prozent) sowie weitere elf
Kreise mit +12 Prozent und je sieben Kreise mit +11 bzw. +10 Prozent. Die Stadt Minchen folgt
auf Rang 32 mit +9 Prozent (s. Abbildung 25).

nur einmal gezdhlt. Stattdessen werden im empirica-Modell bei der Wohnungsnachfrage Zweitwohnsitze bertick-
sichtigt (vgl. Abschnitt 2.3.1.1).
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Abb. 25: Entwicklung der Zahl der Haushalte — Verdnderung 2042 zu 2022 in Prozent und absolute Zahl der
Haushalte im Jahr 2022

Prognosebasisjahr = 2022, absolute Zahlenwerte in der Karte = Zahl der Haushalte im Jahr 2022

iedel
gebirge

m <-2,5% [Anzahl 6] <+47,5 % [Anzahl 21]
m <+2,5% [Anzahl 17] ® <+12,5% [Anzahl 37]
< 45,0 % [Anzahl 9] ® >+12,5% [Anzahl 6]

Hinweis: Die Angaben in Klammern beziehen sich auf die Anzahl der betroffenen bayerischen Landkreise und kreisfreien Stddte.
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevilkerungsvorausberechnung, 2024, eigene Berechnungen © empirica
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Abb. 26 a: Zunahme der Zahl der Haushalte in den Raumordnungsregionen Bayerns 2042 zu 2022 — absolute Veranderung
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In der Raumordnungsregion Minchen leben schon heute mehr als 1,4 Millionen Haushalte und
damit weit mehr als in jeder anderen Region Bayerns. Die zweitstarkste Region — gemessen an
der Zahl der Privathaushalte —ist NUrnberg, dort gibt es mit rund 696.000 aber nur etwa halb so
viele Haushalte. Beide Regionen sind das Ziel Uberdurchschnittlich vieler Zuwanderer. So wird die
Zahl der Haushalte in der Region Mlnchen absolut betrachtet wieder am starksten wachsen:
Mehr als 133.000 zusatzliche Haushalte werden hier bis zum Jahr 2042 am Wohnungsmarkt auf-
treten, das ist ein Zuwachs von rund 9 Prozent gegenliber dem Jahr 2022 (s. Abbildungen 26 a
und b). Alle anderen Regionen werden —in absoluten Zahlen — mit sehr viel geringeren Haus-
haltszuwachsen rechnen mussen, vor allem Oberfranken-Ost sogar mit einem —wenn auch nur
leichten — Riickgang (—3.000). Die Rangfolge der prozentualen Veranderungen der Wachstumsre-
gionen unterscheiden sich ganz erheblich von den absoluten Zuwachsen. Zwar werden in 17 der
18 bayerischen Raumordnungsregionen bis zum Jahr 2042 mehr Haushalte als im Jahr 2022 le-
ben (+0,5 Prozent bis +11,9 Prozent), aber die hochsten relativen Zuwachse haben Landshut, In-
golstadt und Donau-Iller, wahrend bei den absoluten Zuwachsen Minchen, Augsburg, Nirnberg
und Regensburg vorne liegen.
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Abb. 26 b: Zunahme der Zahl der Haushalte in den Raumordnungsregionen Bayerns 2042 zu 2022 —
prozentuale Veranderung
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung, 2024, eigene Berechnungen © empirica

2.2.2 Veranderungen in der Haushaltsgréenstruktur

Im Jahr 2022 lebten in einem bayerischen Haushalt im Mittel 2,08 Personen. Bis zum Jahr 2029 » Durchschnitt-

. . . . liche Haushalts-
wird dieser Wert auf 2,07 Personen und bis 2042 sogar auf 2,03 Personen schrumpfen. Mittlere gréRe 2,03 Per-
HaushaltsgrofRen unter einer Schwelle von 2,0 Personen pro Haushalt werden bis zum Jahr 2042 sonen im Jahr
vor allem in den kreisfreien Stadten oder einigen wenigen Landkreisen in den Voralpen zu fin- 2042
den sein (s. Abbildung 27). GroRRe Haushalte mit durchschnittlich mehr als 2,3 Personen wird es
vor allem in den Umlandkreisen der kreisfreien Stadte als Folge der Suburbanisierung von Fami-
lien geben. Die im Durchschnitt groRten Haushalte werden dann im Landkreis Straubing-Bogen
(2,5 Personen) zu finden sein. In weiteren zwolf Landkreisen leben dann in einem durchschnittli-

chen Haushalt ebenfalls noch mehr als 2,3 Personen.

5 Vgl. Fufinote 14.
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Abb. 27: Durchschnittliche Haushaltsgro3e — Dreijahresmittel 2040 — 2042 in Personen

Prognosebasisjahr = 2022

®m <1,7 [Anzahl 8] < 2,2 [Anzahl 16]
®» <1,9[Anzahl17] ® <2,3[Anzahl 18]
< 2,1 [Anzahl 24] ® >2,3[Anzahl13]

Hinweis: Die Angaben in Klammern beziehen sich auf die Anzahl der betroffenen bayerischen Landkreise und kreisfreien Stddte.
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung, 2024; eigene Berechnungen
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Abb. 28: Verteilung der HaushaltsgroRen in Bayern 2022 und 2042

Prognosebasisjahr = 2022

im Jahr 2022 im Jahr 2042
0,
2 40 % 3% 43 %
11%——— 10 %
10 %
12 %
33 % 35 %
® 1 Person 3 Personen 5 und mehr Personen
B 2 Personen 5 Personen
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung, 2024; eigene Berechnungen © empirica
Wenn die mittlere HaushaltsgroRe sinkt, gibt es weniger Mehrpersonenhaushalte (s. Abbildung » Anstieg des
. . . . . Anteils Allein-
28). So lebten im Jahr 2022 noch in gut jedem vierten Haushalt (26 Prozent) drei oder mehr Per- lerl]):rlm;er ael:?
sonen, bis zum Jahr 2042 aber nur noch in gut jedem finften Haushalt (23 Prozent). Der Anteil 43 %

der Zweipersonenhaushalte steigt nur leicht. Einen groReren Zuwachs erleben stattdessen die
Alleinlebenden: lhr Anteil steigt von heute 40 Prozent auf 43 Prozent klar an. In fast jeder zwei-
ten Wohnung lebt dann nur noch eine Person.
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Abb. 29: Anteil der Drei-und-mehr-Personen-Haushalte in den Raumordnungsregionen Bayerns 2042

Prognosebasisjahr = 2022
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Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung, 2024, eigene Berechnungen © empirica

Die hochsten Quoten an Drei-und-mehr-Personen-Haushalten werden im Jahr 2042 die Regionen  » In den Regionen
Ingolstadt, Donau-lller, Bayerischer Untermain und Landshut aufweisen. Dort werden dann im- :?:;r;al:t:‘l;te{elg;:
mer noch in rund jedem vierten Haushalt mindestens drei Personen leben. Uberdurchschnittlich die meisten Fa-
viele kleine Haushalte mit héchstens zwei Personen werden dagegen in Regionen mit hohem milienhaushalte
Sterbelberschuss bzw. mit Abwanderung von Senioren (z. B. Oberfranken-Ost, Oberland, Allgau)

und in urban gepragten Regionen (z.B. Nirnberg und Wurzburg) wegen der Zuwanderung von

Jingeren zu finden sein. Die ebenfalls urbanen Regionen Miinchen oder Augsburg liegen dann

im Mittelfeld.
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2.3 Wohnungsprognose

2.3.1 Ergebnisubersicht und methodische Anmerkungen

Die empirica-Haushaltsprognose erlaubt eine Abschatzung des kinftigen Anstiegs der demogra-
fisch bedingten Wohnungsnachfrage. Demnach werden in den Jahren 2022 bis 2042 in Bayern
rund 547.000 zusatzliche Wohnungen nachgefragt (rund 26.000 Wohnungen p.a.). Unterstellt
man normativ einen zusatzlichen Ersatzbedarf von 0,3 Prozent des Wohnungsbestands und eine
Befriedigung des gesamten Zusatzbedarfs im Neubau, dann ergibt sich eine Obergrenze fir den
rechnerischen Neubaubedarf von insgesamt rund 963.000 Wohnungen (rund 46.000 Wohnun-
gen p.a.). Neben dem Neubaubedarf hat sich in der Vergangenheit ein geschatzter Nachholbe-

darf in einer ungefahren GroRenordnung von rund 213.000 Wohnungen aufgestaut.

Abb. 30: Komponenten fiir Neubaubedarf bzw. Neubaunachfrage

demografische Effekte (im engeren Sinn)

Veranderung Einwohnerzahl, HaushaltsgroRe und Altersverteilung

Ein-/Zweifamilienhausquote
Veranderung Kohorteneffekte und Angebotseffekte

regionale Diskrepanzen

regionaler Mismatch von Angebot und Nachfrage

+ <— alternativ—>

normativer Ersatzbedarf

physisch-technischer Verschleil
—> normative Festlegung

Neubaubedarf

demografische Effekte

(im weiteren Sinn)

+

Quelle: empirica
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Alternativ zum normativen Ersatzbedarf wird in dieser Studie flr Bayern auch eine qualitative Zu-
satznachfrage geschatzt. Mit dieser von empirica entwickelten Methodik ergibt sich eine Ober-
grenze fur die Neubaunachfrage von insgesamt 789.000 Wohnungen (rund 38.000 Wohnungen
p.a.). Daraus lasst sich eine implizite Ersatzquote von nur 0,2 Prozent p.a. ableiten.

Der Neubaubedarf bzw. die Neubaunachfrage setzt sich aus verschiedenen Effekten zusammen.
Die Einzeleffekte zeigt Abbildung 30, die Annahmen zu diesen Effekten werden im nachfolgen-
den Abschnitt erldutert, die Einflisse auf das Gesamtergebnis in den Abbildungen 31 bis 33 dar-
gestellt. Details zum Nachholbedarf enthalt Kapitel 2.3.2.4.

Wahrend die Wohnungsnachfrage landesweit bis zum Prognosehorizont im Jahr 2042 ansteigt, gilt ~ » Regional unter-
dies auf der regionalen Ebene nicht fir alle Gebiete: In 13 von 96 Kreisen und einer von 18 Raum- :’?allfjla‘;rr‘:in der
ordnungsregionen, aber in keinem der sieben Regierungsbezirke erreicht die Wohnungsnachfrage Wohnungsnach-
bereits vor dem Jahr 2042 ihr Maximum (Peak-Jahr). In Oberfranken-Ost ist diese Schwelle bereits frage

im Jahr 2023 erreicht (s. Tabellenteil). Ein Anstieg der Wohnungsnachfrage im Zeitraum von 2022

bis 2042 beschreibt also nicht notwendigerweise einen durchgehenden Wachstumstrend. Im Ge-

genteil wird fir etliche Regionen sogar ein Trendbruch bei der Wohnungsnachfrage erwartet.

2.3.1.1 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 Un-
termiet- und Zweitwohnungsquoten bereinigt. Die so korrigierten Haushaltszahlen nennen
wir im Folgenden wohnungsnachfragende Haushalte. Flr das Jahr 2022, das Basisjahr der hier
vorgestellten Prognose, wird die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte aus den fur
2022 fortgeschriebenen Ergebnissen des Zensus 2011 Ubernommen.

Die Zunahme der Zahl wohnungsnachfragender Haushalte beschreibt dann die Zusatznach-
frage nach Wohnungen, verursacht durch Verdnderungen der Einwohnerzahlen, der Haushalts-
groBen und der Altersverteilung der Haushalte. Tendenziell fragen mehr Einwohner mehr
Wohnungen nach, fragen groRere Haushalte eher Ein-/Zweifamilienhauser nach und sind altere
Haushalte eher kleine Haushalte, wobei kleine Haushalte wiederum eher Geschosswohnungen
nachfragen.

b) Zusatzliche Wohnungsnachfrage durch steigende Ein-/Zweifamilienhausquote

Weiterhin kann die zusatzliche Wohnungsnachfrage groRer sein als die Zunahme der Zahl woh-
nungsnachfragender Haushalte. Dies erklart sich durch steigende Ein-/Zweifamilienhausquoten:
Wenn mehr Haushalte als bisher in Ein-/Zweifamilienhdusern wohnen, dann ergibt sich selbst
bei konstanter Zahl wohnungsnachfragender Haushalte eine zusatzliche Wohnungsnachfrage
(und zusatzlicher Leerstand in Geschosswohnungen). Unter , Ein-/Zweifamilienhausern® verste-
hen wir auch , einfamilienhausahnliche” Gebaude. Damit sind kleine, berschaubare Gebaude
mit maximal sechs Wohneinheiten gemeint, die private Rlickzugsflachen und einen maglichst
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ebenerdigen Zugang zu begrinten AuRenflachen bieten (z.B. ,Stadtvilla“).’®* Geschosswohnun-
gen erflllen diese Anforderungen meist nur unzureichend. Je einfamilienhausahnlicher das Ge-
baude ausfallt, desto hoher ist auch dessen Affinitat flr Selbstnutzer.

In der vorliegenden Prognose gibt es zwei Ursachen fiir eine steigende Ein-/Zweifamilienhaus-
quote: Zum einen den Kohorteneffekt und zum anderen den Angebotseffekt. Der Kohortenef-
fekt beschreibt das Nachrlicken von Rentnergenerationen, die 6fter als ihre Vorganger in ei-
nem Ein-/Zweifamilienhaus wohnen. Betroffen sind also altere Rentnerhaushalte. Dieser Effekt
kann seit Jahrzehnten empirisch beobachtet werden, fiel in Bayern aber zuletzt immer schwa-
cher aus. Im Unterschied dazu beschreibt der Angebotseffekt einen exogenen Anstieg der Ein-
/Zweifamilienhausquote, der alle Altersklassen betrifft. Dieser — eher kleine — Anstieg wird mit
der verbesserten Angebotspolitik begriindet, die sich in den empirischen Daten, die den Mo-
dellparametern zugrunde liegen, immer noch nicht vollstandig niedergeschlagen hat. Tatsach-
lich kann beobachtet werden, dass vor allem kleinere Kommunen im Wettbewerb um junge
Haushalte eine eigentumsfreundlichere und damit eine Einfamilienhaus-freundlichere Bau-
landpolitik eingeschlagen haben als GroRstadte. Vor allem in den Grof3stadten ist die Woh-
nungspolitik jedoch zunehmend auf Geschosswohnungen ausgerichtet.

) Zusatzliche Wohnungsnachfrage durch Binnenwanderung (regionaler Mismatch)

Bei regionalisierten Wohnungsnachfrageprognosen gibt es einen weiteren Grund dafur, dass
die zusatzliche Wohnungsnachfrage grofRer ist als die Zunahme der Zahl wohnungsnachfra-
gender Haushalte. Wenn beispielsweise die Nachfrage in Landkreis A durch Wegzug sinkt,
aber in Landkreis B durch Zuwanderung steigt, dann ware — konstanter Leerstand unterstellt —
Wohnungsneubau erforderlich, obwohl die Gesamtzahl wohnungsnachfragender Haushalte
landesweit unter Umstanden konstant bliebe. Wirde man nur eine landesweite Prognose er-
stellen, konnte man diesen regionalen Mismatch nicht bestimmen. Der Mangel in einer und
der Uberschuss in einer anderen Region wiirden saldiert. Erst die Berticksichtigung solcher re-
gionaler Diskrepanzen vermeidet diesen Fehler.

d) Zusatzlicher Neubaubedarf durch Ersatzbedarf

Wohngebaude haben keine unendlich lange Nutzungsdauer. Unterstellt man beispielsweise
eine Nutzungsdauer von 100 Jahren, dann musste ein Gebdaude nach 100 Jahren abgerissen
und neu gebaut werden. Wirde sich der Wohnungsbestand gleichmaRig auf alle Baualters-
klassen verteilen, mUusste demnach jedes Jahr ein Hundertstel des Gesamtbestands ersetzt wer-
den, die Ersatzquote lage bei 1 Prozent jahrlich. Tatsachlich gibt es Gebaude, die alter als 100
Jahre sind und weiterhin genutzt werden. AuRerdem verteilt sich der Gebaudebestand nicht
gleichmaRig 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 Werte von 0,3 Prozent
jahrlich. Da diese GroRenordnung normativ festgelegt und nicht aus Marktbeobachtungen ab-
geleitet wird, bezeichnen wir diesen Effekt als Ersatzbedarf (und nicht als Ersatznachfrage)
und die Summe der Effekte aus a) bis d) als Neubaubedarf (und nicht als Neubaunachfrage).

16 In der amtlichen Statistik zdhlen ,einfamilienhausdhnliche“ Gebdude mit drei bis sechs Wohneinheiten zu den
Mehrfamilienhéusern.
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Seit einiger Zeit wird zudem diskutiert, dass viele Gebaude vor allem der 1950er- und 1960er-
Jahre nicht mehr den heutigen Standards entsprechen und Modernisierungen (z. B. energeti-
sche Sanierung) meist teurer sind als Abriss und Neubau. Dies wiirde fir eine hohere Er-
satzquote sprechen. Unbeantwortet bleibt dabei jedoch die Frage der Finanzierung einer ent-
sprechend hohen Ersatzquote — zumal beim Ersatzbedarf rechnerisch auch Ersatz fir leer ste-
hende Wohnungen geschaffen wirde. Im Rahmen der vorliegenden Studie wird daher zu-
nachst ein Wert von 0,3 Prozent p.a. fUr den Ersatzbedarf angenommen. Zur Wahrung einer
ausreichenden Transparenz wird jedoch die Hohe des Ersatzbedarfs zumindest bayernweit se-
parat aufgeflhrt. So lassen sich problemlos Rlckschlisse auf einen alternativen Neubaubedarf
ziehen, wenn eine abweichende Ersatzquote unterstellt wird. Darlber hinaus wird in dieser
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 Schrump-
fungsregionen®” immer noch beachtliche Fertigstellungen. Die Leerstande konzentrieren sich
meist auf wenig attraktive Standorte und Bauformen. Den Neubau fragen eher wohlhabende
Haushalte mit hohen Anspriichen nach, die im Bestand keine fur sie adaquaten Wohnungen
finden. Die klassische Wohnungsmarktprognose kann dieses Phanomen nicht befriedigend
erklaren. Sie basiert auf einer normativen Methodik, die einen bestimmten Grad der Woh-
nungsversorgung anstrebt. Die Abweichung des Wohnungsbestands von diesem Bedarf ergibt
den quantitativen Zusatzbedarf. Hinzu kommt ein Ersatzbedarf. Dieser ergibt sich aus der Vor-
stellung, dass Wohnungen einem physisch-technischen Verschlei unterliegen. Dessen Aus-
mal wird — ohne empirische Ableitung — ebenfalls normativ festgelegt (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 Be-
darf 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 Nachfragenden nicht ausreichend Kaufkraft fir einen
Neubau haben. Oder die Neubaunachfrage entsteht schon vor dem Verschleif3, weil die Nach-
fragenden ihre Praferenzen geandert haben (z.B. groRere Wohnungen, kleinere Gebaude,
bessere Ausstattung, hoherer Energiestandard). In dieser Studie wird daher eine von empirica
entwickelte Methodik angewandt und eine , qualitative Zusatznachfrage® geschatzt. Dabei
steigt die Neubaunachfrage genau dann Uber das demografisch bedingte Mal% hinaus (Effekte
a) bis ¢)), wenn die Qualitat des Wohnungsbestands nicht mehr den Anforderungen der Nach-
fragenden entspricht. Dies ist der Fall, sobald Wohnungssuchende im vorhandenen Bestand
nicht mehr die Qualitat vorfinden, die ihren Ansprichen entspricht. Da die Parameter der qua-
litativen Zusatznachfrage nicht normativ festgelegt, sondern aus Marktbeobachtungen abge-
leitet 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.
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f) Ausgewiesener Neubaubedarf bzw. Neubaunachfrage ist Obergrenze

Zusatzlicher Wohnungsbedarf bzw. zusatzliche Wohnungsnachfrage kann auf zweierlei Weise
befriedigt werden: Entweder werden bislang leer stehende Wohnungen belegt oder neue
Wohnungen gebaut.'® Der erforderliche Neubau kann deswegen immer nur unter einer ent-
sprechenden Verhaltensannahme prognostiziert werden. Im Folgenden wird unterstellt, dass
der gesamte Zusatzbedarf/die gesamte Zusatznachfrage im Neubau befriedigt wird, der abso-
lute 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 regionalen Qualitat (Lage, Ausstattung, GroRe etc.) bzw. Sanierungsfahigkeit der leer
stehenden Wohnungen in Relation zur Qualitdt potenzieller Neubauwohnungen (Rentabilitat
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.

2.3.1.2 Zusammensetzung der Prognosen fiir Bayern bis 2042

Die Zahl zusatzlich erforderlicher Wohnungen setzt sich aus einer demografisch bedingten Zu-
satznachfrage (mehr und éltere Einwohner, kleinere Haushalte), einer steigenden Ein-/Zweifami-
lienhausquote, einem regionalen Mismatch von Angebot und Nachfrage (Binnenwanderung) so-
wie durch Ersatzbedarf bzw. durch qualitative Zusatznachfrage zusammen. Allein infolge der
steigenden Einwohnerzahl werden ceteris paribus in Bayern bis 2042 jahrlich rund 16.000 zusatz-
liche Wohnungen benétigt (s. Abbildung 31).

17 Regionen mit sinkender Einwohnerzahl.
18 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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Abb. 31: Zusammensetzung der Wohnungsprognosen fiir Bayern 2022 — 2042

Annahme: Zusatzbedarf/-nachfrage wird immer im Neubau befriedigt; jihrlicher Ersatzbedarf 0,3 Prozent
Prognosebasisjahr = 2022

Anzahl Wohnungen p. a.
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groRe i Zusatz-
; nachfrage
Demografische Effekte Steigende EZFH-Quote Bedarf vs. Nachfrage
Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung, 2024, eigene Berechnungen © empirica

Weil die Menschen klnftig aber alter sind und weniger Personen in einem Haushalt leben, steigt
die jahrliche demografisch bedingte Zusatznachfrage nach Wohnungen um weitere rund 6.000
dann auf rund 22.000 Einheiten. Steigende Ein-/Zweifamilienhausquoten haben keinen Effekt auf
die aggregierte Wohnungsnachfrage, Auswirkungen zeigen sich erst bei differenzierter Betrach-
tung der Wohnungsnachfrage in Ein-/Zwei- vs. Mehrfamilienhdusern. Durch Binnenwanderungen
verteilen sich die Haushalte allerdings kinftig anders auf die bayerischen Kreise. Dadurch entste-
hen mancherorts Leerstande und an anderen Orten zusatzliche Engpasse. Knapp 4.000 zusatzliche
Wohnungen werden daher Jahr fir Jahr benotigt, die Zahl zusatzlich erforderlicher Wohnungen
steigt damit auf etwa 26.000 jahrlich. Unterstellt man dartber hinaus eine jahrliche Ersatzquote
von 0,3 Prozent des Gesamtbestands, dann werden jedes Jahr weitere knapp 20.000 Wohnungen
zusatzlich benotigt. Geht man davon aus, dass der gesamte Zusatzbedarf im Neubau befriedigt
wird, dann mussen in Bayern demnach jahrlich knapp 46.000 Wohnungen neu errichtet werden
(Obergrenze). Wenn man die Prognose anstelle eines normativen Ersatzbedarfs alternativ auf eine
qualitative Zusatznachfrage bezieht, missen in Bayern jahrlich nur knapp 38.000 Wohnungen neu
errichtet werden (Obergrenze). Die implizite Ersatzquote liegt demnach eher bei 0,2 Prozent und
damit unterhalb der Schwelle von 0,3 Prozent p.a., wie sie beim Ersatzbedarf normativ gesetzt
wurde. Beide Prognosewerte stellen insofern Obergrenzen dar, als der Zusatzbedarf bzw. die Zu-
satznachfrage teilweise auch im (ggf. noch zu sanierenden) Bestand leer stehender Wohnungen
befriedigt werden konnte.
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Abb. 32 : Zusammensetzung der Prognosen fiir Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern in Bayern 2022 — 2042

Annahme: Zusatzbedarf/-nachfrage wird immer im Neubau befriedigt; jihrlicher Ersatzbedarf 0,3 Prozent
Prognosebasisjahr = 2022

Anzahl Wohnungen p. a.
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevilkerungsvorausberechnung, 2024, eigene Berechnungen © empirica

Mehr als die Halfte der zusatzlich erforderlichen Wohnungen entfallen auf Ein-/Zweifamilien-
hauser (EZFH). Der nach dem Ersatzbedarf groRte Partialeffekt entsteht hier infolge der steigen-
den Einwohnerzahl (s. Abbildung 32). Dieser bedingt ceteris paribus fir Bayern bis 2042 eine
jahrliche Zusatznachfrage von mehr als 12.000 Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern. Weil
der Zuwachs an Familienhaushalten nur gering ist, fallt der HaushaltsgrofReneffekt kaum ins Ge-
wicht (+800 Einheiten p.a.). Mit steigenden Ein-/Zweifamilienhausquoten durch nachrliickende
Generationen von Rentnerhaushalten, die ofter als ihre Vorganger im Ein-/Zweifamilienhaus
wohnen, ist ebenfalls kaum zu rechnen (=900 Einheiten p.a.). Allerdings steigt die Quote, weil
viele landliche oder suburbane Kommunen im Wettbewerb um junge Haushalte eine eigen-
tumsfreundlichere Baulandpolitik betreiben (+2.800 Einheiten p.a.). Somit wird die rein demo-
grafisch bedingte Zusatznachfrage durch steigende Einfamilienhausquoten auf knapp 15.000
Wohnungen jahrlich erhoht.

Der regionale Mismatch bei Ein-/Zweifamilienhdusern durch Binnenwanderung ist eher gering
(+1.400 Einheiten p.a.). Bei einer angenommenen Ersatzquote von 0,3 Prozent p.a. werden wei-
tere rund 10.000 zusatzliche Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhausern benétigt. Insgesamt liegt
der jahrliche Zusatzbedarf demnach bei nahezu 27.000 Einheiten (Obergrenze), Uberwiegend
verursacht durch steigende Einwohnerzahlen (48 Prozent) und Ersatzbedarf (39 Prozent). Der re-
gionale Mismatch tragt nur 5 Prozent zum Zusatzbedarf bei. Wird alternativ zum normativen Er-
satzbedarf die qualitative Zusatznachfrage prognostiziert, dann fallt der jahrliche Neubau mit
rund 25.000 EZFH-Wohnungen unwesentlich geringer aus (Obergrenze). Die implizite Er-
satzquote flr Ein-/Zweifamilienhduser liegt demnach nur leicht unter 0,3 Prozent p. a.
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Abb. 33: Zusammensetzung der Prognosen fiir Wohnungen in Mehrfamilienhdusern in Bayern 2022 — 2042

Annahme: Zusatzbedarf/-nachfrage wird immer im Neubau befriedigt; jihrlicher Ersatzbedarf 0,3 Prozent
Prognosebasisjahr = 2022
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung, 2024, eigene Berechnungen © empirica

Deutlich weniger als die Halfte der zusatzlich erforderlichen Wohnungen entfallt auf Wohnun-
gen in Mehrfamilienhdusern. Davon bedingt die steigende Einwohnerzahl fir Bayern bis 2042
eine jahrliche Zusatznachfrage von nur gut 4.000 Geschosswohnungen (s. Abbildung 33). Weil
die Menschen kinftig alter sind und weniger Personen zusammen in einem Haushalt leben, wird
die demografisch bedingte jahrliche Zusatznachfrage nach Geschosswohnungen zusatzlich ange-
regt. Sie liegt ceteris paribus letztendlich bei fast 10.000 Einheiten. Hintergrund: Kleinere und al-
tere Haushalte wohnen eher in Geschosswohnungen. Da jedoch insgesamt mit steigenden Ein-
/Zweifamilienhausquoten zu rechnen ist, wird die rein demografisch bedingte Zusatznachfrage
geschmalert: Sie sinkt auf knapp 8.000 Einheiten.

Da vor allem Menschen aus landlichen Regionen in die bayerischen Metropolregionen ziehen und
in urbanen Zentren eher auf dem Geschoss gewohnt wird, ist der regionale Mismatch bei Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern etwas groRer als bei Ein-/Zweifamilienhausern. Deswegen steigt
die jahrliche Zusatznachfrage unter Bericksichtigung der Binnenwanderung auf nahezu 10.000
Einheiten. Dieser Bedarf wird in etwa verdoppelt, wenn jahrlich 0,3 Prozent des Geschosswoh-
nungsbestands ersetzt werden. Dann ergibt sich ein Zusatzbedarf von insgesamt Uber 19.000 Ge-
schosswohnungen jahrlich (Obergrenze). Die Halfte davon wird jedoch durch den angenomme-
nen Ersatzbedarf verursacht (49 Prozent). Damit wird deutlich, wie entscheidend die Annahme zur
jahrlichen Ersatzquote das Ergebnis beeinflusst. Wird alternativ zum normativen Ersatzbedarf
auch hier die empirisch besser fundierte qualitative Zusatznachfrage prognostiziert, ergibt sich
eine sehr viel geringere Neubauprognose. Dann ist jahrlich nur noch ein Neubau von knapp 13.000
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anstelle der Uber 19.000 Geschosswohnungen erforderlich (Obergrenze). Die implizite Ersatzquote
bei Geschosswohnungen liegt demnach eher bei unter 0,2 Prozent als bei 0,3 Prozent p.a.

2.3.1.3 ,,Gebrauchsanweisung” fiir die Interpretation der Prognosen

Die vorgestellten Prognosen fur die Zahl der zusatzlich erforderlichen Wohnungen in den kom-
menden Jahren orientieren sich an der kiinftigen Nachfrage und damit an der langfristigen de-
mografischen Entwicklung. Diese ist insoweit verhaltnismaRig gut vorherzusagen, als die meis-
ten Haushalte der Jahre bis 2042 schon heute gegriindet sind und sich die GrofRen- und Alters-
strukturen der Haushalte sowie deren Wohnpraferenzen nicht abrupt andern. Auch Corona und
der damit einhergehende Anstieg an Erwerbstatigen im Homeoffice hat lediglich den ohnehin
bestehenden Trend ins Umland gestltzt, nicht aber einen Trendbruch eingeleitet. Dieser Subur-
banisierungstrend folgt zudem weniger einem Praferenzwandel als vielmehr einer unfreiwilligen
Abwanderung infolge hoher und kaum fallender Kauf- bzw. hoher und weiter stark steigender
Mietpreise bedingt durch groRer Knappheit in den Schwarmstadten.

Die Vorhersagbarkeit und damit die GUte unserer Prognosen wird allerdings durch die Unsicher-
heit hinsichtlich des kinftigen Wanderungsverhaltens (vor allem vom/ins Ausland) einge-
schrankt. Weder das Ausmald kiinftiger Flichtlingszuwanderung und -rickwanderung noch das
Ausmals der innerdeutschen Zuwanderung aus anderen Bundeslandern kann exakt prognosti-
ziert werden.

Neben der langfristigen (= demografischen) Entwicklung wird die Wohnungsnachfrage mittelfris-
tig auch durch die wirtschaftliche Situation (Konjunktur, Baupreise, Bauvorschriften) und durch
die Erwartungen der Haushalte gepragt (Inflation, Einkommensentwicklung, Arbeitslosigkeitsri-
siko). So ist es moglich, dass trotz zunehmender Bevolkerung die Wohnungsnachfrage kurzfristig
weniger ansteigt als prognostiziert (quantitative Abweichung) oder die Ein-/Zweifamilienhaus-
nachfrage weniger schnell ansteigt als angenommen (qualitative Abweichung). Solche kurz- oder
mittelfristigen Einkommenseffekte spielen in der vorliegenden, auf 2042 fokussierten Prognose
eine untergeordnete Rolle. Vielmehr sind die Prognosen eher als langfristige Entwicklungskorri-
dore und weniger als punktgenaue Vorhersagen fur jedes Einzeljahr zu verstehen. Dies gilt allein
schon wegen des unbekannten und in der Fachdiskussion umstrittenen Ausmafes des Ersatzbe-
darfs und des nicht genau quantifizierbaren aufgestauten Nachholbedarfs.

Warum ist trotz leer stehender Geschosswohnungen Neubau erforderlich?

Vergleicht man allein die Zahl der bayerischen Wohnungsnachfragenden mit der Zahl der Woh-
nungen im Freistaat, dann bestiinde kaum ein quantitativer Wohnungsmangel. Gleichwohl: Die
Wohnungen stehen am , falschen” Ort. Wirde man — rein rechnerisch — alle suchenden Haus-
halte zundchst in den ,,vorhandenen und teils leer stehenden Wohnungen“ unterbringen, konnte
der Neubau erheblich geringer ausfallen. Es gibt jedoch eine Vielzahl an Grinden, warum die
Menschen nicht dort wohnen wollen, wo (preiswerter) Wohnraum ausreichend vorhanden ware:
also auf dem ,platten Land”. Zum Teil aus beruflichen Griinden oder aufgrund der Ausbildung
konzentrierte sich die bayerische Bevolkerung seit Langem in den Schwarmstadten und seit Kur-
zem notgedrungen auch in deren Umlandregionen — die sich wegen der knappheitsbedingt ho-
hen innerdrtlichen Wohnkosten immer weiter ausdehnen. Das liegt am (arbeits- und ausbil-
dungsplatzbedingten) Uberregionalen Zuzug von auRerhalb Bayerns in die wirtschaftlich starken
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Metropolregionen, aber auch an der regionalen Konzentration der immer weniger werdenden
jungen Menschen und immer besser ausgebildeten jungen Paare.!® Es liegt aber auch daran,
dass junge Leute — z. B. nach Beendigung ihrer Ausbildung — nicht mehr so haufig wie fraher zu-
rick in ihre Heimatgemeinde ziehen, sondern in der Stadt bleiben wollen; daran andern auch
einzelne Haushalte, die in die urspriingliche Heimatregion eines Lebenspartners rickwandern,
(noch) nichts. Immer weniger Stadte erkennen jedoch, dass es finanzielle und 6kologische Vor-
teile mit sich bringt, wenn man junge Haushalte am Ort halten kann. Nur dort, wo ausreichend
Bauland innerstddtisch oder am Stadtrand vorhanden ist, fallt die (wohnungsmarktbedingte)
Suburbanisierung entsprechend geringer aus. Quantitativ weniger bedeutend als das beschrie-
bene ,nicht mehr zurlick in die Heimat“ und die Uberregionale Zuwanderung ist dagegen das
haufig auf anekdotischer Basis beruhende ,zurlick in die Stadt” alterer Menschen. Dies ware
vielerorts schon deswegen nicht massenhaft moglich, weil das ,bezahlbare” Wohnungsangebot
fehlt. Das betrifft sowohl die Anzahl der Angebote als auch die Art der angebotenen Objekte
(Wohnflache, altersgerecht, barrierefrei etc.).

Zusammenfassend kann man daher feststellen, dass es landesweit Wohnwiinsche gibt, die im re-
gionalen, vorhandenen Bestand nicht erflllt werden kdnnen. Daraus resultiert eine qualitative
Zusatznachfrage, die selbst in Schrumpfungsregionen® und bei bestehenden Leerstanden Neu-
bau erforderlich macht. Denn auch in Schrumpfungsregionen wohnen oder wandern zahlungs-
kraftige Menschen zu, die mit dem bestehenden Angebot nicht zufrieden sind (der neue Land-
arzt kommt u.a. nur dann, wenn er qualitativ hochwertigen Wohnraum vorfindet).

Wo wohnen die Haushalte, wenn weniger neue Wohnungen (in Ein-/Zweifamilienhdusern)
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. Dartber hin-
aus wurden wohlin Regionen mit knappem Wohnungsraum Wohnungen durch Teilung verklei-
nert und wirde so das Angebot vergroRert werden oder zweckentfremdete Einheiten wirden
wieder als Wohnung angeboten werden. AuRerdem wirden auch junge Erwachsene das Eltern-
haus spater verlassen und z.B. wahrend der Ausbildung zu Hause wohnen bleiben. Auf jeden Fall
aber wurden die Mietpreise weiter und die Kaufpreise wieder deutlich ansteigen, wenn die Zu-
satznachfrage nicht durch mengenmaRig und qualitativ ausreichende Zusatzangebote befriedigt
wurde. Darunter wirden dann vor allem Wohnungssuchende leiden und damit die mobileren,
jungeren Haushalte sowie Einkommensschwachere.

Ahnlich verhalt es sich, wenn weniger Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern neu errichtet
werden, als in der Prognose als Bedarf bzw. Nachfrage ermittelt wurde. Ein Teil der Haushalte,
die sonst gerne im Ein-/Zweifamilienhaus wohnen wirden, wird ins Umland abwandern und zur
Arbeit oder Ausbildung einpendeln, ein anderer Teil wird bleiben und maéglichst ,,einfamilien-
hausahnliche” Geschosswohnungen beziehen. Tatsachlich besteht eine gewisse Substitutionsbe-
ziehung zwischen Ein-/Zweifamilienhausern und Geschosswohnungen, die familienfreundliche
Kriterien berUcksichtigen, wie z. B. Gberschaubare Gebdaude mit maximal sechs Wohneinheiten,

19 Vgl. Simons und Weiden. (2015) und Simons et al. (2017).
20 Regionen mit sinkender Einwohnerzahl.
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private Freiflachen (z.B. groRzlgiger Balkon oder Terrasse) und groRzigige Unterstellmoglich-
keiten. Allerdings ist zu berUcksichtigen, dass es lange Zeit nur verschwindend wenige Beispiele
fur eine familienfreundliche Bautypologie im stadtischen Geschosswohnungsbau gab. Insofern
zeigen die Prognosen vor allem an, welche Neubaumengen am Markt abgesetzt werden kdnn-
ten, wenn das entsprechende Angebot zur Verfligung stiinde. Dabei muss immer bedacht wer-
den: Jeder Neubaubezug macht Gber Umzugsketten mehrere Bestandswohnungen frei, die in al-
ler Regel zentraler als der Neubau liegen und gunstiger als der Neubau wiedervermietet werden
(so genannter Sickereffekt).

Wie gehen die Wohnungen sterbender Einfamilienhaus-Haushalte in die Prognose ein?

Die angewendete Prognosemethodik berlcksichtigt die durch Erbgang frei werdenden Einfamili-
enhauser genauso wie die durch Wegzug (Suburbanisierung, Landflucht etc.) frei werdenden
Wohnungen. Es wird eben nicht prognostiziert, wie sich neu hinzukommende oder im Prognose-
zeitraum umziehende Haushalte verhalten. Vielmehr werden im Prinzip alle in Bayern lebende
Haushalte in jedem Jahr neu auf die jeweils zur Verfligung stehenden Wohnungen verteilt.?

Deutlich wird dies am Beispiel der zusatzlichen Einwohner Bayerns (Zugezogene oder Neugebo-
rene). Angesichts der eher geringen Prognosezahlen fir 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 deutlich, wenn man bedenkt, dass die
neuen Einwohner eher jung und noch kinderlos sind.

So darf die Prognose jedoch nicht interpretiert werden. Rein quantitativ besteht noch ein recht
enger Zusammenhang zwischen den neu hinzukommenden 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 Ge-
schosswohnungen leben wollen. Dann besteht nur noch ein sehr vager Zusammenhang zwi-
schen den neu hinzukommenden Haushalten und den Neubauten. Denn oft sind es nicht die neu
hinzukommenden Haushalte (oft junge Alleinlebende), die direkt in ein Ein-/Zweifamilienhaus
ziehen. Vielmehr wechseln bereits Ortsansassige aus der Geschosswohnung ins Eigenheim
(meist mittelalte Familien). Die so freiwerdenden Geschosswohnungen werden dann im Zuge
von Sickereffekten von zuziehenden Haushalten belegt.® Das erklart, warum nur wenige Ge-
schosswohnungen zusatzlich gebraucht werden und was mit den im Erbgang frei werdenden
Einfamilienhausern geschieht.

Was sind Saldierungseffekte und welche Auswirkungen haben sie auf die Prognose?

Eine Prognose auf Landesebene kommt immer zu einer kleineren Menge an erforderlichem Neu-
bau als eine regionalisierte Prognose. Denn je kleinraumiger eine Prognose erstellt wird, desto

21 Die angewendete Methode unterstellt gewissermafSen, dass alle Haushalte am 31.12. ausziehen und sich — entspre-
chend ihren Préferenzen und Einkommen —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.

22 Annahme: konstanter Leerstand.

2 Vgl. Metastudie ,,Sickereffekte“ von Braun (2020).
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eher gibt es einen regionalen Mismatch, also eine Diskrepanz zwischen Angebot und Nachfrage
innerhalb einer Teilregion infolge von Binnenwanderung. Der Mismatch ware maximal, wenn
man eine Prognose auf der Ebene von StraBenziigen, Hausnummern und Stockwerken erstellen
wlrde. Umgekehrt wirden bei einer landesweiten Prognose samtliche regionalen Unterschiede
in der Wohnungsnachfrage saldiert werden und unter den Tisch fallen.

Der Denkfehler: Im Zusammenhang mit der beschriebenen Problematik wird oft vergessen, dass
eine kleinrdumige Prognose auch kleinrdumige Wanderungsannahmen erfordert. Andernfalls
kommt es zu Inkonsistenzen in der Prognose. Wanderungsannahmen fur langfristige Prognosen
kann man aber sinnvollerweise nicht auf der Ebene von Stadten oder gar Stadtteilen aufstellen.
Denn kleinraumige Wanderungen werden insbesondere auch durch das kleinraumige Angebot
induziert (verfigbares Bauland, bezugsfreie Wohnungen). Deswegen gibt es eine ,,optimale
RaumgroRe” fir Wohnungsmarktprognosen. Diese sollte sich an Wohnungsmarktregionen ori-
entieren, also an Regionen, innerhalb derer ein GroRteil der Umzugsbewegungen bzw. Binnen-
wanderung stattfindet. Dies kdnnen z.B. Raumordnungsregionen oder Landkreise sein. Bei (kreis-
freien) Stadten sollte wegen der Suburbanisierung das Umland berlcksichtigt werden. Deswegen
wurde die vorliegende Studie auf der Ebene von Landkreisen und kreisfreien Stadten erstellt.

2.3.2 Prognose des Neubaubedarfs

Dieses Kapitel betrachtet den regionalen Neubaubedarf, wie er sich aus den beschriebenen de-
mografischen Effekten im Zusammenspiel mit dem klassischen Ersatzbedarf ergibt. Ergebnisse
der zuvor diskutierten Alternative einer qualitativen Zusatznachfrage anstelle des normativen
Ersatzbedarfs und damit die regionale Neubaunachfrage werden in Kapitel 2.3.3 , Alternative
Prognosevariante” vorgestellt. Im Folgenden werden jeweils die Zahlen fir den gesamten Zusatz-
bedarf betrachtet. Eine Darstellung der Auswirkungen verschiedener Annahmen (Partialeffekte s.
Abbildungen 31 bis 33) auf die Prognose wird auf der regionalen Ebene nicht mehr vorgenom-
men. Samtliche Werte der folgenden Darstellungen unterstellen einen konstanten Leerstand, so-
dass jeder Zusatzbedarf einen Neubaubedarf impliziert.

2.3.2.1 Gesamtbedarf

Die Methodik der Prognose des Neubaubedarfs basiert auf den Vorarbeiten der empirica-Stu-
die von Braun und Simons (2006). Der Studie ,,Wohnungsmarkt Bayern 2022 — Beobachtung
und Ausblick” lag dasselbe Prognosemodell von empirica zugrunde. Einziger Unterschied in
der vorliegenden Studie sind eine neuere Bevolkerungsprognose sowie aktuellere Basisdaten
fur den Wohnungsbestand und weitere Parameter.

Abweichungen von den Ergebnissen zwischen der hier vorliegenden Wohnungsbedarfsprog-
nose Bayern und anderen Prognosen wie etwa der empirica-Studie von Braun und Grade
(2024) erklaren sich ausschliel8lich aus abweichenden Bevolkerungsprognosen und unter-
schiedlichen Annahmen hinsichtlich verschiedener Prognoseparameter wie etwa den Ersatzin-
vestitionen bei Ein-/Zweifamilienhausern (0,3 Prozent p.a. gegeniber 0,1 Prozent). Die Woh-
nungsbedarfsprognose Bayern basiert auf der regionalen Bevolkerungsprognose des Bayeri-
schen Landesamtes fur Statistik, die Studie von Braun und Grade (2024) auf eigenen Bevolke-
rungsprognosen von empirica.
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Die unerwartet hohe Zuwanderung durch den Krieg in der Ukraine treibt den Neubaubedarf
nochmal etwas hoher. Insgesamt werden in den Jahren 2022 bis 2042 in Bayern rund 963.000
Wohnungen zusatzlich benotigt. Das entspricht einem Zuwachs von 15 Prozent gegenlber dem
Bestand Ende des Jahres 2022 bzw. einem jahrlichen Durchschnittsbedarf von knapp 46.000
Wohnungen. Gemessen an der mittleren Zahl der Fertigstellungen in den Jahren 2017 bis 2021
von etwa 61.000 oder gemessen am Jahr 2022 mit knapp 63.000 Einheiten wurde der Durch-
schnittsbedarf im Neubau mittlerweile schon mehr als erreicht. Allerdings liegt der kurzfristige
Bedarf im Zeitraum von 2023 bis 2027 mit rund 47.000 Einheiten etwas hoher. Hinzu kommt ein
gestiegener Nachholbedarf, der regional sehr unterschiedlich ausfallt, zumal Wohnungen nicht
immer dort gebaut wurden, wo der Bedarf am dringendsten war. Bei gegebenen Bauvorschriften
und aktuellen Zinssatzen sowie dem seit langem vielerorts bestehenden Baulandmangel durfte
aber selbst eine Aufrechterhaltung der Bautatigkeit auf dem Niveau von 2022 fiir die nachsten
zwei oder drei Jahre schon eine erhebliche Herausforderung darstellen.

Tab. 4: Jahrlicher Neubaubedarf bis 2042

EZFH bzw. MFH = Wohnungen in Wohngebéuden mit einer/zwei bzw. mehr Wohnungen
* Summe = EZFH + MFH zzgl. Wohnungen in Nichtwohngebduden und einschliefSlich Baumafsnahmen an bestehenden Gebduden (nur bei Fertig-

stellungen).
Jahrlicher Neubaubedarf Jahrliche Fertigstellungen
2022 2023-27 2028-32 2033-37 2038-42 2022-42 1995-99 2017-21 2022
EZFH 34.853 26.484 23.000 26.834 28.160 26.535 38.027 23.478 22.899
MFH 24.290 20.244 16.313 18.611 21.216 19.343 38.343 29.874 31.214

Summe* 59.143 46.728 39.313 45.445 49.376 45.879 85.754 61.309 62.865

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung, 2024, eigene Berechnungen © empirica

Angesichts der enormen Miet- und Kaufpreissteigerungen der letzten Jahre ist es nicht verwun-
derlich, dass sich der kiinftige Bedarf nicht gleichmaRig auf die kommenden Jahre verteilt, son-
dern sich schwerpunktmaRig auf die Gegenwart, aber auch auf die fernere Zukunft ab 2038 kon-
zentriert. So summiert sich der Bedarf im Zeitraum von 2023 bis 2027 — also jetzt und heute — auf
knapp 47.000 Wohnungen jahrlich. Dass eine Aufrechterhaltung hoher Fertigstellungszahlen
Uber mehrere Jahre durchaus maoglich ist, zeigt ein Blick in die Vergangenheit auf die Statistiken
der letzten Boomphase: So wurden in den Jahren 1995 bis 1999 schon einmal rund 86.000 Woh-
nungen pro Jahr neu errichtet.

Regionale Unterschiede

Den groften Wohnungsneubaubedarf gibt es in der Raumordnungsregion Minchen. In den

21 Jahren von 2022 bis 2042 werden dort insgesamt fast 240.000 zusatzliche Wohnungen benétigt
—das sind gut 11.000 Wohnungen jahrlich. Aufgrund mittelfristig langsamer ansteigender Haus-
haltszahlen (s. Abbildung 24) konzentriert sich mehr als die Halfte des Zusatzbedarfs aller Regionen
auf das erste und letzte Viertel des Prognosezeitraums. Damit ist der Zusatzbedarf in der Region
Munchen erstmals seit Langem gesunken, was allerdings nicht bedeutet, dass die Region nicht
mehr attraktiv ist, wohl aber flr immer mehr Haushalte unbezahlbar.
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Abb. 34 a: Wohnungsneubaubedarf 2022 — 2042 — in absoluten Zahlen

Prognosebasisjahr = 2022
Annahme: Zusatzbedarf wird immer im Neubau befriedigt; jahrlicher Ersatzbedarf 0,3 Prozent
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Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung 2024; eigene Berechnungen © empirica

Neben der Ausnahmeregion Minchen liegt der Zusatzbedarf bis 2042 nur in den Regionen Nirn-
berg, Augsburg, Regensburg und Stdostoberbayern bei mehr als 60.000 Einheiten. Alle anderen
Regionen benoétigen deutlich weniger Wohnungsneubau (s. Abbildung 34 a).

Die Differenzen fallen geringer aus, wenn die GroRenunterschiede der regionalen Wohnungs-
markte berlcksichtigt werden. Dann liegt die Region Landshut mit einem Neubaubedarf von 20,0
Wohnungen pro 100 Bestandswohnungen des Jahres 2022 weit vor der Region Minchen (16,7)
auf Rang 8. Die Region Nurnberg liegt noch weiter hinten (13,3), wahrend die Regionen In-
golstadt (19,0), Augsburg (18,9) und Regensburg (18,0) nun auf den Rangen vor Minchen zu fin-
den sind. Die geringsten Bedarfe ergeben sich — wie schon seit vielen Jahren — mit etwa 8 Neu-
bauten pro 100 Bestandswohnungen in Oberfranken-Ost, gefolgt von Main-Rhon (9,3) und Baye-
rischer Untermain (9,9; s. Abbildung 34 b).
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Abb. 34 b: Wohnungsneubaubedarf 2022 — 2042 - in Prozent des Bestands von Ende 2022

Prognosebasisjahr = 2022
Annahme: Zusatzbedarf wird immer im Neubau befriedigt; jahrlicher Ersatzbedarf 0,3 Prozent
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Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung, 2024, eigene Berechnungen © empirica

Bayernweit mussen bis zum Jahr 2042 jahrlich 34 Wohnungen pro 10.000 Einwohner neu errich- » Bedarfsspanne
tet werden. Weit Uberdurchschnittlich hoch ist der Neubaubedarf in den kreisfreien Stadten Re- ;:’“V\fgﬁ:ul:g:';d
gensburg (56 Wohnungen pro 10.000 Einwohner), Landshut und Passau (51), Augsburg (50), pro 10.000 Ein-
Kaufbeuren und Ingolstadt (je 47) sowie Fiirth. Der geringste Neubaubedarf besteht in den Land- wohner
kreisen Kronach (15) und Kulmbach (16) sowie weiteren sieben Landkreisen mit jeweils weniger als

20 Wohnungen pro 10.000 Einwohner. Die drei kreisfreien Stadte mit den geringsten Bedarfen sind

wieder einmal Hof (21), gefolgt von Schweinfurt (22) und Coburg (23; s. Abbildung 35). Diese Be-

darfe liegen jedoch jeweils hoher als in der letzten Prognose.
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Abb. 35: Jdhrlicher Neubaubedarf von Wohnungen insgesamt 2022 — 2042 je 10.000 Einwohner

Prognosebasisjahr = 2022
Annahme: Zusatzbedarf wird immer im Neubau befriedigt; jahrlicher Ersatzbedarf 0,3 Prozent
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2.3.2.2 Bedarf in Ein-/Zweifamilienhdusern

Unter Ein-/Zweifamilienhausern verstehen wir auch einfamilienhausahnliche Gebdude. Damit
sind kleine, Uberschaubare Einheiten gemeint, die private Rickzugsflachen haben und einen
moglichst ebenerdigen Zugang zu begrinten AulRenflachen bieten. Geschosswohnungen er-
fallen diese Anforderungen meist nur unzureichend. Je einfamilienhausahnlicher das Gebaude
ausfallt, desto hoher ist auch dessen Affinitat fur Selbstnutzer.2#

Von den prognostizierten rund 963.000 Wohnungen, die in den Jahren 2022 bis 2042 in Bayern
zusatzlich gebraucht werden, entfallt mit 557.000 Wohnungen mehr als die Halfte auf die Kate-
gorie Ein-/Zweifamilienhauser (EZFH). Das entspricht einem Zuwachs von 17 Prozent gegeniber
dem Bestand Ende des Jahres 2022 bzw. einem jahrlichen Bedarf von knapp 27.000 Wohnungen.
Gemessen an der durchschnittlichen Zahl der Fertigstellungen in den Jahren 2017 bis 2021 von
gut 23.000 bzw. von knapp 23.000 Wohnungen im Jahr 2022 liegt dieser Bedarf etwas Gber dem
aktuellen Niveau der Bautatigkeit. Das ist ein klarer Hinweis darauf, dass zu wenig familien-
freundliche Wohnungen gebaut werden.

Der kinftige Bedarf verteilt sich wiederum nicht gleichmaRig auf die kommenden Jahre, sondern
konzentriert sich leicht auf die Gegenwart und die mittlere Zukunft ab 2033 (s. Tabelle 4). So liegt
der aktuelle Bedarf im Zeitraum von 2023 bis 2027 bei gut 26.000 Wohnungen jahrlich. Zum Ver-
gleich: In den Jahren 1995 bis 1999 wurden sogar mehr als 38.000 Wohnungen pro Jahr in Eigen-
heimen neu errichtet.

Regionale Unterschiede

FUr die Raumordnungsregion Minchen wird der groRte Neubaubedarf fir Ein-/Zweifamilienhdu-
ser (EZFH) prognostiziert. In den Jahren 2022 bis 2042 ergibt sich insgesamt ein Bedarf von gut
82.000 zusatzlichen Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern und damit kaum weniger als in der
letzten Prognose. Pro Jahr werden somit knapp 4.000 Eigenheime jahrlich bendtigt, davon allein
gut 800 Einheiten jahrlich in der Landeshauptstadt. Tatsachlich wurden im Zeitraum von 2018 bis
2022 in der Stadt Minchen knapp 500 bis gut 900 Wohnungen in neuen Ein-/Zweifamilienhau-
sern jahrlich erstellt. Die Realisierung steht und fallt jedoch jeweils an der Verfligbarkeit der dazu
erforderlichen Baugrundstucke.

AuBer in der Region Minchen liegt der Zusatzbedarf bis 2042 nur in den Regionen Augsburg,
Regensburg, NUrnberg sowie in Stidostoberbayern bei mehr als 40.000 Einheiten. Alle anderen
Regionen bendtigen weniger Neubau in Ein-/Zweifamilienhdusern (s. Abbildung 36 a).

24 In der amtlichen Statistik zdhlen , einfamilienhausdhnliche” Gebdude mit drei bis sechs Wohneinheiten zu den
Mehrfamilienhdusern. Es ist daher zu beachten, dass der prozentuale Neubaubedarf an Ein-/Zweifamilienhdusern
dadurch etwas Uber- und der prozentuale Geschosswohnungsbedarf etwas unterschdtzt wird.

Wohnungsmarkt Bayern 2024 | Wohnungsprognose

» Neubaubedarf in
EZFH 557.000
Wohnungen
bis 2042 bzw.
rund 27.000 p. a.

» Herausforderung
fur Stadt Miin-
chen: Neubaube-
darf von gut 800
Wohnungen in
EZFH p.a.

104



Gemessen an der GroRe der regionalen Wohnungsmarkte werden jedoch nicht in Midnchen
(Platz 8), sondern in den Regionen Landshut (Platz 1), Donau-lller (Platz 2) und Ingolstadt (Platz
3) weit Uberdurchschnittlich viele Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern benotigt. Auf Basis
der bestehenden Zahl an Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern muss das Angebot dort um
mindestens 21 Prozent ansteigen. In Oberfranken-Ost, Main-Rhon und Bayerischer Untermain
dagegen reicht ein Zuwachs von etwa 8 bis 11 Prozent des derzeitigen Bestands aus, um bis zum
Jahr 2042 den Zusatzbedarf befriedigen zu kénnen (s. Abbildung 36 b).

Abb. 36 a: Wohnungsneubaubedarf in Ein-/Zweifamilienhdusern 2022 — 2042 — in absoluten Zahlen

Prognosebasisjahr = 2022
Annahme: Zusatzbedarf wird immer im Neubau befriedigt; jéhrlicher Ersatzbedarf 0,3 Prozent
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Abb. 36 b: Wohnungsneubaubedarf in Ein-/Zweifamilienhdusern 2022 — 2042 — in Prozent des Bestands von Ende 2022

Prognosebasisjahr = 2022
Annahme: Zusatzbedarf wird immer im Neubau befriedigt; jahrlicher Ersatzbedarf 0,3 Prozent
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Gemessen an der Einwohnerzahl liegt der Neubaubedarf fir Ein-/Zweifamilienhduser in den Land-
kreisen Landshut (39 Wohnungen pro 10.000 Einwohner jahrlich), in Unterallgau (36) sowie in
Pfaffenhofen a. d. Ilm (35), Kelheim (33), Neumarkt i. d. OPf., Straubing-Bogen und Dingolfing-
Landau (je 35) am hochsten. Landesweit sind nur 20 Wohnungen pro 10.000 Einwohner erforder-
lich. Der geringste Neubaubedarf besteht in den kreisfreien Stadten, allen voran Schweinfurt,
Ndrnberg und Minchen (je 5), Hof (7), Wirzburg (8), Bayreuth (9) und Coburg (knapp unter 10).
Wunsiedel im Fichtelgebirge ist der Landkreise mit dem geringsten Bedarf (10), wahrend die Land-
kreise Regen, Oberallgau und Schweinfurt sowie die kreisfreie Stadt Landshut mit rund 20 Woh-
nungen pro 10.000 Einwohner genau den Landesdurchschnitt reprasentieren (s. Abbildung 37).
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Abb. 37: Jahrlicher Neubaubedarf von Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern 2022 — 2042 je 10.000 Einwohner

Prognosebasisjahr = 2022
Annahme: Zusatzbedarf wird immer im Neubau befriedigt; jahrlicher Ersatzbedarf 0,3 Prozent
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2.3.2.3 Bedarf in Mehrfamilienhausern

Von den prognostizierten 963.000 Wohnungen, die in den Jahren 2022 bis 2042 in Bayern neu » Neubaubedarf
gebaut werden mussen, entfallen weniger als die Halfte oder rund 406.000 auf Wohnungen in umt::gg;‘ooo
Mehrfamilienhdusern (MFH) — das entspricht einem Zuwachs von 13 Prozent des Bestands Ende bis 2042 bzw.
des Jahres 2022 oder gut 19.000 Wohnungen jahrlich. Gemessen an der durchschnittlichen Zahl 19.000 p. a.

der Fertigstellungen in den fUnf Jahren 2017 bis 2021 von knapp 30.000 jahrlich liegt der aktuelle
Neubaubedarf somit deutlich niedriger — allerdings wurden die Wohnungen nicht immer dort
gebaut, wo sie am dringendsten gebraucht werden. Hinzu kommt, dass die hier vorgestellte
Prognose noch nicht den gestiegenen Nachholbedarf bericksichtigt, der sich mittlerweile aufge-
staut hat (s. Kapitel 2.3.2.4 ,Nachholbedarf und Gesamtbedarf”). Der Mietpreisanstieg der letzten
Jahre kann namlich nur dann nachhaltig gebremst werden, wenn fur ein paar Jahre etwas mehr
als der rein mengenmaRige Zusatzbedarf gebaut wird. Angesichts gestiegener Zinsen bei gleich-
zeitig hohen Baukosten ist dessen Realisierung aber fraglich.

Abb. 38 a: Wohnungsneubaubedarfin Mehrfamilienhdusern 2022 — 2042 — in absoluten Zahlen

Prognosebasisjahr = 2022
Annahme: Zusatzbedarf wird immer im Neubau befriedigt; jahrlicher Ersatzbedarf MFH 0,3 Prozent
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Regionale Unterschiede

Der grofRte Wohnungsneubaubedarf existiert wiederum in der Raumordnungsregion Minchen.
In den 21 Jahren zwischen 2022 und 2042 werden dort insgesamt rund 158.000 zusatzliche Woh-
nungen in Mehrfamilienhausern (MFH) gebraucht — das sind rund 14.000 Einheiten weniger als
in der letzten Prognose, aber immer noch fast 8.000 Wohnungen jahrlich, davon allein gut 5.000
in der Landeshauptstadt Munchen.

Gemessen am Geschosswohnungsbestand des Jahres 2022 liegt der Neubaubedarf vor allem in
den Regionen Augsburg, Minchen, Oberland und Allgau klar Gber dem Landesdurchschnitt von
13,4 Wohnungen pro 100 im Bestand. Ingolstadt, Landshut und Stidostoberbayern liegen fast ge-
nau auf dem Durchschnitt. In sechs der insgesamt 18 Regionen werden weniger als neun Woh-
nungen pro 100 im Bestand zusatzlich benotigt. Dazu zahlen die eher strukturschwacheren Regi-
onen Wurzburg, Oberfranken-West, Bayerischer Untermain, Westmittelfranken, Oberfranken-
Ost, Oberpfalz-Nord und Main-Rhon (s. Abbildung 38 b). Anders als in der Region Minchen sind
diese Bedarfe jedoch hoher als in der letzten Prognose.

Abb. 38 b: Wohnungsneubaubedarf in Mehrfamilienhdusern 2022 — 2042 - in Prozent des Bestands von Ende 2022

Prognosebasisjahr = 2022
Annahme: Zusatzbedarf wird immer im Neubau befriedigt; jahrlicher Ersatzbedarf MFH 0,3 Prozent
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Abb. 39: Jahrlicher Neubaubedarf von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern 2022 — 2042 je 10.000 Einwohner

Prognosebasisjahr = 2022
Annahme: Zusatzbedarf wird immer im Neubau befriedigt; jahrlicher Ersatzbedarf 0,3 Prozent

m <5[Anzahl 38] < 10 bis 15 [Anzahl 12] m <20 [Anzahl 16]
< 5 bis 10 [Anzahl 17] ® <15 bis 20 [Anzahl 13]

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

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung, 2024, eigene Berechnungen © empirica

Der Neubaubedarf fir Mehrfamilienhduser (MFH) — gemessen an der Einwohnerzahl — ist mit » Héchster

jahrlich nur noch 36 Wohnungen pro 10.000 Einwohner nicht mehr in der Landeshauptstadt :;u“:imid;z

Munchen am hdchsten. Vielmehr wird die Dringlichkeitsliste nun angefihrt von den kreisfreien gensburg,

Stadten Regensburg (44) und Augsburg (39; s. Abbildung 39). Auf Rang 4 folgt Passau (34). Der gefolgt von
Augsburg und
Miinchen
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geringste Neubaubedarf wird fir die Landkreise Straubing-Bogen mit rund 2 Geschosswohnun-
gen pro 10.000 Einwohner prognostiziert; weitere elf Landkreise bendtigen rund 3 neue Ge-
schosswohnungen pro 10.000 Einwohner. Der Landesdurchschnitt liegt bei einem Wert von 14
Wohnungen. Der Bedarf im Landkreis Furstenfeldbruck sowie in den kreisfreien Stadten Ansbach
und Hof entspricht genau diesem Mittelwert.

2.3.2.4 Nachholbedarf und Gesamtbedarf

Die vorgestellten Prognosen fir den Neubaubedarf in den kommenden Jahren sind als Zielkorri-
dor und nicht als punktgenaue Prognosen zu verstehen. Dies gilt allein schon wegen des unbe-
kannten und strittigen Ausmales des Ersatzbedarfs. Aber auch dartber hinaus ist am Wohnungs-
markt nicht zu jedem Zeitpunkt und in jeder Region der Marktausgleich zwischen Angebot und
Nachfrage sichergestellt. Das Angebot an Wohnungen und Bauland reagiert in der kurzen Frist
teils zeitverzogert, teils Uberzogen auf Nachfrageentwicklungen (Einkommens- und Preiserwar-
tungen, Zins- oder Gesetzesanderungen, Forderprogramme etc.).

Weil das Angebot in den letzten Jahren der Nachfrage hinterherhinkte, hat sich mittlerweile ein
Nachholbedarf aufgestaut, der in den kommenden Jahren —neben dem kiinftigen Neubaubedarf
— befriedigt werden muss. Das derzeitige Defizit belduft sich grob geschatzt auf rund 213.000
Wohnungen (188.000 in der letzten Prognose vor zwei Jahren).®

Addiert man die landesweiten Defizite und Uberhdnge, dann scheint der Nachholbedarf in Bay-
ern insgesamt bei 2,4 Prozent des derzeitigen Wohnungsbestands zu liegen (s. blaue Saulen in
Abbildung 40). Allerdings gibt es regionale Diskrepanzen der Uberschiisse und Defizite. Deswe-
gen darf man die positiven und negativen regionalen Nachholbedarfe nicht einfach gegeneinan-
der aufrechnen. Man kann Wohnungsuberschisse 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 3,4 Prozent des Bestands.?® Sogar in den Re-
gionen Ingolstadt oder Oberfranken-Ost gibt es demnach Nachholbedarf, obwohl dort regions-
weit erhebliche Uberschiisse bestehen (negative Werte bei den blauen Saulen).

2> Der rechnerische Wohnungsnachholbedarf wird als Differenz zwischen der Anzahl vorhandener Wohnungen einer-
seits und der Zahl der Haushalte plus 1 Prozent Fluktuationsreserve andererseits ermittelt. Dies ist nur eine grobe
Abschdtzung, weil zum einen die Hohe der Fluktuationsreserve freihdndig gesetzt wird und zum anderen die Zahl
der Haushalte von der Marktentwicklung nicht unabhdngig ist (bei Wohnungsmangel verlassen z. B. Kinder den
elterlichen Haushalt spdter und fragen daher weniger Wohnungen nach als bei vorhandenen Uberschiissen).

26 Im Wohnungsmarktbericht 2022-2023 lag dieser Wert noch bei 3,0 Prozent.
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Abb. 40: Akuter Wohnungsnachholbedarf in den Raumordnungsregionen Bayerns 2022 in Prozent bezogen auf
den Wohnungsbestand 2022
Definitionen: Akuter Wohnungsnachholbedarf = Differenz Anzahl Wohnungen einerseits und Anzahl Haushalte plus 1 Prozent Fluktuationsreserve

andererseits; saldierter Bedarf = Addition positiver und negativer Bedarfe (ber 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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Der langfristige Wohnungsnachhol- und Neubaubedarf summiert sich damit landesweit auf
knapp 19 Wohnungen pro 100 Bestandswohnungen, wobei rund ein Finftel Nachholbedarf und
vier Flinftel Zusatzbedarf darstellen. Gemessen am Gesamtbedarf haben vor allem die Regionen
Oberland (11,0 pro 100 Bestandswohnungen oder 39 Prozent des Gesamtbedarfs) und Wirzburg
(4,1 oder 27 Prozent) einen Uberdurchschnittlich hohen Nachholbedarf. Von den Regionen mit
hohem Zusatzbedarf haben Donau-lller, Ingolstadt und Minchen (0,6 bis 2,2 oder 3 bis 10 Pro-
zent) einen eher geringen Nachholbedarf. In den Regionen Bayerischer Untermain (0,6 bzw.

6 Prozent), Oberfranken-Ost (0,9 oder 10 Prozent) und Ingolstadt (0,6 oder 3 Prozent) ist der
Nachholbedarf absolut am geringsten; in Bayerischer Untermain, Main-Rhon und in Oberfran-
ken-Ost liegt selbst der Gesamtbedarf (Nachhol- plus Neubaubedarf) gemessen am Bestand des
Jahres 2022 jeweils nur bei etwa 9 bis 11 Prozent und damit weit unter dem landesweiten Durch-
schnitt von 19 Prozent (s. Abbildung 41).
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Abb. 41: Langfristiger Wohnungsnachhol- und Neubaubedarf in den Raumordnungsregionen Bayerns 2022 — 2042
in Prozent bezogen auf den Wohnungsbestand 2022

Prognosebasisjahr = 2022

Definitionen: Akuter Wohnungsnachholbedarf s. Abbildung 40; langfristiger Wohnungsnachhol- und Neubaubedarf (inkl. Ersatzbedarf) = Summe
unsaldierter akuter Wohnungsnachholbedarf und kiinftiger Neubaubedarf inkl. Ersatzbedarf

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

Dieses Kapitel analysiert die regionale Neubaunachfrage, wie sie sich aus den in Kapitel 2.3.1
»Ergebnisibersicht und methodische Anmerkungen“ beschriebenen demografischen Effekten
im Zusammenspiel mit einer qualitativen Zusatznachfrage ergibt, und vergleicht die Ergebnisse
mit dem in Kapitel 2.3.2 ,Prognose des Neubaubedarfs“ geschatzten Neubaubedarf. Die qualita-
tive Zusatznachfrage wird auf Basis einer von empirica entwickelten Methode empirisch ge-
schatzt und versteht sich als Alternative zum Konzept des normativen Ersatzbedarfs.

2.3.3.1 Hintergrund: Neubau trotz Leerstand

Trotz hoher und weiter wachsender Leerstande gibt es sogar in demografischen Schrumpfungs- » Haushalte mit
regionen immer noch beachtliche Fertigstellungen. Leerstand und parallele Neuproduktion wer- L‘:::?i:;:grﬁ'
den zum gewohnten Bild. Dabei konzentrieren sich die Leerstande meist auf wenig attraktive keine adiquaten
Standorte und Bauformen. Den Neubau fragen dagegen eher wohlhabende Haushalte mit hohen Wohnungen

Ansprichen nach, die im Bestand keine fUr sie adaquaten Wohnungen finden.
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Die klassische Wohnungsmarktprognose kann dieses Phanomen nicht befriedigend erklaren. Sie
basiert auf einer Methodik, die einen vorgegebenen Grad der Wohnungsversorgung anstrebt.
Insbesondere unterstellt sie einen Ersatzbedarf, der annahmegemal aus einem physisch-techni-
schen VerschleilR der Wohnungen resultiert. Dessen Ausmal wird normativ festgelegt — ohne
empirische Ableitung, meist in einer GrofRenordnung von 0,1 Prozent bis 0,5 Prozent des Be-
stands. Berechnet werden also nur ein Bedarf und keine Nachfrage. Nachfrage ist nur der Bedarf,
der durch eine Kauf- oder Mietentscheidung am Markt wirksam wird. Ein Beispiel: Durst erhoht
den Bedarf nach Wasser wie auch nach Wein; aber erst zusammen mit individuellen Praferenzen
und personlicher Kaufkraft ergibt sich aus dem Bedarf eine Nachfrage nach Wasser und/oder
Wein. Entsprechend mussen z.B. nicht jede physisch-technisch verschlissene Wohnung oder gar
leer stehende Wohnungen durch (Ersatz-)Neubau ersetzt werden: Einerseits haben nicht alle
Nachfragenden ausreichend Kaufkraft fUr einen Neubau. Andererseits entsteht Neubaunachfrage
nicht erst, wenn Wohnungen verschlissen sind, sondern schon dann, wenn sich die Praferenzen
der Nachfragenden dandern (z.B. groRere Wohnungen, kleinere Gebdude, bessere Ausstattung,
héherer Energiestandard).

Neue Methode: Nachfrageprognose statt Bedarfsprognose

empirica hat hierfir eine neue Methodik entwickelt. Dabei steigt die Neubaunachfrage genau » Qualitat des
dann Uber das demografisch bedingte MaR hinaus, wenn die Qualitdt des Wohnungsbestands ‘l‘:\::rannud:gii-t
nicht mehr den Anforderungen der Nachfragenden entspricht. Dies ist der Fall, sobald Woh- entscheidend

nungssuchende im vorhandenen Bestand nicht mehr die Qualitat vorfinden, die sie suchen. Em-
pirisch manifestiert sich dieser Effekt darin, dass mehr Wohnungen gebaut werden, als die Zahl
der Privathaushalte zunimmt.

Insbesondere variiert die qualitative Zusatznachfrage als empirisches Ergebnis 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 zum wiederholten Mal empirisch flr Bayern untersucht
(Schatzmodell s. Anhang).

2.3.3.2 Vergleich von Neubaubedarf und Neubaunachfrage

Im Folgenden wird die Neubaunachfrage unter Bericksichtigung der empirisch geschatzten qua-
litativen Zusatznachfrage in Bayern mit dem Neubaubedarf verglichen, wie er sich unter Bezug
auf den normativ gesetzten Ersatzbedarf ergabe. Die demografisch bedingte, quantitative Zusatz-
nachfrage ist in beiden Varianten identisch.
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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, hohere Energiestandards)
Insgesamt belauft sich die Neubaunachfrage in den Jahren 2022 bis 2042 in Bayern auf rund » Neubaunach-
789.000 Wohnungen gegeniiber 963.000 Wohnungen bei der Ermittlung eines Neubaubedarfs — frage insgesamt
eine Differenz von rund 174.000 Einheiten. Die Differenz betrifft fast ausschlief3lich Geschoss- E.Z:ng.{,:farf

wohnungen (—138.000 Einheiten), wahrend die prognostizierte Neubaunachfrage nach Eigenhei-
men nur knapp 37.000 Einheiten kleiner ausfallt als der prognostizierte Bedarf.

Tab. 5: Vergleich von Neubaubedarf und Neubaunachfrage bis 2042

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

Jahrlich Insgesamt
2022 2023-27 2028-32 2033-37 2038-42 2022-42 2022-42

Neubaubedarf

EZFH 34.853 26.484 23.000 26.834 28.160 26.535 557.241
MFH 24.290 20.244 16.313 18.611 21.216 19.343 406.211
Summe 59.143 46.728 39.313 45.445 49.376 45.879 963.452
Neubaunachfrage

EZFH 31.942 23.884 21.756 25.463 26.648 24.795 520.697
MFH 17.455 13.459 9.926 12.137 14.621 12.770 268.175
Summe 49.397 37.343 31.682 37.601 41.269 37.565 788.872

Differenz (Nach-
frage abzgl. Bedarf)

EZFH -2.911 -2.600 —1.244 -1.371 -1.512 —1.740 —-36.544

MFH —6.835 -6.785 -6.387 -6.474 -6.595 -6.573 = —138.036

Summe -9.746 -9.385 -7.631 —7.845 -8.106 -8.313 = —174.580
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung, 2024, eigene Berechnungen © empirica
Angesichts der aktuellen Marktanspannung fihren aber beide Verfahren — die Berechnung des » Beide Prognose-
Neubaubedarfs und der Neubaunachfrage — zu dem eindeutigen Ergebnis, dass in der kurzen Zz:?::::rf‘”'
Frist (bis 2027) und in der langen Frist (ab 2038) etwas mehr Neubau erforderlich ist als in der Eigenheimbau
mittleren Frist (2028 — 2037). Ubereinstimmend flhren zudem beide Varianten zu dem Ergebnis, Zﬁﬂzzzeit

dass derzeit etwas mehr Eigenheime und eigenheimahnliche Wohnformen gebaut werden muss-
ten als die aktuelle Fertigstellungsstatistik aufweist (s. Tabelle 4). Allerdings gibt es hierbei auf
regionaler Ebene teils erhebliche Unterschiede.
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Regionale Unterschiede

Bei der Schatzung des Neubaubedarfs wurde normativ fir alle Regionen eine einheitliche Er- » Berechnung
satzquote von 0,3 Prozent p.a. des Wohnungsbestands unterstellt. Darin unterscheidet sich die ::,:aetr;q"&zlt':'tsir;
Methode der Neubaunachfrage erheblich, wodurch grofRRe regionale Unterschiede entstehen. regional vom

Mittelwert ab-

Zwar leitet sich die qualitative Zusatznachfrage empirisch anhand regionaler Wohnungsqualita- weicht

ten usw. ab. Dennoch kann hier zu Vergleichszwecken mit dem Ersatzbedarf eine implizite Er-
satzquote berechnet werden, indem die jahrliche qualitative Zusatznachfrage in Bezug zum
Wohnungsbestand gesetzt wird (s. Tabelle 6). Demnach liegt die normative Annahme einer bay-
ernweiten Ersatzquote von 0,3 Prozent deutlich hoher als die implizite Ersatzquote, fur die sich
landesweit ein Wert von rund 0,2 Prozent ergibt. Zudem weichen die empirischen Quoten in den
einzelnen Regionen teils erheblich von diesem Mittelwert ab. Damit wird auch sichtbar, wie be-
deutend und womaglich sogar irrefihrend die Annahme einer regional und zeitlich konstanten
Ersatzquote auf die regionale Prognose des erforderlichen Neubaus ist.

Abb. 42: Implizite Ersatzquote in den Raumordnungsregionen Bayerns 2022 — 2042

Prognosebasisjahr = 2022

Definitionen: Implizite Ersatzquote = qualitative Zusatznachfrage (QZNF) p. a. im Zeitraum 2022 — 2042 / Wohnungsbestand 2022,

Demografie senkt (erhoht) QZNF = der partielle Effekt der Demografie auf die implizite Ersatzquote ist negativ (positiv) und vermindert (erhbht) daher die
qualitative Zusatznachfrage (QZNF); dadurch ist die implizite Ersatzquote kleiner (gréfser) als der partielle Effekt der Wohnungsqualitét auf die QZNF.
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So ergibt sich beispielsweise eine implizite Quote von nur 0,13 Prozent fir die Region Landshut. » Bestimmungs-

Daneben hat Main-Rhon (0,24 Prozent) zwar eine dhnliche implizite Ersatzquote wie das Ober- ';af:fet::ee':us

land (0,21 Prozent), dahinter stehen jedoch ganz unterschiedliche Effekte: So lage die implizite Demografie und

Quote im Oberland aufgrund des héheren Anteils schlechterer Wohnungsqualitaten ,,an sich W°'l‘_:‘}’t“95'
qualita

bei 0,25 Prozent; dieser hohe Wert wird aber durch die giinstigere demografische Entwicklung
(hohe prognostizierte Fertigstellungszahlen wegen hoher quantitativer Zusatznachfrage; hell-
orangenes Saulenstiick) auf 0,21 Prozent , heruntergedrickt®. Anders in der Region Main-Rhon:
Dort ist die qualitative Wohnungsversorgung etwas besser als in der Region Oberland und er-
laubt daher eine etwas niedrigere implizite Ersatzquote von ,,an sich® nur 0,23 Prozent; dieser
Wert wird aber durch die ungunstige demografische Entwicklung (geringe prognostizierte Fer-
tigstellungszahlen wegen geringer quantitativer Zusatznachfrage) noch auf 0,24 Prozent ,hoch-
gedrickt®. In der wachsenden Region Oberland wird also ein Teil der qualitativen Zusatznach-
frage schon ,,automatisch” durch die hohere quantitative Zusatznachfrage befriedigt, in der Re-
gion Main-Rhon gelingt dies nicht. Im Ergebnis haben beide Regionen nur ,zufallig” und aus
ganz unterschiedlichen Grunden eine ahnlich hohe implizite Ersatzquote.

Tab. 6: Implizite Ersatzquote in den Raumordnungsregionen Bayerns 2022 — 2042

Prognosebasisjahr = 2022

Definitionen: Implizite Ersatzquote = qualitative Zusatznachfrage (QZNF) p. a. im Zeitraum von 2022 — 2042/Wohnungsbestand 2022;
Demografie senkt (erh6ht) QZNF = der partielle Effekt der Demografie auf die implizite Ersatzquote ist negativ (positiv) und vermindert (erh6ht)
daher die QZNF; dadurch ist die implizite Ersatzquote kleiner (gréfier) als der partielle Effekt der Wohnungsqualitit auf die QZNF

Partialeffekt Partialeffekt Implizite Ersatzquote
in% Wohnungsqualitat Demografie insgesamt
Oberfranken-Ost 0,26 0,01 0,28
Main-Rhon 0,24 0,00 0,24
Bayerischer Untermain 0,22 -0,01 0,22
Oberfranken-West 0,22 -0,01 0,21
Oberland 0,26 —-0,04 0,21
Oberpfalz-Nord 0,20 -0,01 0,19
Nlrnberg 0,21 -0,02 0,19
Allgau 0,24 -0,05 0,19
Westmittelfranken 0,22 —0,03 0,19
Wirzburg 0,19 -0,01 0,18
Bayern 0,21 -0,04 0,17
Donau-Wald 0,20 -0,03 0,17
MUnchen 0,20 —0,05 0,16
Regensburg 0,20 -0,05 0,15
Augsburg 0,20 —-0,06 0,14
Donau-lller 0,21 -0,07 0,14
Stdostoberbayern 0,18 -0,04 0,14
Ingolstadt 0,19 —-0,06 0,13
Landshut 0,20 -0,07 0,13

Quelle: eigene Berechnungen © empirica

Als Ergebnis der Abweichungen zwischen Ersatzbedarf und qualitativer Zusatznachfrage kommt
es in einzelnen Regionen zu teils erheblich unterschiedlichen Prognosen (s. Abbildung 43). In
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den Regionen Wirzburg (—23 Prozent) oder Slidostoberbayern (—22 Prozent), aber auch in Do-
nau-Wald, Oberpfalz-Nord und Ingolstadt (je —20 Prozent) liegt die prognostizierte Neubaunach-
frage 20Prozent und mehr unterhalb des prognostizierten Neubaubedarfs. Andererseits werden
in den Regionen Oberfranken-Ost (—4 Prozent) oder Main-Rhon (=13 Prozent) fir die Neubau-
nachfrage kaum geringere Werte als fir den Neubaubedarf prognostiziert. Landesweit liegt die
Nachfrageprognose mit 789.000 Wohnungen im Zeitraum von 2022 bis 2042 jedoch 18 Prozent
niedriger als die Bedarfsprognose mit 963.000 Wohnungen.

Abb. 43: Jahrlicher Neubaubedarf vs. jahrliche Neubaunachfrage in den Raumordnungsregionen Bayerns 2022 — 2042
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Insbesondere zeigt sich, dass die qualitative Zusatznachfrage dort groRer ist, wo die quantitative
Zusatznachfrage klein ist (s. Abbildung 44). So werden in den Regionen Oberfranken-Ost (0,8)
oder Main-Rhon (1,4) pro 1.000 Wohnungen im Bestand bis zum Jahr 2042 rein quantitativ kaum
mehr als 1,0 zusatzliche Wohnungen nachgefragt, die qualitative Zusatznachfrage liegt jedoch
bei 2,8 bzw. 2,4 Wohnungen pro 1.000 im Bestand. Umgekehrt werden in der Region Landshut
(6,3) pro 1.000 Wohnungen im Bestand bis zum Jahr 2042 rein quantitativ sehr viele zusatzliche
Wohnungen nachgefragt, die qualitative Zusatznachfrage liegt jedoch mit 1,3 weit unter dem
normativangenommenen Ersatzbedarf von drei Wohnungen pro 1.000 im Bestand. Die geringe
qualitative Zusatznachfrage in dieser und anderen Regionen ist so zu interpretieren, dass die
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(auch hier) nachgefragten hoheren Qualitdten schon ,,automatisch“im Neubau befriedigt wer-
den. Das ist hier moglich, weil infolge der hohen quantitativen Zusatznachfrage sehr viel Neubau
stattfindet.?’

Abb. 44: Qualitative und quantitative Zusatznachfrage pro 1.000 Wohnungen im Bestand in den
Raumordnungsregionen Bayerns 2022 — 2042

Prognosebasisjahr = 2022
Definition: Implizite Ersatzquote = qualitative Zusatznachfrage (QZNF) p. a. im Zeitraum 2022 — 2042 / Wohnungsbestand 2022 * 1.000

Implizite Ersatzquote

3,50
Normativer Ersatzbedarf = 3,0
3,00
’ Oberfranken-Ost
2,50 Main-Rhon
Oberfranken-West Oberland
2,00 Bayerisch_er Oberpfalz- V\/estmitte‘lfranken
Untermain Nord Bayern Allgau
Nirnberg | Miinchen
Wiirzburg ] Augsburg
1,50 Donau-Wald——— | — = Donau-lller
Regensburg
bSU(gost— Ingolstadt | andshut
oberbayern
1,00 ?
0,50
0,0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0 6,0 7,0
Quantitative Zusatznachfrage pro Tsd. Bestandswohnungen
Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung, 2024, eigene Berechnungen © empirica

2.3.3.3 Regionale Neubaunachfrage

Bayernweit fallen die Prognosewerte fur die Neubaunachfrage geringer aus als fir den Neubau-
bedarf. So belauft sich der Bedarf unter den getroffenen Annahmen (0,3 Prozent Ersatzquote) bis
zum Jahr 2042 auf jahrlich 34 Wohnungen pro 10.000 Einwohner, die Nachfrage aber nur auf 28
Wohnungen. Weit Gberdurchschnittlich hoch ist die Nachfrage aber tendenziell in den Landkrei-
sen und kreisfreien Stadten, in denen auch der Bedarf hoch ist. Die hdchste Nachfrage besteht in
den kreisfreien Stadten Regensburg (48 Wohnungen pro 10.000 Einwohner; vgl. Abbildung 45 a
mit 45 b), Landshut (43), Passau und Augsburg (je 42) sowie Furth (39), gefolgt von den Landkrei-
sen Bad Tolz-Wolfratshausen (38) sowie Ostallgau und Unterallgau (je 37). Die geringste Neubau-
nachfrage wird dagegen flr die Landkreise Coburg und Neustadt a. d. Waldnaab (je 14) sowie
Kronach, Rhon-Grabfeld und Main-Spessart (je 15) prognostiziert (s. Abbildung 45 b).

27 An dieser Stelle muss betont werden, dass der in der Vergangenheit aufgestaute Nachholbedarf bei der Schditzung
der qualitativen Zusatznachfrage keine Rolle spielt.
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Abb. 45 a: Vergleich des jahrlichen Neubaubedarfs mit der Neubaunachfrage nach Wohnungen 2022 - 2042 je
10.000 Einwohner — Neubaubedarf

Prognosebasisjahr = 2022
Annahme: Zusatznachfrage bzw. Zusatzbedarf wird immer im Neubau befriedigt; jihrlicher Ersatzbedarf 0,3 Prozent
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung, 2024, eigene Berechnungen © empirica
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Abb. 45 b: Vergleich des jahrlichen Neubaubedarfs mit der Neubaunachfrage nach Wohnungen 2022 - 2042 je
10.000 Einwohner — Neubaunachfrage

Prognosebasisjahr = 2022
Annahme: Zusatznachfrage bzw. Zusatzbedarf wird immer im Neubau befriedigt; jihrlicher 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, 2024, eigene Berechnungen © empirica
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Abb. 46 a: Vergleich des jahrlichen Neubaubedarfs mit der Neubaunachfrage nach Wohnungen in Ein-/Zweifa-
milienhdusern 2022 — 2042 je 10.000 Einwohner — Neubaubedarf

Prognosebasisjahr = 2022

Annahme: Zusatznachfrage bzw. Zusatzbedarf wird immer im Neubau befriedigt; jahrlicher 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, 2024, eigene Berechnungen © empirica
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Nachfrage nach Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern

Die Prognose fir die Neubaunachfrage nach Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern fallt lan-
desweit nur etwas geringer aus als fUr den Neubaubedarf. So belauft sich der Bedarf unter den
getroffenen Annahmen (0,3 Prozent Ersatzquote) auf insgesamt 557.000 Wohnungen im Zeit-
raum 2022 bis 2042 (jahrlich 20 Wohnungen pro 10.000 Einwohner), die Nachfrage aber auf
521.000 Wohnungen (rund 19 jahrlich pro 10.000 Einwohner).

Die hochste Nachfrage besteht im Landkreis Landshut (32 Wohnungen pro 10.000 Einwohner),
gefolgt von den Landkreisen Unterallgdu (31) sowie Pfaffenhofen a. d. Ilm, Kelheim und Ostall-
gau (je 29). Die geringste Neubaunachfrage findet sich in den Stadten Minchen und Wiirzburg
sowie im Landkreis Kronach (je 11); auch die Stadte Coburg, Nirnberg und Rosenheim sowie die
Landkreise Coburg, Rhon-Grabfeld, Neustadt a. d. Waldnaab und Kulmbach (je 12) liegen noch
deutlich unter einer Schwelle von 15 Wohnungen pro 10.000 Einwohner. Die kreisfreien Stadte
mit der hochsten Nachfrage sind Landshut, Ingolstadt und Ansbach (je 20; s. Abbildung 46 b).

Nachfrage nach Wohnungen in Mehrfamilienhéusern

Anders als bei Eigenheimen liegen die Prognosewerte fur die Neubaunachfrage nach Geschoss-
wohnungen landesweit ganz erheblich unter den Prognosen fiir den Neubaubedarf. Wahrend der
Bedarf unter den getroffenen Annahmen (0,3 Prozent Ersatzquote) bis zum Jahr 2042 bei jahrlich
14 Wohnungen pro 10.000 Einwohnern liegt, belauft sich die Nachfrage nur auf 10 Wohnungen.
Die hochste Nachfrage wird fir die kreisfreien Stadte Regensburg (32), Augsburg (29) und Passau
(25) erwartet, Minchen (24) folgt diesmal erst auf Rang 4.

Bei den Landkreisen stehen Bad Tolz-Wolfratshausen (15), Miesbach (13) und Berchtesgadener
Land sowie Oberallgdu (je 12) ganz oben auf der Liste. Die geringste Neubaunachfrage trifft
Straubing-Bogen und 16 weitere Landkreise mit je um die 2 Wohnungen je 10.000 Einwohner (s.
Abbildung 47 b).
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Abb. 46 b: Vergleich des jahrlichen Neubaubedarfs mit der Neubaunachfrage nach Wohnungen in Ein-/Zweifa-
milienhdusern 2022 — 2042 je 10.000 Einwohner — Neubaunachfrage

Prognosebasisjahr = 2022

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

®m <10 [Anzahlo] © > 20 bis 25 [Anzahl 25]
® > 10 bis 15 [Anzahl 27] = > 25 bis 30 [Anzahl 13]
© > 15 bis 20 [Anzahl 29] ® > 30 [Anzahl 2]

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

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung, 2024, eigene Berechnungen © empirica
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Abb. 47 a: Vergleich des jahrlichen Neubaubedarfs mit der Neubaunachfrage nach Wohnungen in Mehrfamili-
enhdusern 2022 — 2042 je 10.000 Einwohner — Neubaubedarf

Prognosebasisjahr = 2022

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

w <5[Anzahl 38] = <10 bis 15 [Anzahl 12] ®m <20 [Anzahl 16]
= <5 bis 10 [Anzahl 17] = <15 bis 20 [Anzahl 13]

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

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung, 2024, eigene Berechnungen © empirica
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Abb. 47 b: Vergleich des jahrlichen Neubaubedarfs mit der Neubaunachfrage nach Wohnungen in Mehrfamili-
enhdusern 2022 - 2042 je 10.000 Einwohner — Neubaunachfrage

Prognosebasisjahr = 2022

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

w <5[Anzahl 50] © <10 bis 15 [Anzahl 16] ®m <20 [Anzahl 7]
" <5 bis 10 [Anzahl 18] w <15 bis 20 [Anzahl 5]

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

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung, 2024, eigene Berechnungen © empirica
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2.3.3.4 Folgerung fiir schrumpfende Wohnungsmarkte: Anreize fiir ,,Jung kauft Alt“
erforderlich

Die empirischen Analysen zeigen, dass das Ausmal$ einer qualitativen Zusatznachfrage vor allem
von der Demografie (Bevolkerung und Haushalte) und den Merkmalen des Gebaudebestands
(Baualtersverteilung) bestimmt wird. In demografisch stark wachsenden Regionen tendiert die
qualitative Zusatznachfrage gegen null, denn moderne Wohnungen entstehen dort ,,automa-
tisch“ im mengenmallig ohnehin erforderlichen Neubau.

In schrumpfenden Regionen gibt es aber zunachst einmal keine ,, automatische” Aufwertung des
Wohnungsbestands durch mengenmaRig erforderlichen Neubau. AuRerdem erschweren dort
niedrige Mieten eine Aufwertung im Bestand. Im Ergebnis mussen hier moderne Wohnungen
meist neu gebaut werden. Dies aber nicht, weil es einen mengenmafRigen Mangel gibt, vielmehr
handelt es sich um eine rein qualitatsbedingte Zusatznachfrage.

Ein rein qualitatsbedingter Neubau fihrt allerdings zu wachsenden Wohnungstberhangen in
gleicher Hohe. Die Wohnungsleerstande in schrumpfenden Regionen wachsen daher nicht nur,
weil die Haushaltszahlen sinken bzw. die Menschen abwandern. Zusatzlich wachsen sie auch we-
gen des zusatzlichen qualitatsbedingten Neubaus.

Wachsende und schrumpfende Wohnungsmarkte unterscheiden sich daher nicht notwendiger-
weise durch unterschiedlich hohe Neubauzahlen, sondern vor allem durch unterschiedlich
schnell ansteigende Wohnungsiberhange. Deswegen sollte dringend darauf geachtet werden,
zumindest einen Teil der qualitativen Zusatznachfrage bzw. des , klassischen” Ersatzbedarfs auch
durch Sanierung leer stehender Wohnungen zu befriedigen. Dazu gibt es zahlreiche Best-Prac-
tice-Beispiele, die mittlerweile unter der Uberschrift ,,Jung kauft Alt“ Bekanntheit erlangt haben
und auch vom Bund gefordert werden.

2.4 Fazit: Kosten- und Zinsanstieg erfordern einen politischen Kraftakt

empirica hat auf Basis der Bevolkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamtes fur
Statistik die kiinftige Wohnungsnachfrage in Bayern prognostiziert. Demnach besteht im Frei-
staat Bayern nach wie vor ein Nachhol- und Neubaubedarf. Der Zusatzbedarf ist diesmal zwar
wieder groRer als in der letzten Prognose (damals war der Zusatzbedarf gegentber. der Vor-
gangerstudie rucklaufig), doch er wird sich schon auf mittlere Sicht etwas abkihlen. Mit zuneh-
mender Alterung der Einwohner steht jedoch in den 2030er-Jahren ein Wiederanstieg ins Haus.
Zwar wird nach 2030 das Bevolkerungswachstum unter den getroffenen Wanderungsannahmen
abflachen, aber alterungsbedingt steigt die Zahl der Haushalte wieder starker an, weil es dann
immer weniger groRe Familien-, aber daftir immer mehr kleine Seniorenhaushalte geben wird.
Hinzu kommen die hier unberlcksichtigten Effekte neuer, bis dato nicht prognostizierbarer Zu-
wanderungen durch Krieg, Dirre und Armut.

Gegenuber der letzten Prognose aus dem Jahr 2022 fallt der regionale Neubaubedarf also gegen
den Trend des letzten Berichtes wieder groRer aus. Das folgt aus der nach Corona wieder aufle-

benden Zuwanderung aus dem In- und Ausland, aber auch aus der Flucht aus der Ukraine. Trotz
der bis 2022 gestiegenen Neubauaktivitat steigt jedoch auch der geschatzte Nachholbedarf wie-
der an (+25.000 Wohnungen). Dieser Zuwachs wird sich aller Voraussicht nach weiter fortsetzen,
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da die Zahl der Fertigstellungen in den Jahren 2024 und 2025 einbrechen durften. Verursacht
wird dies zeitverzogert durch die schnell gestiegenen Zinsen, wodurch seit Ende 2022 Neubau-
projekte kaum noch finanzierbar sind. Das eigentliche Ubel aber sind nicht die Zinsen, sondern
die hohen Baukosten. Deren dramatisch negative Auswirkung auf die Finanzierbarkeit neuer
Wohnungen wurde durch die Niedrigzinsen lange Zeit verschleiert.

Tab. 7: Zentrale Ergebnisse Demografie und Neubaubedarf/-nachfrage in Bayern bis 2042

*  Qbergrenze bei konstanter Zahl leer stehender Wohnungen.
** 0,3 Prozent Ersatzquote p. a.
*** Nachfrage, die das vorhandene Angebot qualitativ nicht erfillen kann.

a) Demografische Entwicklung 2022, 2032, 2042

Verdanderungen
2022 2032 2042 2042 zu 2022
Einwohner in 1.000 13.369 13.725 13.979 4,6 %
Haushalte in 1.000 6.415 6.625 6.889 7,4%
Haushaltsgrolie 2,08 2,07 2,03 -2,6%
b) Neubaubedarf* in den Jahren 2022 — 2042 — normativer Ersatzbedarf
Quantitative Bedarf p.a. pro Tsd.
Anzahl Wohnungen Zusatznachfrage Ersatzbedarf** insgesamt p.a. Einwohner
In EZFH in 1.000 339,1 218,2 557,2 27 2,0
In MFH in 1.000 207,6 198,6 406,2 19 1,4
Insgesamt in 1.000 546,7 416,7 963,4 46 3,4
c) Neubaunachfrage* in den Jahren 2022 — 2042 — qualitative Zusatznachfrage
Quantitative Qualitative Nachfrage p.a. pro Tsd.
Anzahl Wohnungen Zusatznachfrage Zusatznachfrage®** insgesamt p.a. Einwohner
In EZFH in 1.000 339,1 181,6 520,7 25 1,9
In MFH in 1.000 207,6 60,5 268,2 13 1,0
Insgesamt in 1.000 546,7 242,2 788,9 38 2,8
d) Nachrichtlich: geschatzter Nachholbedarf
Anzahl Wohnungen Insgesamt
Insgesamt in 1.000 2131
Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung, 2022; eigene Berechnungen © empirica

In regionaler Betrachtung wachst die Einwohnerzahl der Schwarmstadte zwar weiter an, aber
dennoch verteilen sich die Einwohner jetzt gleichmaRiger Ubers Land. Das gilt vor allem fir die
Regierungsbezirke Oberbayern, Schwaben und Niederbayern sowie fir groRRe Teile Mittelfran-
kens. Das ist einerseits Good News, weil so die knappen Markte entlastet werden, auf der ande-
ren Seite aber durfte diese Umlandwanderung fir viele der Betroffenen ungewollt sein und au-
Rerdem sehr viel mehr Pendelverkehr produzieren. Darunter leiden vor allem die jungen Fami-
lien, die immer weiter ins Umland ziehen missen, sowie Altere, die gerne wieder zentraler woh-
nen wirden, um kirzere Wege beim Einkauf oder beim Gang zum Arzt zu haben. Das Wachstum
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der Stadte dagegen ist weiterhin —wenn auch abgeschwacht — durch den innerdeutschen Zuzug
jungerer und kinderloser Haushalte sowie durch Auslandszuwanderung gepragt. Soweit die
Nachfrageseite. Auf der Angebotsseite hatten sich die Fertigstellungen bis zum Jahr 2023 in im-
mer mehr Regionen dem Bedarf schon sehr weit angenahert, sodass sich die Zeiten der mengen-
maRigen Knappheit allmahlich dem Ende genahert hatten. Der kommende Einbruch beim Neu-
bau durfte nun aber weitere Erfolge fur mindestens ein bis zwei Jahre verhindern.

Die Wohnungspolitik ist daher noch mehr gefordert als bisher. Die Beseitigung des Wohnraum-
mangels rlckt in weitere Ferne —auch wenn der Nachfragedruck ohne neue, Uberraschende Zu-
wanderung allmahlich kleiner werden durfte. Durch die Alterung des Wohnungsbestands wie
auch der Nachfragenden kommen aber neue Herausforderungen hinzu: Wohnungen mussen
nicht nur mengenmalflig ausreichend und damit bezahlbar sein, sondern auch nutzergerecht. An-
dernfalls wird insbesondere die Flucht der Familien aus den Stadtzentren weiter voranschreiten,
wodurch sich die Stadtgesellschaft immer mehr in ,arm“ und ,reich® zu polarisieren droht. Hinzu
kommt: Wohnungen werden klinftig zwar seltener wegen der Knappheit teuer sein, dafur aber
Ofter wegen der steigenden, auch politisch ,gemachten” Herstellungs-, Instandhaltungs- und Sa-
nierungskosten. Die Kombination aus immer scharferen gesetzlichen Auflagen einerseits mit den
Herausforderungen altersgerechten Wohnraums und dem (langfristigen) Personalmangel wegen
fehlender Fachkrafte fihren zu einer Verschleppung des Neubauangebots und drohen so die bis-
herigen Erfolge beim Wohnungsbau zu gefahrden.

2.4.1 Den Einbruch beim Wohnungsbau minimieren

In den letzten vier Jahren bis 2023 lagen die landesweiten Fertigstellungen jeweils bei mehr als
60.000 Wohnungen jahrlich, die Genehmigungen summierten sich 2021 sogar auf mehr als
80.000 Einheiten im Jahr. Mengenmallig waren demnach erst mal sehr viele, wahrscheinlich so-
gar ausreichend viele Wohnungen in der Pipeline. Es ist jedoch fraglich, wann oder ob all diese
Planungen Uberhaupt noch realisiert werden. AuRerdem sind die Genehmigungszahlen seit 2021
von mehr als 80.000 Wohnungen tber knapp 77.000 im Jahr 2022 auf nur noch knapp 59.000 im
Jahr 2023 gesunken.

Das Problem: Ein Einbruch im Wohnungsbau kommt schleppend und in Zeitlupe. Die ersten An-
zeichen einer Baukrise, namentlich weniger Bauantrage und weniger Baubeginne genehmigter
Wohnungen, werden von der amtlichen Statistik nicht erfasst und bleiben daher unerkannt.
Hohe Bauuberhange genehmigter, aber noch nicht fertiggestellter Wohnungen tauschen dar-
Uber hinweg, dass die Zahl der Genehmigungen bereits seit zwei Jahren rucklaufig ist. Was der-
zeit gebaut und fertiggestellt wird, wurde vor ein, zwei oder drei Jahren genehmigt und begon-
nen. Wohnungen, die jedoch 2023 oder 2024 nicht genehmigt oder begonnen werden, gelangen
in den Jahren 2024, 2025 und 2026 auch nicht in die Fertigstellungsstatistik. Aktuell noch hohe
oder sogar leicht gestiegene Fertigstellungszahlen vermitteln daher ein triigerisches Bild, dass
alles noch in Ordnung sei. Aber unter der Oberflache der amtlichen Statistik nimmt der Einbruch
schon fast unaufhaltsam seinen Lauf.

So leidet die Bauwirtschaft schon seit einiger Zeit unter einheimischem Personalmangel, der je-

doch durch auslandische Arbeitskrafte halbwegs kompensiert werden konnte. Jetzt fihren aber

inflationsbedingte Kostenanstiege zusammen mit dem schnellen Zinsanstieg zu einer Verschlep-
pung bereits begonnener Neubauten. In Planung befindliche Projekte werden zum Teil sogar
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storniert, weil nunmehr schlicht die Kalkulationsgrundlagen fehlen oder hinfallig sind. Projekt-

entwickler mussten infolge der realisierten Vermarktungs- und Vorfinanzierungsrisiken Konkurs
anmelden, private wie offentliche Bauherren oder potenzielle Kaufer zogen sich wegen der ge-
stiegenen Bau- und Finanzierungskosten zurtck.

Deswegen sind jetzt schnell wirkende MaRnahmen erforderlich, um die Finanzierbarkeit drin-
gend bendtigter Wohnungen wiederherzustellen. Eine sehr schnell wirkende MalRnahme ware
die Befreiung von der Grunderwerbsteuer — zumindest fur Teilsegmente wie Ersterwerber von
Wohneigentum oder im Sozialen Wohnungsbau. Da Grunderwerbsteuer komplett mit Eigenkapi-
tal finanziert wird, wlrde ein solcher Verzicht das finanzierbare Neubaupotenzial sehr deutlich
erhohen. Weniger schnell wirken ZuschUsse, da die entsprechenden Forderbedingungen erst
festgelegt und in den Bauplanungen bertcksichtigt werden mussen. Vereinfachungen im Bau-
recht, die Ausweisung von mehr und damit ginstigerem Bauland sowie Entburokratisierung und
Digitalisierung durften erst langfristig Wirkung zeigen, sollten aber trotzdem jetzt angegangen
werden. Auf keinen Fall aber sollte den wenigen Baufahigen jetzt neue Steine in den Weg gelegt
werden. Verscharfungen beim Bau- oder Mietrecht sowie bei den energetischen Anforderun-
gen?® wurden die Bautatigkeit noch weiter abwurgen.?

2.4.2 Mehr familienfreundlicher Neubau statt Kleinwohnungen

Junge Familien haben spezifische Bedurfnisse. Sie suchen nicht in erster Linie grofRe, wohl aber
gut aufgeteilte Wohnungen. Jedes Kind soll sein eigenes Zimmer haben. Eine familiengerechte
Wohnung bietet idealerweise aber noch mehr. So sollte sie mdglichst ebenerdig sein und Zu-
gang zum eigenen Garten oder zumindest grofRen Balkon oder Dachterrasse bieten. Tatsachlich
gebaut wurden zuletzt aber eher kleine Wohnungen auf der Etage.

Der Bau von Kleinwohnungen folgt zwei Missverstandnissen: Zum einen wird aus dem Zuzug » Neubau fiir orts-
ansassige Fami-

lien, Bestand fur
dings suchen diese Personengruppen bevorzugt zentrale und maoglichst preiswerte Wohnungen, zuziehende

junger Alleinlebender in die Stadte auf einen Bedarf an kleinen Wohnungen geschlossen. Aller-

die sie eher im Bestand und nicht im Neubau finden. Umgekehrt sind ortsanséssige junge Fami- Alleinlebende
lien mit meist hoheren Einkommen als zuziehende Berufsanfanger und Auszubildende eher be-

reit, in weniger zentralen, grineren Lagen auch hochwertigen Neubau zu beziehen — vorausge-

setzt die Angebote sind familienfreundlich. Die kleineren Bestandswohnungen fiir den Zuzug

werden dann durch Umzug der Ortsansdssigen in den Neubau frei.

Das andere Missverstandnis hat seine Ursache in den hohen Baukosten. Familiengerechte Woh- » Hoher Bedarf,
nungen im Neubau sind wegen der grofRen Wohnfldache sehr teuer. In der Folge finden sich im ?ebnell;?eils::t:::'
Status quo kaum Nachfragende, weil vielen das erforderliche Einkommen fehlt. Das bedeutet geringe Nach-
aber nicht, dass es keinen Bedarf fiir solche Wohnungen gébe. Das belegen diejenigen Familien, I::r?;e?z:tianmi-
die ihr Glick im Umland gefunden haben. Will man diese Haushalte in den Stadten halten, muss Wohnungen in
ein bezahlbares und gleichzeitig familiengerechtes Angebot geschaffen werden. Moglich ware der Stadt

28 Bei den energetischen Anforderungen muss insbesondere beachtet werden, dass CO, bevorzugt dort eingespart
wird, wo die Vermeidungskosten geringer sind. Einsparungen diirften in diesem Sinne beim Wohnungsbestand er-
heblich wirtschaftlicher sein als weitere Verschdrfungen im Neubau.

29 Zur Finanzierbarkeit energetischer Sanierung bei Selbstnutzern vgl. Braun (2023).
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dies durch die Kombination von Kosteneinsparung (vgl. vorhergehenden Abschnitt 2.4.1) und ge-
Zielter Forderung entsprechender Wohnungen oder besser noch eine gezielte Forderung der Nach-
fragenden.

Tatsachlich zeigen die hier vorgelegten Prognosen im Vergleich mit den Fertigstellungen der
letzten Jahre ein ,zu viel” an (meist weniger familiengerechten) Geschosswohnungen und gleich-
zeitig ein ,zu wenig“ an (meist eher familiengerechten) Ein- oder Zweifamilienhdusern. Nur in
zehn Kreisen wurden zuletzt mindestens so viele einfamilienhausahnliche Wohnungen errichtet,
wie in dieser Studie an Bedarf errechnet wurde. Daraus resultiert neben dem quantitativen auch
ein gualitatives Missverhaltnis zwischen Angebot und Nachfrage, was — zusammen mit dem regi-
onalen Preisgefalle — letztendlich auch fur die massive Abwanderung junger Familien aus den
Schwarmstadten ins Umland verantwortlich ist. Dabei wird das Umland von Jahr zu Jahr groRer:
In der Region Minchen war es mal ,nur” Oberbayern, mittlerweile frisst es sich aber immer tiefer
nach Schwaben und Niederbayern hinein.

Der Bau nachfragegerechter Wohnungen flr Familien ist dabei nicht nur eine sozial- und fami-
lienpolitische Aufgabe, sondern auch eine regional-6konomische Frage. Mit dem Wegzug junger
Familien verlieren die Stadte ihre Mittelschicht und mittelstandische Betriebe ihre Facharbeiter.
In der Folge brechen dem Kommunalhaushalt Steuereinnahmen weg und kommt es dort gleich-
zeitig zu einer starkeren Polarisierung zwischen ,,arm“ und , reich®. DarUber hinaus verursacht
der so entstehende Pendelverkehr hohe Kosten fur Infrastruktur und fir Vermeidung von CO»-
Belastungen. Die neuen Moglichkeiten, im Homeoffice zu arbeiten, andern an diesem Verkehrs-
aufkommen wenig. Denn zum einen ist das Homeoffice meist nur an ein oder zwei Tagen in der
Woche moglich und steht nicht jedem diese Moglichkeit offen. Zum anderen entstehen viele
Fahrten durch Freizeitaktivitdten —insbesondere bei jungen Familien (Sport und Kultur).

2.43 Qualitatsverbesserung durch Aufwertung im Leerstand statt Neubau

In frheren Prognosen war der Neubau mancherorts ein zweischneidiges Schwert: Einer beste-
henden Knappheit stand die Erwartung eines mittelfristigen Riickgangs der Nachfrage gegen-
Uber. In den betreffenden Regionen war also klar, dass Neubau kurzfristig gebraucht wird, aber
mittelfristig spiegelbildlich ein umso hoherer Leerstand drohte. Diese Beflirchtungen werden
durch die vorliegenden Prognosen nicht mehr bestatigt. Das hat zwei Ursachen: Zum einen
sorgt die um sich greifende, weitreichende und stabile Suburbanisierung dafir, dass nicht nur
mittelfristige Nachfragepeaks entstehen, sondern die Nachfrage sich dauerhaft in die Speckgur-
tel verlagert. Aktuell wachsende Kreise werden also auch langfristig wachsen oder zumindest
stabil bleiben. Auf der anderen Seite haben Schrumpfungsregionen ihren Peak nunmehr zwar
Uberschritten, aber die Nachfrage schrumpft dort nicht drastisch, sondern stagniert eher. Das ist
auch deswegen maoglich, weil die Uberdurchschnittliche Alterung dort immer mehr Kleinhaus-
halte hervorbringt.

Gleichwohl wird Neubau auch in demografischen Schrumpfungsregionen nachgefragt. Das zei-
gen die regionalen Statistiken Uber die Fertigstellungen und belegen auch die Schatzungen der
qualitativen Zusatznachfrage, die in dieser Studie alternativ zum ,klassischen” Ersatzbedarf be-
rechnet wurden. Neubau ist demnach nicht nur fir Wachstumsregionen charakteristisch. Dies gilt
umso mehr, je weniger die Bestandswohnungen den Qualitatsanforderungen der Nachfragenden,
aber auch den energetischen Anforderungen des Gesetzgebers entsprechen. Man darf schlieRlich
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nicht vergessen, dass auch in Schrumpfungsregionen anspruchsvolle und zahlungskraftige Nach-
fragenden leben und bestehende Vorgaben zu energetischen MaRnahmen gelten. Der Leerstand
wachst dort aus zwei Grinden: durch den Wegzug bzw. den Sterbeliberschuss und damit infolge
sinkender Nachfrage, aber auch durch den qualitativ hochwertigen Neubau, der trotz ohnehin be-
stehender Leerstande stattfindet. Es droht dann der so genannte Donut-Effekt: Neubau am Orts-
rand trotz innerortlich bestehendem oder gar wachsendem Wohnungsleerstand.

Bundesweit gibt es sehr viele kommunale Férderprogramme, die versuchen, gegen diesen Effekt
anzugehen. Sie kdnnen unter der Kategorie , Jung kauft Alt“ zusammengefasst werden. Eine Be-
standsaufnahme durch empirica zeigt dabei flr Bayern einen — zumindest im westdeutschen Ver-
gleich — eher hohen Anteil von Kleingemeinden mit innerortlichem Leerstand. Immer dann, wenn
diese Leerstande mit hohen Neubauraten einhergehen, ergibt sich jedoch ein Revitalisierungspo-
tenzial, das ausgenutzt werden sollte. Zu den bundesweit Top 11 dieser potenziellen Revitalisie-
rungsgemeinden gehoren beispielsweise die beiden bayerischen Kommunen Memmingerberg im
Kreis Unterallgau und Schmiechen im Kreis Aichach-Friedberg.3°

Jung-kauft-Alt-Programme sollten vor allem zwei Dinge ins Visier nehmen: zum einen die Ver-
meidung von Leerstanden —wobei dies nicht notwendig die Beseitigung aktueller, sondern auch
die Verhinderung absehbarer, zuklnftiger Leerstande implizieren kann. Zum anderen sollen sie
junge Familien vor Ort halten. Als Haltefaktor dienen etwa Hilfen und Erleichterungen zur Wohn-
eigentumsbildung im Bestand. Daruber hinaus konnen weitere Ziele angestrebt werden. Diese
konnen vom Abbremsen demografischer Schrumpfung Uber eine verbesserte Auslastung der (so-
zialen) Infrastruktur und eine energetische Verbesserung alter Wohngebaude bis hin zur Redu-
zierung des Flachenverbrauchs reichen.

2.5 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 wohnungsnachfragende
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 zwischen Angebot
und Nachfrage eingestellt hat. D. h. es wurden entweder aufgrund von Verzdgerungen in der An-
gebotsausweitung (fehlende Baulandreserven, Genehmigungsstau etc.) zu wenige Wohnungen

30 Vgl. Abraham et al. (2022).
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oder infolge von Fehleinschatzungen der Marktteilnehmer zu viele Wohnungen fertiggestellt. In
beiden Fallen wirde man dann nicht die qualitative Zusatznachfrage messen. AuRRerdem wirde
man im ersten Fall rein rechnerisch eine negative qualitative Zusatznachfrage ermitteln. Um die-
sen Messfehler auszuschlieRen, missen eventuelle Nachfrage- respektive Angebotsiiberhange
Berlicksichtigung finden. Dies kann indirekt z.B. Uber die Messung von Preiseffekten gewahrleis-
tet werden. Bei Nachfrageiberhdngen missten die Preise hoch/gestiegen, bei Angebotsiiberhan-
gen niedrig/gesunken sein. Deswegen wird in der Formel im blauen Kasten ,,Definition qualita-
tive Zusatznachfrage® zusatzlich der Term , weitere regionale Faktoren* addiert, der u.a. auch
Preiseffekte berlicksichtigt.

2.5.1 Was ist ein Regressionsmodell?

Mit Regressionsmodellen kann man Zusammenhange zwischen einer abhangigen Variablen
(hier: die qualitative Zusatznachfrage) und mehreren erklarenden Variablen (z. B. Einkommen)
quantifizieren. Fur jede erklarende Variable wird geschatzt, ob sie in der Vergangenheit einen
positiven, negativen oder keinen Einfluss auf die qualitative Zusatznachfrage hatte und wie groR
dieser Einfluss war. Diese Schatzkoeffizienten aus der Vergangenheit konnen dann unter be-
stimmten Annahmen auch flr Prognosen der qualitativen Zusatznachfrage in der Zukunft einge-
setzt werden. Dazu wird angenommen, dass die Zusammenhange — also die Schatzkoeffizienten
— kiinftig unverandert bleiben. Vorausgesetzt, man verfligt Uber Prognosen der erklarenden Vari-
ablen (z.B. Prognose des Einkommens), kann man dann zusammen mit den Schatzkoeffizienten
auch eine regionalisierte Prognose der qualitativen Zusatznachfrage berechnen.

Potenziale und Grenzen von Regressionsmodellen

Regressionsanalysen ermoglichen die regionale Betrachtung empirischer Zusammenhange in
ihren Wechselwirkungen. Die Berticksichtigung und Ausweisung von abhangigen Variablen
einerseits und erklarenden Einflussfaktoren andererseits ermoglichen eine objektivierte Be-
trachtung —in der vorliegenden Untersuchung eine regional- und zeitraumspezifische Ab-
schatzung der qualitativen Zusatznachfrage. Dabei werden regionale Unterschiede des Haus-
halts- oder Bevolkerungszuwachses ebenso berlcksichtigt wie die regionalen Unterschiede
der Wohnungsmarkte (z.B. Mietniveau im Neubau und im Bestand, Einfluss der Neubautatig-
keit in der Vergangenheit usw.).

Regressionsmodelle haben aber auch Grenzen. Sie sind in hohem Mafe von der Datenverfig-
barkeit und Datenqualitat abhangig. Das Modell kann nur so exakt sein, wie die Datengrund-
lage, auf der es spezifiziert wurde. Weitere Schwierigkeiten bereiten Time-Lags, die gerade am
Wohnungsmarkt eine besonders grofRe Rolle spielen.3* Sie haben zur Folge, dass sich z.B. der

31 So liegt z. B. zwischen dem Wunsch, eine Neubauwohnung zu beziehen, und der Realisierung eine zeitliche
Spanne. In Krisenzeiten wie etwa der Finanzkrise 2008/09 ist die Zeitspanne besonders lang, weil Investitionen auf-
geschoben werden; dasselbe passiert, wenn Knappheiten bei Bauland, Baumaterial oder Personal auftreten und so
die Genehmigungen oder Baufertigstellungen verzégern (z. B. durch Lieferengpdsse). Ebenso verzerrend wirken
exogene Einfliisse (Wirtschafts-, Kapitalmarkt- und Zinsentwicklungen, politische Rahmenbedingungen, Verdnde-
rung von Raumdimensionen durch technischen Fortschritt oder Infrastrukturausbau), die ebenfalls zu mittelfristi-
gen oder langfristigen Verzégerungen der Marktanpassungsreaktionen flihren kénnen.
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empirische Zusammenhang zwischen Haushaltswachstum und Baufertigstellungen nicht unbe-
dingt in den gleichen Betrachtungszeitrdumen 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-Wir-
kung-Erklarung dar. Die gefundenen Faktoren konnen u. U. auch ,stellvertretende” Indikato-
ren fUr bestimmte Merkmale sein (z.B. niedrige Bestandsmieten als Indikator fir unattraktive
Wohnungsbestande oder hohe Neubaumieten als Indikator fir Knappheiten im Segment qua-
litativ hochwertiger Wohnungen). Trotz dieser Einschrankungen darf vermutet werden, dass
die gleichen Bestimmungsfaktoren (z.B. niedrige Bestandsmieten) auch in der Zukunft auffal-
lend haufig mit hoher qualitativer Zusatznachfrage zusammentreffen.32

Auch wenn das Prognosemodell auf Grundlage der Regressionsanalyse nur eine Schatzung
darstellt, basiert diese jedoch auf einer umfangreichen empirischen Analyse und ist daher bes-
ser 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 ver-
schiedener Einflussfaktoren und ihrer GroBenordnungen aufzuzeigen.

2.5.2 Welche erkldrenden Variablen werden beriicksichtigt?

Als qualitative Zusatznachfrage wird jener Teil der Baufertigstellungen definiert, der sich nicht
nur auf der Grundlage einer quantitativen, demografisch bedingten Zusatznachfrage erklaren
lasst. Da Markte immer zu einem Gleichgewicht tendieren, lasst sich die Diskrepanz zwischen de-
mografisch erklarbarem Neubau und Fertigstellungen innerhalb einer Region durch Angebots-
mangel im Bestand, Praferenzen der Nachfragenden und Preiseffekte erklaren. Als Indikatoren
fur Angebotsmangel, Praferenzen und Preise wurden verschiedene verfligbare Variablen heran-

g

ezogen. Schatzgrundlage ist der Zeitraum 2010 bis 2022. Die grofle Zeitspanne ermdglicht es,

auch Effekte mit Time-Lag ausreichend zu erfassen. Folgende Variablen wurden berUcksichtigt:

32

Mittelwert der verfligbaren Haushaltseinkommen

Haushalts-/Bevolkerungszuwachs

Geschosswohnungsanteil

Einfamilienhausquote an allen Fertigstellungen

Verteilung der Wohnungen nach Baualtersklassen

Inserierte Angebotspreise flr Eigenheime (hedonische Preise fir 100 — 150 m?), Geschosswoh-
nungen (hedonische Preise flir 60 — 80 m?) sowie fir Mietwohnungen (hedonische Preise flr
60 — 80 m?) jeweils getrennt flr Bestands- und Neubauangebote

An dieser Stelle greift das Atialprinzip der 6konometrischen Analyse. Das Atialprinzip ist dem Kausalprinzip (jede Ur-
sache hat eine Wirkung) zwar dhnlich, einer realen Bedingung (Ursache) kénnen jedoch unterschiedliche Folgen zu-
geordnet werden, deren Verteilungen bei unverdnderten Bedingungen gleichbleiben. So kénnte man beispielsweise
mathematisch nachweisen, dass die Merkmale ,,die Schranke ist geschlossen” und ,ein Zug fdhrt vorbei“ auffillig
hdufig 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.

Wohnungsmarkt Bayern 2024 | Wohnungsprognose

134



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

2.5.3 Wie groB ist der Einfluss einzelner erklarender Variablen?

Ziel jeder Regressionsschatzung ist es, mit einer moglichst kleinen Anzahl an erklarenden Variab-
len einen moglichst grolRen Anteil an der beobachteten Variation zu erklaren. Dieses Ziel wird
mit einem zweistufigen Modellansatz erreicht. Dieses Schatzmodell untersucht dazu auf der ers-
ten Stufe, mit welcher Wahrscheinlichkeit eine qualitative Zusatznachfrage im jeweiligen Kreis
Uberhaupt existiert. Auf der zweiten Stufe wird geschatzt, wie hoch diese Zusatznachfrage ist,
falls eine existiert. Diese Stufe berUlcksichtigt nur Kreise mit positiver Zusatznachfrage im Schatz-
zeitraum.»

Die Schatzergebnisse fir die Koeffizienten der erklarenden Variablen sind in Tabelle 8 aufgelistet.

Tab. 8: Schatzkoeffizienten des zweistufigen Regressionsmodells ,,qualitative Zusatznachfrage*

*  Anteilig am Wohnungsbestand.

Stufen: Koeffizient

Erste Stufe Wahrscheinlichkeit fiir ,,qualitative Zusatznachfrage > 0“

Konstante 0,004

Relative Veranderung der Anzahl Haushalte (5 Jahre) —-0,056

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

Konstante 0,006

Anteil Gebdude mit Baujahr 1900 —1945* 0,025

Relative Verdanderung der Einwohnerzahl (5 Jahre) -0,107
Quelle: eigene Berechnungen © empirica

Im Einzelnen kénnen die Ergebnisse fur die verschiedenen Schatzkoeffizienten wie folgt interpre-
tiert werden:

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

¢ Die qualitative Zusatznachfrage (in Regionen mit positiver qualitativer Zusatznachfrage) ist
umso grofer, je mehr Gebdude anteilig im Zeitraum von 1900 bis 1945 errichtet wurden. Inter-
pretation: Wohnungen der Vorkriegsjahre weisen eine geringere Qualitat auf als andere Bau-
jahrgange und sind z. T. energetisch kaum sanierbar. Je mehr Wohnungen in einer Region aus
dieser Zeit stammen, desto eher fehlen die besseren Qualitaten.

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

33 Dies hat den Vorteil, dass sich die Schdtzung nur auf diese Kreise bezieht und nicht ,negative“ Zusatznachfragen
aus einzelnen Wachstumskreisen die Schatzungen verzerren.
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¢ Alle anderen getesteten Variablen wie etwa die Hohe des verfligbaren Einkommens, die Hohe
oder Veranderung der regionalen Kaufpreise oder Mieten sowie der kreisibliche Geschoss-
wohnungsanteil und die regionale Einfamilienhausquote an allen Fertigstellungen hatten kei-
nen signifikanten Einfluss auf die Schatzergebnisse.?*

2.5.4 Verfahren zur Prognose der kiinftigen qualitativen Zusatznachfrage

Zur Prognose der zukUnftigen qualitativen Zusatznachfrage werden Prognosen fir die erkldren-
den Variablen mit den Koeffizienten aus dem Regressionsmodell (vgl. Tabelle 8) verrechnet.
Prognosen beziehen sich auf die Zeitraume T1 (2023 —2027), T2 (2028 — 2032), T3 (2033 — 2037),
T4 (2038 — 2042). Die integrierten Variablen wurden wie folgt erhoben:

¢ Der Bevolkerungszuwachs entsprechend der Vorausberechnung des Bayerischen Landesamtes
fur Statistik

¢ Der Haushaltszuwachs entsprechend der quantitativen empirica-Wohnungsnachfrageprognose

¢ Die regionale Verteilung der Wohnungen nach Baualtersklassen in TO ist bekannt. Fur die Zeit-
raume T1, T2, T3 und T4 wird sie unter Berlcksichtigung des prognostizierten Neubaubedarfs
in den jeweils vorangegangenen Prognosezeitraumen fortgeschrieben (Annahme: Der Bedarf
wird auch tatsachlich gebaut).

34 Dass die regionalen Einkommen und die regionale Einfamilienhausquote an allen Fertigstellungen bzw. die Miet-
und Kaufpreisdnderungen nicht relevant sind, dlirfte durch die jeweils hohe lineare Korrelation mit der Entwicklung
der Einwohnerzahl zu erkldren sein.
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3 Tabellenteil

Tab. 1: Angebotsmieten in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten
Mieten 2023
Neubau* Bestand*
Kennziffer in EUR/m? in EUR/m? Fallzahl**
Landkreis (LK)/Kreisfreie Stadt (KS)
09161 Ingolstadt (KS) 13,08 11,57 2.339
09162 Minchen (KS) 20,82 18,63 17.611
09163 Rosenheim (KS) 14,09 12,01 1.107
09171 Altotting (LK) 10,14 8,81 1.157
09172 Berchtesgadener Land (LK) 12,56 10,54 817
09173 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 14,29 12,71 910
09174 Dachau (LK) 16,13 14,29 1.256
09175 Ebersberg (LK) 15,45 14,00 1.477
09176 Eichstatt (LK) 11,58 10,18 1.254
09177 Erding (LK) 13,22 11,80 1.330
09178 Freising (LK) 14,44 12,72 2.150
09179 Furstenfeldbruck (LK) 16,95 14,45 1.734
09180 Garmisch-Partenkirchen (LK) 14,18 11,97 572
09181 Landsberg a. Lech (LK) 12,85 11,55 921
09182 Miesbach (LK) 16,86 13,55 862
09183 MUhldorf a. Inn (LK) 10,84 9,48 1.434
09184 Minchen (LK) 19,42 16,41 3.241
09185 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 11,29 9,99 1.254
09186 Pfaffenhofen a. d. Ilm (LK) 11,77 10,40 1.424
09187 Rosenheim (LK) 13,23 11,15 2.686
09188 Starnberg (LK) 18,43 15,39 1.172
09189 Traunstein (LK) 12,55 10,49 1.604
09190 Weilheim-Schongau (LK) 12,62 11,07 962
09261 Landshut (KS) 12,10 10,94 831
09262 Passau (KS) 10,29 9,09 1.621
09263 Straubing (KS) 10,22 8,90 1.062
09271 Deggendorf (LK) 9,87 8,53 1.941
09272 Freyung-Grafenau (LK) 8,89 7,04 713
09273 Kelheim (LK) 10,54 9,38 1.410
09274 Landshut (LK) 10,70 9,38 1.590
09275 Passau (LK) 9,19 7,98 2.317
09276 Regen (LK) 8,29 6,86 805
09277 Rottal-Inn (LK) 9,20 7,74 1.425
09278 Straubing-Bogen (LK) 8,99 8,14 701
09279 Dingolfing-Landau (LK) 9,23 8,72 1.013
09361 Amberg (KS) 10,48 8,63 767
09362 Regensburg (KS) 13,29 11,22 3.788
09363 Weiden i. d. OPf. (KS) 9,70 8,09 873
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Mieten 2023

Neubau* Bestand*
Kennziffer in EUR/m? in EUR/m? Fallzahl**
09371 Amberg-Sulzbach (LK) 9,39 7,56 777
09372 Cham (LK) 8,50 7,17 1.205
09373 Neumarkt i. d. OPf. (LK) 10,37 8,82 1.243
09374 Neustadt a. d. Waldnaab (LK) 8,81 7,21 618
09375 Regensburg (LK) 10,52 9,34 2.086
09376 Schwandorf (LK) 9,53 8,14 1.659
09377 Tirschenreuth (LK) 9,03 6,44 555
09461 Bamberg (KS) 12,31 10,09 1.759
09462 Bayreuth (KS) 10,71 9,46 1.419
09463 Coburg (KS) 10,18 7,90 1.277
09464 Hof (KS) 8,19 6,94 888
09471 Bamberg (LK) 9,98 8,36 1.226
09472 Bayreuth (LK) 9,14 7,80 744
09473 Coburg (LK) 8,74 6,93 831
09474 Forchheim (LK) 11,23 9,22 1.151
09475 Hof (LK) 8,79 6,52 717
09476 Kronach (LK) 8,46 7,09 410
09477 Kulmbach (LK) 9,55 7,65 662
09478 Lichtenfels (LK) 9,10 7,73 568
09479 Wunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 9,20 6,59 756
09561 Ansbach (KS) 9,74 8,81 772
09562 Erlangen (KS) 13,11 10,56 2.099
09563 Farth (KS) 11,74 9,88 2.462
09564 Nirnberg (KS) 13,15 10,52 11.019
09565 Schwabach (KS) 11,33 9,69 481
09571 Ansbach (LK) 9,49 8,12 1.782
09572 Erlangen-Hochstadt (LK) 11,26 9,76 1.494
09573 Farth (LK) 12,15 9,78 1.488
09574 Nirnberger Land (LK) 11,54 9,38 1.478
09575 Neustadt a. d. Aisch-Bad Windsheim (LK) 9,90 8,43 796
09576 Roth (LK) 10,53 9,01 1.129
09577 WeilRenburg-Gunzenhausen (LK) 9,61 8,36 959
09661 Aschaffenburg (KS) 12,51 10,39 1.549
09662 Schweinfurt (KS) 9,86 7,68 1.156
09663 Wirzburg (KS) 12,39 10,82 3.426
09671 Aschaffenburg (LK) 11,68 9,27 1.620
09672 Bad Kissingen (LK) 9,36 7,35 1.243
09673 Rhon-Grabfeld (LK) 9,62 7,37 762
09674 HaRberge (LK) 8,94 7,60 650
09675 Kitzingen (LK) 9,93 8,26 926
09676 Miltenberg (LK) 10,59 8,84 1.399
09677 Main-Spessart (LK) 10,10 8,21 926
09678 Schweinfurt (LK) 9,95 8,01 1.101
09679 Wirzburg (LK) 11,28 9,38 1.908
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Mieten 2023

Neubau* Bestand*

Kennziffer in EUR/m? in EUR/m? Fallzahl**
09761 Augsburg (KS) 13,55 11,35 3.972
09762 Kaufbeuren (KS) 10,71 9,66 541
09763 Kempten (Allgau) (KS) 12,43 10,71 730
09764 Memmingen (KS) 11,97 11,07 532
09771 Aichach-Friedberg (LK) 12,40 11,15 1.036
09772 Augsburg (LK) 12,46 10,86 2.124
09773 Dillingen a. d. Donau (LK) 10,26 9,16 911
09774 Gunzburg (LK) 10,35 9,24 1.098
09775 Neu-Ulm (LK) 11,88 10,29 2.026
09776 Lindau (Bodensee) (LK) 12,68 11,09 779
09777 Ostallgdu (LK) 10,79 9,67 1.030
09778 Unterallgau (LK) 11,12 9,85 1.159
09779 Donau-Ries (LK) 10,31 9,14 1.422
09780 Oberallgau (LK) 11,53 10,16 1.011

Raumordnungsregion
1 Bayerischer Untermain 10,19 8,58 4.568
2 Wirzburg 10,24 8,73 7.186
3 Main-Rhon 8,30 6,99 4.912
4 Oberfranken-West 9,27 7,86 7.222
5 Oberfranken-Ost 8,13 6,69 5.186
6 Oberpfalz-Nord 8,49 7,12 5.249
7 Nirnberg 11,19 9,46 21.650
8 Westmittelfranken 8,66 7,67 4.309
9 Augsburg 11,36 9,96 9.465
10 Ingolstadt 11,17 10,13 6.271
11 Regensburg 10,14 9,04 9.732
12 Donau-Wald 8,53 7,43 9.160
13 Landshut 9,43 8,52 4.859
14 MUnchen 17,03 15,42 30.892
15 Donau-lller 10,17 9,27 4.815
16 Allgau 10,48 9,42 4.091
17 Oberland 12,91 11,47 3.306
18 Stdostoberbayern 10,88 9,54 8.805

Regierungsbezirk
091 Oberbayern 16,66 14,60 49.274
092 Niederbayern 9,74 8,51 15.429
093 Oberpfalz 10,16 8,52 13.571
094 Oberfranken 9,71 7,92 12.408
095 Mittelfranken 11,70 9,66 25.959
096 Unterfranken 10,71 8,80 16.666
097 Schwaben 11,84 10,36 18.371

Land
09 Bayern 12,91 11,08 151.678

* 60 —80 m?, gehobene Ausstattung, normaler Bauzustand (hedonische Preise), Neubau/gebraucht = die letzten 10 Baujahrgdnge/alle Baujahre.

** Insgesamt fir Regressionsrechnung (nicht in der dargestellten Baualters-/Ausstattungs-/Bauzustandsklasse).

Quelle: empirica-Preisdatenbank (VALUE Marktdaten)
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Tab. 2: Angebotspreise Wohnungen in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten

Angebotspreise Wohnungen 2023

ETW* % ¥k Eigenheime****
Kennziffer in EUR/m? Fallzahl** in EUR/m? Fallzahl**
Landkreis (LK)/kreisfreie Stadt (KS)
09161 Ingolstadt (KS) 4.517 1.259 5.257 495
09162 Minchen (KS) 7.988 14.033 10.186 2.472
09163 Rosenheim (KS) 5.099 509 6.179 153
09171 Altotting (LK) 3.365 476 3.540 526
09172 Berchtesgadener Land (LK) 4.608 722 5.940 207
09173 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 5.275 431 7.545 339
09174 Dachau (LK) 5.752 787 6.456 583
09175 Ebersberg (LK) 6.029 676 7.491 577
09176 Eichstatt (LK) 4.254 410 3.904 608
09177 Erding (LK) 5.244 552 5.049 532
09178 Freising (LK) 5.299 752 5.305 640
09179 Furstenfeldbruck (LK) 5.717 1.439 7.003 844
09180 Garmisch-Partenkirchen (LK) 6.602 530 7.326 238
09181 Landsberg a. Lech (LK) 4.777 469 5.089 685
09182 Miesbach (LK) 6.791 694 9.258 411
09183 Muhldorf a. Inn (LK) 3.439 631 4.119 678
09184 Minchen (LK) 6.599 2.033 10.155 1.330
09185 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 3.719 425 3.578 382
09186 Pfaffenhofen a. d. Ilm (LK) 4.767 588 4.620 464
09187 Rosenheim (LK) 5.071 1.430 5.831 979
09188 Starnberg (LK) 6.310 584 9.367 838
09189 Traunstein (LK) 3.956 958 4.078 649
09190 Weilheim-Schongau (LK) 4.673 491 5.361 548
09261 Landshut (KS) 4.278 511 6.042 256
09262 Passau (KS) 3.003 584 3.341 212
09263 Straubing (KS) 3.322 281 3.253 167
09271 Deggendorf (LK) 3.164 624 2.884 703
09272 Freyung-Grafenau (LK) 1.899 344 2.122 432
09273 Kelheim (LK) 3.409 416 3.488 515
09274 Landshut (LK) 3.801 421 3.625 704
09275 Passau (LK) 2.827 1.301 2.727 1.053
09276 Regen (LK) 2.127 335 1.876 329
09277 Rottal-Inn (LK) 2.783 454 2.273 804
09278 Straubing-Bogen (LK) 3.194 228 2.923 485
09279 Dingolfing-Landau (LK) 3.299 442 2.717 666
09361 Amberg (KS) 2.965 297 3.008 173
09362 Regensburg (KS) 4.647 1.379 4.751 391
09363 Weiden i. d. OPf. (KS) 2.710 299 2.781 151
09371 Amberg-Sulzbach (LK) 2.270 267 2.508 442
09372 Cham (LK) 2.398 310 1.789 541
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Angebotspreise Wohnungen 2023

ETWW* #* Fx% Eigenheime****
Kennziffer in EUR/m? Fallzahl** in EUR/m? Fallzahl**
09373 Neumarkt i. d. OPf. (LK) 3.211 502 3.013 594
09374 Neustadt a. d. Waldnaab (LK) 2.601 140 2.158 389
09375 Regensburg (LK) 3.663 800 3.647 933
09376 Schwandorf (LK) 2.926 505 2.749 692
09377 Tirschenreuth (LK) 2.091 174 1.750 277
09461 Bamberg (KS) 3.836 531 3.709 170
09462 Bayreuth (KS) 3.118 567 3.531 211
09463 Coburg (KS) 2.263 295 2.267 285
09464 Hof (KS) 1.714 178 2.023 137
09471 Bamberg (LK) 2.988 323 2.941 729
09472 Bayreuth (LK) 2.495 225 2.260 561
09473 Coburg (LK) 2.431 205 1.860 554
09474 Forchheim (LK) 2.996 333 3.289 629
09475 Hof (LK) 1.706 161 1.397 662
09476 Kronach (LK) 2.109 60 1.318 434
09477 Kulmbach (LK) 2.336 184 2.009 389
09478 Lichtenfels (LK) 2.471 110 2.265 378
09479 Wunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 1.583 184 1.589 459
09561 Ansbach (KS) 2.782 220 2.902 153
09562 Erlangen (KS) 4.112 948 4.641 374
09563 Farth (KS) 3.536 1.355 4.602 374
09564 Nirnberg (KS) 3.702 4.587 4.798 1.248
09565 Schwabach (KS) 3.303 238 4.031 260
09571 Ansbach (LK) 2.656 555 2.549 889
09572 Erlangen-Hochstadt (LK) 3.481 648 4.319 731
09573 Farth (LK) 3.418 712 4.013 650
09574 Nirnberger Land (LK) 3.386 780 3.585 953
Neustadt a. d. Aisch-Bad Windsheim
09575 (LK) 2.839 197 2.687 516
09576 Roth (LK) 3.266 362 3.631 770
09577 WeilRenburg-Gunzenhausen (LK) 2.811 339 2.724 438
09661 Aschaffenburg (KS) 3.731 513 3.619 197
09662 Schweinfurt (KS) 2.566 363 3.111 193
09663 Wirzburg (KS) 3.714 883 3.022 330
09671 Aschaffenburg (LK) 3.126 669 3.223 727
09672 Bad Kissingen (LK) 2.234 288 2.099 443
09673 Rhon-Grabfeld (LK) 2.322 141 1.694 378
09674 HaRberge (LK) 2.420 92 2.045 396
09675 Kitzingen (LK) 3.143 182 2.868 415
09676 Miltenberg (LK) 2.718 424 2.785 578
09677 Main-Spessart (LK) 2.907 206 2.337 461
09678 Schweinfurt (LK) 2.559 219 2.375 517
09679 Wirzburg (LK) 3.215 453 3.153 554
09761 Augsburg (KS) 4.301 2.916 4.963 601
Fortsetzung Tabelle 2 >
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Angebotspreise Wohnungen 2023

ETW* % ¥k Eigenheime****
Kennziffer in EUR/m? Fallzahl** in EUR/m? Fallzahl**
09762 Kaufbeuren (KS) 3.269 350 3.716 162
09763 Kempten (Allgau) (KS) 3.981 661 5.428 183
09764 Memmingen (KS) 3.949 201 3.862 135
09771 Aichach-Friedberg (LK) 4.322 497 4.487 601
09772 Augsburg (LK) 4.140 1.511 4.262 1.329
09773 Dillingen a. d. Donau (LK) 3.224 347 3.123 475
09774 Gunzburg (LK) 3.538 416 3.197 611
09775 Neu-Ulm (LK) 3.489 1.194 3.683 735
09776 Lindau (Bodensee) (LK) 4.117 522 5.279 192
09777 Ostallgdu (LK) 3.928 587 3.907 511
09778 Unterallgau (LK) 3.710 587 3.518 681
09779 Donau-Ries (LK) 3.346 289 2.917 538
09780 Oberallgau (LK) 4.107 1.117 4.851 355
Raumordnungsregion
1 Bayerischer Untermain 3.131 1.606 3.036 1.502
2 Wirzburg 3.217 1.724 2.854 1.760
3 Main-Rhon 2.326 1.103 2.084 1.927
4 Oberfranken-West 2.708 1.857 2.401 3.179
5 Oberfranken-Ost 2.063 1.499 1.901 2.419
6 Oberpfalz-Nord 2.468 1.682 2.341 2.124
7 Nirnberg 3.618 9.630 4.328 5.360
8 Westmittelfranken 2.919 1.311 2.510 1.996
9 Augsburg 4.039 5.560 4.378 3.544
10 Ingolstadt 4214 2.682 4.506 1.949
11 Regensburg 3.573 3.407 3.515 2.974
12 Donau-Wald 2.804 3.697 2.566 3.381
13 Landshut 3.560 1.828 3.658 2.430
14 Minchen 7.675 21.325 8.908 8.501
15 Donau-lller 3.396 2.398 3.293 2.162
16 Allgau 3.890 3.237 4.507 1.403
17 Oberland 5.574 2.146 6.907 1.536
18 Stdostoberbayern 4.120 4.726 4.828 3.192
Regierungsbezirk
091 Oberbayern 6.187 30.879 7.684 15.178
092 Niederbayern 3.098 5.941 3.044 6.326
093 Oberpfalz 3.116 4.673 2.977 4.583
094 Oberfranken 2.515 3.356 2.390 5.598
095 Mittelfranken 3.404 10.941 4.008 7.356
096 Unterfranken 2.959 4.433 2.741 5.189
097 Schwaben 3.900 11.195 4.174 7.109
Land
09 Bayern 4.291 71.418 4.897 51.339
* 60 — 80 m?, gehobene Ausstattung, normaler Bauzustand (hedonische Preise).
** Insgesamt fir Regressionsrechnung (nicht in der dargestellten Baualters-/Ausstattungs-/Bauzustandsklasse).
***  Alle Baujahre ~ **** 100 — 150 m?, alle Baujahre.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (VALUE Marktdaten)
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Tab. 3: Angebotspreise Bauland in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten

Angebotspreise Bauland

Veranderung

2014 2023 2014 - 2023 2023

Kennziffer in EUR/m? in EUR/m? in% Fallzahl
Landkreis (LK)/kreisfreie Stadt (KS)

09161 Ingolstadt (KS) 325 1.000 208 236
09162 Minchen (KS) 1.095 2.988 173 721
09163 Rosenheim (KS) 514 1.212 136 41
09171 Altétting (LK) 113 425 277 78
09172 Berchtesgadener Land (LK) 207 798 286 53
09173 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 393 1.131 188 102
09174 Dachau (LK) 272 1.288 374 228
09175 Ebersberg (LK) 402 1.377 242 179
09176 Eichstatt (LK) 101 662 559 271
09177 Erding (LK) 218 823 278 148
09178 Freising (LK) 215 1.117 420 202
09179 Furstenfeldbruck (LK) 306 1.383 351 305
09180 Garmisch-Partenkirchen (LK) 327 1.269 288 97
09181 Landsberg a. Lech (LK) 160 730 356 252
09182 Miesbach (LK) 341 1.635 380 184
09183 Muhldorf a. Inn (LK) 106 608 473 122
09184 Minchen (LK) 818 2.326 184 397
09185 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 104 476 359 189
09186 Pfaffenhofen a. d. Ilm (LK) 158 624 296 250
09187 Rosenheim (LK) 275 974 254 329
09188 Starnberg (LK) 679 1.810 167 314
09189 Traunstein (LK) 168 674 302 149
09190 Weilheim-Schongau (LK) 188 960 409 157
09261 Landshut (KS) 254 978 285 71
09262 Passau (KS) 118 377 221 36
09263 Straubing (KS) 154 395 156 20
09271 Deggendorf (LK) 93 259 179 122
09272 Freyung-Grafenau (LK) 39 110 180 117
09273 Kelheim (LK) 118 370 213 126
09274 Landshut (LK) 108 510 373 178
09275 Passau (LK) 56 178 219 221
09276 Regen (LK) 59 150 155 59
09277 Rottal-Inn (LK) 66 252 280 73
09278 Straubing-Bogen (LK) 66 279 320 68
09279 Dingolfing-Landau (LK) 61 331 440 90
09361 Amberg (KS) 130 277 113 13
09362 Regensburg (KS) 314 1.050 234 83
09363 Weiden i. d. OPf. (KS) 131 242 84 27
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Angebotspreise Bauland

Veranderung

2014 2023 2014 - 2023 2023
Kennziffer in EUR/m? in EUR/m? in% Fallzahl
09371 Amberg-Sulzbach (LK) 60 157 161 63
09372 Cham (LK) 50 142 183 94
09373 Neumarkt i. d. OPf. (LK) 95 299 215 94
09374 Neustadt a. d. Waldnaab (LK) 64 126 98 60
09375 Regensburg (LK) 147 460 212 252
09376 Schwandorf (LK) 88 288 228 181
09377 Tirschenreuth (LK) 34 86 154 25
09461 Bamberg (KS) 232 464 100 19
09462 Bayreuth (KS) 151 307 103 32
09463 Coburg (KS) 87 203 133 45
09464 Hof (KS) 62 105 68 13
09471 Bamberg (LK) 109 301 176 121
09472 Bayreuth (LK) 58 166 187 117
09473 Coburg (LK) 52 94 83 50
09474 Forchheim (LK) 119 469 293 146
09475 Hof (LK) 33 64 97 98
09476 Kronach (LK) 34 51 49 27
09477 Kulmbach (LK) 55 133 142 59
09478 Lichtenfels (LK) 72 107 49 44
09479 Wunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 35 238 572 31
09561 Ansbach (KS) 111 232 108 21
09562 Erlangen (KS) 339 1.064 214 68
09563 Farth (KS) 295 790 168 60
09564 Nirnberg (KS) 327 942 188 222
09565 Schwabach (KS) 177 706 298 50
09571 Ansbach (LK) 72 142 96 62
09572 Erlangen-Hochstadt (LK) 182 580 219 171
09573 Farth (LK) 200 615 208 149
09574 Nirnberger Land (LK) 156 476 206 225
09575 Neustadt a. d. Aisch-Bad Windsheim (LK) 75 151 102 57
09576 Roth (LK) 134 371 177 116
09577 WeilRenburg-Gunzenhausen (LK) 81 247 206 85
09661 Aschaffenburg (KS) 283 978 245 81
09662 Schweinfurt (KS) 174 434 150 23
09663 Wirzburg (KS) 240 540 125 61
09671 Aschaffenburg (LK) 181 471 160 200
09672 Bad Kissingen (LK) 46 87 92 106
09673 Rhon-Grabfeld (LK) 31 90 190 35
09674 HaRberge (LK) 44 117 167 56
09675 Kitzingen (LK) 86 190 122 41
09676 Miltenberg (LK) 124 252 103 99
09677 Main-Spessart (LK) 75 140 87 109
09678 Schweinfurt (LK) 80 180 126 36
09679 Wirzburg (LK) 149 370 149 90
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Angebotspreise Bauland

Veranderung
2014 2023 2014 - 2023 2023

Kennziffer in EUR/m? in EUR/m? in% Fallzahl
09761 Augsburg (KS) 305 1.060 248 141
09762 Kaufbeuren (KS) 137 559 309 12
09763 Kempten (Allgau) (KS) 384 334 -13 8
09764 Memmingen (KS) 162 526 224 13
09771 Aichach-Friedberg (LK) 137 698 411 188
09772 Augsburg (LK) 155 676 337 464
09773 Dillingen a. d. Donau (LK) 72 264 264 70
09774 Gunzburg (LK) 96 383 300 93
09775 Neu-Ulm (LK) 102 575 461 116
09776 Lindau (Bodensee) (LK) 158 976 519 24
09777 Ostallgdu (LK) 135 537 297 75
09778 Unterallgau (LK) 87 316 262 112
09779 Donau-Ries (LK) 54 252 366 98
09780 Oberallgau (LK) 146 544 272 15

Raumordnungsregion
1 Bayerischer Untermain 183 501 174 380
2 Wirzburg 148 336 127 301
3 Main-Rhon 68 163 139 256
4 Oberfranken-West 103 262 153 452
5 Oberfranken-Ost 64 168 161 350
6 Oberpfalz-Nord 78 196 152 369
7 Nirnberg 260 767 195 1.061
8 Westmittelfranken 79 177 125 225
9 Augsburg 181 709 291 961
10 Ingolstadt 182 716 294 946
11 Regensburg 154 493 221 649
12 Donau-Wald 75 229 205 643
13 Landshut 111 479 332 412
14 MUnchen 805 2.329 189 2.746
15 Donau-lller 102 446 335 334
16 Allgau 180 545 203 134
17 Oberland 307 1.220 297 540
18 Stidostoberbayern 219 784 258 772

Regierungsbezirk
091 Oberbayern 596 1.801 202 5.004
092 Niederbayern 92 331 260 1.181
093 Oberpfalz 122 369 202 892
094 Oberfranken 86 219 156 802
095 Mittelfranken 220 637 190 1.286
096 Unterfranken 132 326 146 937
097 Schwaben 162 599 270 1.429

Land
09 Bayern 305 928 204 11.531

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)
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Tab. 4: Wohnungsleerstand in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten

Wohnungsleerstand in %

Insgesamt (Fortschreibung)

Marktaktiv (CEL; nur MFH)

Veranderung Veranderung

Kennziffer 2022 2013 - 2022 2013 2022 2013 - 2022
Landkreis (LK)/kreisfreie Stadt (KS)

9161 Ingolstadt (KS) 5,5 4,2 0,7 0,3 —0,4
9162 MUnchen (KS) 0,0 -0,2 0,4 0,1 -0,3
9163 Rosenheim (KS) 0,0 -1,0 1,7 0,9 -0,8
9171 Altotting (LK) 5,4 2,1 3,3 2,4 -0,9
9172 Berchtesgadener Land (LK) 1,5 -1,0 1,2 0,8 -0,4
9173 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 3,1 1,1 1,2 0,7 -0,5
9174 Dachau (LK) 1,3 0,2 1,2 0,3 -0,9
9175 Ebersberg (LK) 0,8 -0,2 1,0 0,2 -0,8
9176 Eichstatt (LK) 6,7 3,3 1,9 1,2 -0,7
9177 Erding (LK) 2,8 1,6 1,9 1,0 -0,9
9178 Freising (LK) 0,9 -0,3 2,3 1,0 -1,3
9179 Flrstenfeldbruck (LK) 0,7 -0,3 1,2 0,8 -0,4
9180 Garmisch-Partenkirchen (LK) 1,0 -2,0 1,4 1,0 -0,4
9181 Landsberg a. Lech (LK) 2,1 -0,4 1,9 1,0 -0,9
9182 Miesbach (LK) 1,8 -0,1 2,5 1,7 -0,8
9183 Muhldorf a. Inn (LK) 6,0 3,2 2,9 1,4 -1,5
9184 Minchen (LK) 0,6 -0,1 1,3 0,3 -1,0
9185 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 6,6 3,0 1,7 0,8 -0,9
9186 Pfaffenhofen a.d. Ilm (LK) 5,4 2,8 1,0 0,5 -0,5
9187 Rosenheim (LK) 3,1 0,7 1,5 0,8 -0,7
9188 Starnberg (LK) 1,0 -0,9 1,4 0,6 -0,8
9189 Traunstein (LK) 4,2 1,0 1,9 1,3 -0,6
9190 Weilheim-Schongau (LK) 3,7 0,9 2,4 1,6 -0,8
9261 Landshut (KS) 0,4 -2,8 1,6 0,4 -1,2
9262 Passau (KS) 0,2 -3,4 2,0 0,6 -1,4
9263 Straubing (KS) 4,6 1,7 3,0 1,6 -1,4
9271 Deggendorf (LK) 8,3 4,0 2,8 1,8 -1,0
9272 Freyung-Grafenau (LK) 8,6 2,5 43 3,7 -0,6
9273 Kelheim (LK) 5,7 2,4 2,1 0,9 -1,2
9274 Landshut (LK) 1,5 -0,9 2,8 1,3 -1,5
9275 Passau (LK) 6,2 1,1 5,0 3,2 -1,8
9276 Regen (LK) 7,9 1,2 5,5 4,5 -1,0
9277 Rottal-Inn (LK) 7,1 3,1 3,1 2,2 -0,9
9278 Straubing-Bogen (LK) 8,1 4,5 2,8 1,9 -0,9
9279 Dingolfing-Landau (LK) 2,8 0,4 2,0 0,7 -1,3
9361 Amberg (KS) 6,2 1,2 1,9 1,5 -0,4
9362 Regensburg (KS) 0,2 -0,5 1,1 0,5 -0,6
9363 Weiden i. d. OPf. (KS) 4,3 -0,6 1,4 1,1 -0,3
9371 Amberg-Sulzbach (LK) 7,2 1,0 3,7 3,5 -0,2
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Wohnungsleerstand in %

Insgesamt (Fortschreibung)

Marktaktiv (CEL; nur MFH)

Veranderung Veranderung
Kennziffer 2022 2013 - 2022 2013 2022 2013 - 2022
9372 Cham (LK) 10,3 3,4 5,3 43 -1,0
9373 Neumarkt i. d. OPf. (LK) 7,7 3,9 2,3 1,3 -1,0
9374 Neustadt a. d. Waldnaab (LK) 10,3 2,4 3,0 2,9 -0,1
9375 Regensburg (LK) 5,9 2,6 2,0 1,0 -1,0
9376 Schwandorf (LK) 4,8 -0,2 2,8 1,9 -0,9
9377 Tirschenreuth (LK) 8,2 0,8 49 5,6 0,7
9461 Bamberg (KS) 0,0 -3,2 1,2 0,4 -0,8
9462 Bayreuth (KS) 3,5 0,1 1,5 1,0 -0,5
9463 Coburg (KS) 8,0 2,0 3,5 3,3 -0,2
9464 Hof (KS) 5,3 =2,7 51 4,5 -0,6
9471 Bamberg (LK) 3,9 0,0 2,8 2,3 -0,5
9472 Bayreuth (LK) 7,3 0,6 2,5 2,4 -0,1
9473 Coburg (LK) 6,7 1,0 4,2 4,3 0,1
9474 Forchheim (LK) 5,3 1,0 1,7 0,8 -0,9
9475 Hof (LK) 8,2 —0,2 4,5 5,3 0,8
9476 Kronach (LK) 7,3 1,1 4,9 5,7 0,8
9477 Kulmbach (LK) 7,7 1,1 3,0 3,2 0,2
9478 Lichtenfels (LK) 8,3 2,0 4,1 4,1 0,0
9479 Wunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 8,6 0,3 5,0 5,8 0,8
9561 Ansbach (KS) 4,2 1,2 1,6 1,1 -0,5
9562 Erlangen (KS) 0,0 -1,2 0,9 0,3 -0,6
9563 Farth (KS) 0,0 -1,4 1,2 0,7 -0,5
9564 Ndrnberg (KS) 0,1 -1,4 1,0 0,8 -0,2
9565 Schwabach (KS) 2,8 0,1 2,3 1,7 -0,6
9571 Ansbach (LK) 4,9 0,5 3,4 2,4 -1,0
9572 Erlangen-Hochstadt (LK) 6,3 3,1 1,4 1,0 -0,4
9573 Farth (LK) 4,6 1,5 2,1 1,5 -0,6
9574 Nidrnberger Land (LK) 4,5 0,8 1,9 1,4 -0,5
9575 Neustadt a. d. Aisch-Bad Windsh. (LK) 4,6 -0,3 2,2 1,5 -0,7
9576 Roth (LK) 43 0,7 2,2 1,8 -0,4
9577 Weillenburg-Gunzenhausen (LK) 6,0 0,8 4,0 3,1 -0,9
9661 Aschaffenburg (KS) 3,6 -0,3 1,8 1,1 -0,7
9662 Schweinfurt (KS) 2,8 -0,6 2,5 1,6 -0,9
9663 Wirzburg (KS) 3,2 0,2 2,1 1,7 -0,4
9671 Aschaffenburg (LK) 5,8 1,1 3,1 2,6 -0,5
9672 Bad Kissingen (LK) 7,9 0,0 4,5 4,3 -0,2
9673 Rhon-Grabfeld (LK) 9,4 1,7 5,0 5,2 0,2
9674 HaRberge (LK) 8,3 1,9 4,0 3,9 -0,1
9675 Kitzingen (LK) 41 -0,8 4,2 3,1 -1,1
9676 Miltenberg (LK) 6,8 0,5 3,8 3,8 0,0
9677 Main-Spessart (LK) 8,6 1,5 3,4 3,3 -0,1
9678 Schweinfurt (LK) 6,3 1,8 2,7 2,3 -0,4
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Wohnungsleerstand in %

Insgesamt (Fortschreibung)

Marktaktiv (CEL; nur MFH)

Veranderung Veranderung

Kennziffer 2022 2013 - 2022 2013 2022 2013 - 2022
9679 Wirzburg (LK) 5,8 1,7 2,7 2,1 -0,6
9761 Augsburg (KS) 0,0 -1,3 1,3 0,4 -0,9
9762 Kaufbeuren (KS) 1,4 -2,1 4,9 2,7 -2,2
9763 Kempten (Allgau) (KS) 0,0 -0,8 1,1 0,6 -0,5
9764 Memmingen (KS) 0,0 -2,1 1,2 0,5 -0,7
9771 Aichach-Friedberg (LK) 4.8 1,8 1,9 1,3 -0,6
9772 Augsburg (LK) 2,5 -0,2 1,8 1,0 -0,8
9773 Dillingen a. d. Donau (LK) 4,6 0,2 2,0 1,3 -0,7
9774 Glnzburg (LK) 5,0 1,0 1,7 1,0 -0,7
9775 Neu-Ulm (LK) 3,4 0,9 1,3 0,7 -0,6
9776 Lindau (Bodensee) (LK) 2,5 -0,8 1,8 1,1 -0,7
9777 Ostallgau (LK) 3,9 0,7 1,4 0,9 -0,5
9778 Unterallgau (LK) 4,5 0,8 3,0 1,6 -1,4
9779 Donau-Ries (LK) 6,1 1,9 2,0 1,5 -0,5
9780 Oberallgau (LK) 2,0 -1,0 1,8 1,2 -0,6

Raumordnungsregion
1 Bayerischer Untermain 0,6 5,7 2,8 2,3 —0,5
2 Wirzburg 0,8 5,4 2,7 2,2 =05
3 Main-Rhén 1,1 7,1 3,5 3,2 -0,3
4 Oberfranken-West 0,4 5,2 2,7 2,3 -0,4
5 Oberfranken-Ost 0,0 6,9 3,4 3,4 0,0
6 Oberpfalz-Nord 0,8 6,9 2,8 2,5 -0,3
7 Nlrnberg -0,2 2,0 1,2 0,9 -0,3
8 Westmittelfranken 0,5 5,0 2,9 2,1 -0,8
9 Augsburg 0,0 2,7 1,5 0,7 -0,8
10 Ingolstadt 3,4 6,0 1,1 0,5 —0,6
11 Regensburg 2,1 5,5 1,9 1,1 -0,8
12 Donau-Wald 1,9 6,6 3,5 2,2 =il 3}
13 Landshut 0,1 3,1 2,2 1,0 =12
14 MUnchen -0,2 0,5 0,7 0,3 -0,4
15 Donau-lller 0,6 3,8 1,7 0,9 -0,8
16 Allgau -0,6 2,2 1,9 1,2 -0,7
17 Oberland 0,1 2,5 1,8 1,2 —0,6
18 Slidostoberbayern 0,9 3,6 1,9 1,1 -0,8

Regierungsbezirk
091 Oberbayern 0,4 1,8 1,0 0,5 -0,5
092 Niederbayern 1,2 5,3 3,1 1,8 -1,3
093 Oberpfalz 1,5 6,0 2,2 1,6 -0,6
094 Oberfranken 0,2 6,0 3,1 2,8 -0,3
095 Mittelfranken -0,1 2,7 1,4 1,0 -0,4
096 Unterfranken 0,8 6,1 2,9 2,5 -0,4
097 Schwaben 0,0 2,8 1,7 0,9 -0,8

Land
09 Bayern 0,5 3,5 1,6 1,1 -0,5

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis Zensus 2011 und CBRE-empirica-Leerstandsindex (CEL)
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Tab. 5:

Bevodlkerungsentwicklung in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten

Bevélkerung in 1.000

Kennziffer 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Landkreis (LK)/kreisfreie Stadt (KS)
09161 Ingolstadt (KS) 141 142 143 144 145 145 146 146 147 148 148
09162 Minchen (KS) 1.512 1.512 1.521 1.528 1.535 1.540 1.545 1.550 1.554 1.558 1.562
09163 Rosenheim (KS) 64 65 65 65 65 65 65 66 66 66 66
09171 Altotting (LK) 114 114 115 115 116 116 116 117 117 117 117
09172 Berchtesgadener Land (LK) 108 108 109 109 109 109 110 110 110 110 110
09173 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 130 131 131 132 132 133 133 134 134 135 135
09174 Dachau (LK) 157 158 159 160 161 162 163 164 164 165 166
09175 Ebersberg (LK) 147 148 149 150 151 152 153 154 154 155 156
09176 Eichstatt (LK) 136 137 138 138 139 139 140 140 141 141 142
09177 Erding (LK) 142 143 144 144 145 146 146 147 148 148 149
09178 Freising (LK) 184 186 187 187 188 189 189 190 191 191 192
09179 Furstenfeldbruck (LK) 222 222 223 223 224 224 224 225 225 226 226
09180 Garmisch-Partenkirchen (LK) 89 89 89 89 89 89 89 89 90 90 90
09181 Landsberg a. Lech (LK) 123 124 124 125 125 126 126 127 127 127 128
09182 Miesbach (LK) 101 102 102 103 103 103 103 103 104 104 104
09183 Muhldorf a. Inn (LK) 120 121 122 123 123 124 124 125 126 126 127
09184 Manchen (LK) 356 358 359 360 360 361 362 362 363 363 364
09185 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 100 101 101 102 103 103 103 104 104 105 105
09186 Pfaffenhofen a. d. Ilm (LK) 132 133 134 135 136 137 137 138 139 140 140
09187 Rosenheim (LK) 267 269 270 271 272 273 274 275 276 277 278
09188 Starnberg (LK) 139 139 140 140 140 140 141 141 141 141 141
09189 Traunstein (LK) 181 182 182 183 183 184 184 184 185 185 186
09190 Weilheim-Schongau (LK) 138 139 140 140 141 141 142 142 142 143 143
09261 Landshut (KS) 75 76 76 77 77 78 78 78 79 79 79
09262 Passau (KS) 54 54 55 55 55 55 55 56 56 56 56
09263 Straubing (KS) 49 49 49 50 50 50 50 50 50 50 50
09271 Deggendorf (LK) 122 123 123 123 123 123 123 123 123 123 123
09272 Freyung-Grafenau (LK) 79 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80
09273 Kelheim (LK) 126 127 127 128 129 130 130 131 131 132 132
09274 Landshut (LK) 165 166 168 169 170 172 173 174 175 176 177
09275 Passau (LK) 197 198 199 200 200 201 201 202 202 203 203
09276 Regen (LK) 78 78 78 78 78 78 78 78 78 78 78
09277 Rottal-Inn (LK) 124 125 126 126 126 127 127 128 128 128 129
09278 Straubing-Bogen (LK) 104 105 105 106 106 107 107 108 108 109 109
09279 Dingolfing-Landau (LK) 100 101 102 103 103 104 104 105 105 106 106
09361 Amberg (KS) 43 42 42 42 42 42 42 42 42 42 42
09362 Regensburg (KS) 157 158 159 159 160 160 161 161 161 162 162
09363 Weiden i. d. OPf. (KS) 43 43 43 43 43 43 43 43 43 43 43
09371 Amberg-Sulzbach (LK) 104 105 105 105 105 105 105 104 104 104 104
09372 Cham (LK) 130 131 131 131 131 132 132 132 132 132 132
09373 Neumarkt i. d. OPf. (LK) 138 139 140 141 142 142 143 144 144 145 145
09374 Neustadt a. d. Waldnaab (LK) 96 96 96 96 96 96 96 96 95 95 95
09375 Regensburg (LK) 198 199 200 201 202 203 203 204 205 205 206
09376 Schwandorf (LK) 152 153 153 154 155 155 156 156 157 157 158
09377 Tirschenreuth (LK) 72 72 72 72 71 71 71 71 71 70 70
09461 Bamberg (KS) 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80
09462 Bayreuth (KS) 75 75 75 75 75 74 74 74 74 74 74
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Bevolkerung in 1.000

2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 Kennziffer
Landkreis (LK)/kreisfreie Stadt (KS)

149 149 150 150 151 151 152 152 153 153 Ingolstadt (KS) 09161
1.566 1.570 1.573 1.577 1.581 1.586 1.590 1.595 1.599 1.604 Munchen (KS) 09162
66 66 66 66 67 67 67 67 67 67 Rosenheim (KS) 09163
118 118 118 119 119 119 119 119 120 120 Altotting (LK) 09171
110 111 111 111 111 111 111 111 112 112 Berchtesgadener Land (LK) 09172
136 136 137 137 138 138 139 139 140 140 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 09173
167 168 169 169 170 171 171 172 173 173 Dachau (LK) 09174
157 157 158 159 160 160 161 162 162 163 Ebersberg (LK) 09175
142 143 143 144 144 145 145 145 146 146 Eichstatt (LK) 09176
150 150 151 152 152 153 153 154 154 155 Erding (LK) 09177
193 193 194 195 195 196 196 197 197 198 Freising (LK) 09178
226 227 227 228 228 229 229 230 230 231 Furstenfeldbruck (LK) 09179
90 90 90 90 90 90 91 91 91 91 Garmisch-Partenkirchen (LK) 09180
128 129 129 129 130 130 130 131 131 131 Landsberg a. Lech (LK) 09181
104 105 105 105 105 106 106 106 107 107 Miesbach (LK) 09182
127 128 128 129 129 130 130 131 131 131 Muhldorf a. Inn (LK) 09183
365 366 366 367 368 369 370 371 372 373 Munchen (LK) 09184
106 106 106 107 107 108 108 108 109 109 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 09185
141 142 143 143 144 144 145 146 146 147 Pfaffenhofen a. d. Ilm (LK) 09186
279 280 280 281 282 283 283 284 285 285 Rosenheim (LK) 09187
142 142 142 142 143 143 143 144 144 144 Starnberg (LK) 09188
186 186 187 187 187 188 188 188 189 189 Traunstein (LK) 09189
144 144 145 145 145 146 146 146 147 147 Weilheim-Schongau (LK) 09190
80 80 80 81 81 81 82 82 82 83 Landshut (KS) 09261
56 56 56 56 57 57 57 57 57 57 Passau (KS) 09262
50 50 50 50 51 51 51 51 51 51 Straubing (KS) 09263
123 123 123 123 123 123 123 123 124 124 Deggendorf (LK) 09271
80 80 80 80 79 79 79 79 79 79 Freyung-Grafenau (LK) 09272
133 134 134 134 135 135 136 136 137 137 Kelheim (LK) 09273
178 179 180 181 181 182 183 184 184 185 Landshut (LK) 09274
204 204 205 205 205 205 206 206 206 206 Passau (LK) 09275
78 78 78 78 78 78 78 78 78 78 Regen (LK) 09276
129 129 130 130 130 131 131 131 131 132 Rottal-Inn (LK) 09277
110 110 110 111 111 111 111 112 112 112 Straubing-Bogen (LK) 09278
107 107 107 108 108 108 109 109 109 110 Dingolfing-Landau (LK) 09279
42 42 42 42 42 42 42 42 42 42 Amberg (KS) 09361
163 163 164 164 165 165 166 167 167 168 Regensburg (KS) 09362
43 43 43 43 43 43 43 43 43 43 Weiden i. d. OPf. (KS) 09363
104 104 104 104 104 104 104 104 104 104 Amberg-Sulzbach (LK) 09371
132 132 133 133 133 133 133 133 133 133 Cham (LK) 09372
146 147 147 148 148 148 149 149 149 150 Neumarkt i. d. OPf. (LK) 09373
95 95 95 95 94 94 94 94 94 94 Neustadt a. d. Waldnaab (LK) 09374
207 207 208 208 209 209 209 210 210 210 Regensburg (LK) 09375
158 159 159 160 160 160 161 161 161 162 Schwandorf (LK) 09376
70 70 70 69 69 69 69 69 68 68 Tirschenreuth (LK) 09377
80 80 80 80 80 80 81 81 81 81 Bamberg (KS) 09461
74 74 74 74 74 74 74 74 75 75 Bayreuth (KS) 09462

Wohnungsmarkt Bayern 2024 | Tabellenteil

Fortsetzung Tabelle 5 >

152



Bevélkerung in 1.000

Kennziffer 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Landkreis (LK)/kreisfreie Stadt (KS)

09463 Coburg (KS) 42 42 42 42 42 42 41 41 41 41 41
09464 Hof (KS) 47 47 47 47 46 46 46 46 46 46 46
09471 Bamberg (LK) 149 150 150 150 150 150 151 151 151 151 151
09472 Bayreuth (LK) 105 105 105 105 105 104 104 104 104 104 104
09473 Coburg (LK) 87 87 87 87 87 87 87 87 87 87 87
09474 Forchheim (LK) 118 119 119 119 119 119 119 119 120 120 120
09475 Hof (LK) 95 94 94 94 93 93 93 93 92 92 92
09476 Kronach (LK) 66 66 66 65 65 65 64 64 64 63 63
09477 Kulmbach (LK) 72 72 71 71 71 70 70 70 70 69 69
09478 Lichtenfels (LK) 67 67 67 67 67 67 67 67 66 66 66
09479 Waunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 72 72 72 71 71 71 70 70 70 69 69
09561 Ansbach (KS) 42 42 42 42 42 42 42 42 43 43 43
09562 Erlangen (KS) 117 118 118 118 118 118 118 118 118 118 118
09563 Farth (KS) 131 132 133 134 134 135 135 136 136 137 137
09564 Nurnberg (KS) 523 524 524 524 523 523 522 522 522 522 522
09565 Schwabach (KS) 41 41 41 41 41 42 42 42 42 42 42
09571 Ansbach (LK) 189 190 190 191 191 192 192 193 193 193 194
09572 Erlangen-Hochstadt (LK) 141 142 142 143 143 144 144 145 145 145 146
09573 Farth (LK) 120 120 120 121 121 121 121 121 120 120 120
09574 Nurnberger Land (LK) 173 173 174 174 174 175 175 175 176 176 177
09575 Neustadt a. d. Aisch-Bad Windsh. (LK) 103 104 104 105 105 105 106 106 106 107 107
09576 Roth (LK) 129 129 129 130 130 130 130 131 131 131 131
09577 WeilRenburg-Gunzenhausen (LK) 97 97 98 98 98 98 98 98 98 98 98
09661 Aschaffenburg (KS) 72 73 73 73 73 73 73 73 73 73 73
09662 Schweinfurt (KS) 55 55 55 54 54 54 54 53 53 53 53
09663 Wiirzburg (KS) 128 128 128 128 127 127 127 127 127 127 127
09671 Aschaffenburg (LK) 177 177 177 177 177 177 177 177 177 177 177
09672 Bad Kissingen (LK) 105 105 105 105 104 104 104 104 104 104 104
09673 Rhon-Grabfeld (LK) 80 80 80 80 80 80 79 79 79 79 79
09674 HaRberge (LK) 85 85 85 85 85 85 85 85 84 84 84
09675 Kitzingen (LK) 93 94 94 94 95 95 95 95 95 95 96
09676 Miltenberg (LK) 130 130 130 130 130 130 129 129 129 129 129
09677 Main-Spessart (LK) 127 127 127 127 126 126 126 126 126 125 125
09678 Schweinfurt (LK) 117 117 117 118 118 118 118 118 118 119 119
09679 Wirzburg (LK) 165 166 166 166 167 167 167 167 167 168 168
09761 Augsburg (KS) 301 303 304 305 307 308 310 311 312 314 315
09762 Kaufbeuren (KS) 46 46 47 47 47 47 47 48 48 48 48
09763 Kempten (Allgdu) (KS) 70 70 71 71 71 72 72 72 72 73 73
09764 Memmingen (KS) 46 46 46 47 47 47 47 47 47 47 48
09771 Aichach-Friedberg (LK) 137 139 139 140 141 142 142 143 144 144 145
09772 Augsburg (LK) 261 264 265 267 269 270 271 273 274 276 277
09773 Dillingen a. d. Donau (LK) 99 100 101 101 101 102 102 102 103 103 103
09774 Gunzburg (LK) 130 132 132 133 134 135 135 136 137 137 138
09775 Neu-Ulm (LK) 180 182 183 184 184 185 185 186 187 187 187
09776 Lindau (Bodensee) (LK) 83 84 84 84 84 84 84 85 85 85 85
09777 Ostallgau (LK) 145 147 148 148 149 150 151 151 152 153 153
09778 Unterallgau (LK) 150 152 153 154 155 156 157 158 159 160 161
09779 Donau-Ries (LK) 137 138 138 138 139 139 139 139 139 139 139
09780 Oberallgau (LK) 159 160 161 161 162 162 162 163 163 163 164
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Bevélkerung in 1.000

2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 Kennziffer
Landkreis (LK)/kreisfreie Stadt (KS)
41 41 41 41 41 41 41 41 41 41 Coburg (KS) 09463
46 46 46 46 46 46 46 46 46 46 Hof (KS) 09464
151 152 152 152 152 152 152 152 152 152 Bamberg (LK) 09471
104 104 104 104 104 103 103 103 103 103 Bayreuth (LK) 09472
87 87 86 86 86 86 86 86 86 86 Coburg (LK) 09473
120 120 120 120 120 120 120 120 120 120 Forchheim (LK) 09474
92 91 91 91 91 91 90 90 90 90 Hof (LK) 09475
63 62 62 62 61 61 61 61 60 60 Kronach (LK) 09476
69 69 69 69 68 68 68 68 68 67 Kulmbach (LK) 09477
66 66 66 66 66 66 66 66 65 65 Lichtenfels (LK) 09478
69 69 69 68 68 68 68 68 68 67 Wunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 09479
43 43 43 43 43 43 43 43 43 43 Ansbach (KS) 09561
118 118 118 119 119 119 119 119 120 120 Erlangen (KS) 09562
138 138 139 139 139 140 140 140 141 141 Farth (KS) 09563
522 522 522 523 523 524 524 525 526 526 Nurnberg (KS) 09564
42 42 42 42 42 42 42 42 42 42 Schwabach (KS) 09565
194 195 195 196 196 196 196 197 197 197 Ansbach (LK) 09571
146 147 147 147 147 148 148 148 148 148 Erlangen-Hochstadt (LK) 09572
120 119 119 119 119 119 119 119 119 119 Farth (LK) 09573
177 177 178 178 178 178 179 179 179 179 Nurnberger Land (LK) 09574
107 107 108 108 108 108 108 108 109 109 Neustadt a. d. Aisch-Bad Windsh. (LK) 09575
132 132 132 132 132 133 133 133 133 133 Roth (LK) 09576
98 98 98 99 99 99 99 99 99 99 WeiRenburg-Gunzenhausen (LK) 09577
73 73 74 74 74 74 74 74 74 74 Aschaffenburg (KS) 09661
53 53 53 53 53 52 52 52 52 52 Schweinfurt (KS) 09662
127 127 127 128 128 128 128 128 129 129 Wirzburg (KS) 09663
177 177 177 177 177 177 177 177 176 176 Aschaffenburg (LK) 09671
104 104 103 103 103 103 103 103 103 102 Bad Kissingen (LK) 09672
79 78 78 78 78 78 78 77 77 77 Rhon-Grabfeld (LK) 09673
84 84 84 84 84 84 84 83 83 83 Halkberge (LK) 09674
96 96 96 96 96 96 96 96 97 97 Kitzingen (LK) 09675
129 129 129 129 129 129 129 128 128 128 Miltenberg (LK) 09676
125 125 125 124 124 124 124 123 123 123 Main-Spessart (LK) 09677
119 119 119 119 119 119 119 119 119 119 Schweinfurt (LK) 09678
168 168 168 168 168 168 168 168 168 168 Wirzburg (LK) 09679
316 317 319 320 321 323 324 325 326 328 Augsburg (KS) 09761
48 49 49 49 49 49 50 50 50 50 Kaufbeuren (KS) 09762
73 73 74 74 74 74 75 75 75 75 Kempten (Allgau) (KS) 09763
48 48 48 48 48 48 48 49 49 49 Memmingen (KS) 09764
146 146 147 148 148 149 149 150 150 151 Aichach-Friedberg (LK) 09771
278 280 281 282 283 284 285 286 287 288 Augsburg (LK) 09772
104 104 104 104 105 105 105 105 105 106 Dillingen a. d. Donau (LK) 09773
138 139 140 140 141 141 142 142 142 143 Gulnzburg (LK) 09774
188 188 189 189 190 190 191 191 191 192 Neu-Ulm (LK) 09775
85 85 85 85 85 86 86 86 86 86 Lindau (Bodensee) (LK) 09776
154 155 155 156 156 157 157 158 158 159 Ostallgau (LK) 09777
162 163 163 164 165 166 166 167 167 168 Unterallgau (LK) 09778
139 140 140 140 140 140 140 140 140 140 Donau-Ries (LK) 09779
164 165 165 165 166 166 166 166 167 167 Oberallgau (LK) 09780
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Bevélkerung in 1.000

Kennziffer 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Raumordnungsregion
1 Bayerischer Untermain 379 380 380 380 380 380 380 379 379 379 379
2 Wiirzburg 514 515 515 515 515 515 515 515 515 515 516
3 Main-Rhon 442 442 442 441 441 440 440 439 439 439 438
4 Oberfranken-West 610 611 611 611 610 610 609 609 609 609 608
5 Oberfranken-Ost 464 464 463 462 461 459 458 457 456 455 455
6 Oberpfalz-Nord 510 511 511 512 512 512 512 512 512 512 512
7 Nirnberg 1.375 1.380 1.382 1.384 1.385 1.386 1.387 1.388 1.389 1.391 1.392
8 Westmittelfranken 431 433 434 435 436 437 438 439 440 441 442
9 Augsburg 936 943 948 952 957 961 965 968 972 976 980
10 Ingolstadt 509 513 516 519 522 524 526 529 531 533 536
11 Regensburg 750 755 758 761 764 766 769 771 774 776 778
12 Donau-Wald 683 687 689 691 692 693 695 696 697 698 699
13 Landshut 465 469 472 475 477 480 482 485 487 489 491
14 Minchen 2.982 2.991 3.005 3.018 3.030 3.040 3.049 3.058 3.067 3.076 3.084
15 Donau-lller 506 512 515 518 520 523 525 527 529 532 534
16 Allgdu 504 507 509 512 513 515 517 518 520 522 523
17 Oberland 458 461 462 464 465 466 468 469 470 471 473
18 Studostoberbayern 853 859 863 866 869 872 874 877 879 881 884
Regierungsbezirk
091 Oberbayern 4.802 4.824 4.846 4.867 4.885 4.902 4.918 4.933 4.947 4.962 4.977
092 Niederbayern 1.274 1.283 1.288 1.294 1.298 1.303 1.307 1.311 1.315 1.319 1.323
093 Oberpfalz 1.134 1.139 1.141 1.144 1.146 1.148 1.150 1.152 1.154 1.156 1.158
094 Oberfranken 1.074 1.075 1.074 1.072 1.071 1.069 1.068 1.066 1.065 1.064 1.063
095 Mittelfranken 1.806 1.813 1.816 1.819 1.821 1.823 1.825 1.827 1.829 1.831 1.834
096 Unterfranken 1.334 1.337 1.336 1.336 1.336 1.335 1.335 1.334 1.334 1.334 1.333
097 Schwaben 1.946 1.963 1.972 1.982 1.990 1.998 2.006 2.014 2.022 2.029 2.037
Land
09 Bayern 13.369 13.433 13.474 13.514 13.548 13.579 13.609 13.638 13.667 13.696 13.725
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Miinchen, 2022
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Bevélkerung in 1.000

2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 Kennziffer
Raumordnungsregion
379 379 379 379 379 379 379 379 379 379 Bayerischer Untermain 1
516 516 516 516 516 516 516 516 516 516 Wirzburg 2
438 438 437 437 436 436 435 435 434 433 Main-Rhon 3
608 608 608 607 607 607 606 606 606 605 Oberfranken-West 4
454 453 452 452 451 450 450 449 448 448 Oberfranken-Ost 5
512 512 512 512 512 512 512 512 512 512 Oberpfalz-Nord 6
1394  1.395 1.397 1399 1400  1.402 1.404 1406  1.408  1.409 Nirnberg 7
443 443 444 445 446 446 447 447 447 448 Westmittelfranken 8
983 987 990 994 997 1.000 1.003 1.006 1.009 1.012 Augsburg 9
538 540 542 544 546 548 550 552 553 555 Ingolstadt 10
781 783 785 787 789 791 793 794 796 797 Regensburg 11
701 702 702 703 704 705 705 706 706 707 Donau-Wald 12
493 495 497 499 501 503 504 506 508 509 Landshut 13
3.093 3.101 3.110 3.118 3.127 3.136 3.145 3.154 3.163 3.172 Minchen 14
536 538 540 542 543 545 547 548 550 551 Donau-lller 15
525 526 528 529 531 532 533 535 536 537 Allgau 16
474 475 476 478 479 480 481 482 484 485 Oberland 17
886 888 891 893 895 897 899 901 903 905 Stdostoberbayern 18
Regierungsbezirk
4.991 5.005 5.019 5.033 5.047 5.061 5.075 5.089 5.103 5.116 Oberbayern 091
1.327 1.330 1.334 1.337 1.340 1.343 1.346 1.348 1.350 1.353 Niederbayern 092
1.160 1.162 1.163 1.165 1.167 1.168 1.169 1.170 1.171 1.172 Oberpfalz 093
1.062 1.061 1.060 1.059 1.058 1.057 1.056 1.055 1.054 1.053 Oberfranken 094
1.836 1.839 1.841 1.844 1.846 1.848 1.851 1.853 1.855 1.857 Mittelfranken 095
1.333 1.333 1.333 1.332 1.332 1.331 1.331 1.330 1.329 1.328 Unterfranken 096
2.044 2.051 2.058 2.065 2.071 2.077 2.084 2.089 2.095 2.101 Schwaben 097
Land
13.753 13.781 13.808 13.835 13.861 13.886 13.911 13.935 13.957 13.979 Bayern 09
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Tab. 6: 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 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Landkreis (LK)/kreisfreie Stadt (KS)
09161 Ingolstadt (KS) 70 70 71 71 72 72 72 73 73 73 74
09162 Minchen (KS) 796 797 803 808 813 817 821 824 827 830 833
09163 Rosenheim (KS) 36 36 36 36 37 37 37 37 37 37 37
09171 Altotting (LK) 54 54 54 55 55 55 55 55 55 55 56
09172 Berchtesgadener Land (LK) 56 56 57 57 57 57 57 57 57 58 58
09173 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 63 64 64 65 65 66 66 66 66 67 67
09174 Dachau (LK) 67 68 68 68 69 69 70 70 70 71 71
09175 Ebersberg (LK) 61 62 62 63 63 63 64 64 64 65 65
09176 Eichstatt (LK) 55 56 56 56 56 57 57 57 57 57 57
09177 Erding (LK) 58 58 59 59 59 60 60 60 61 61 61
09178 Freising (LK) 81 82 82 83 83 83 84 84 84 85 85
09179 Furstenfeldbruck (LK) 103 104 104 104 104 105 105 105 105 105 106
09180 Garmisch-Partenkirchen (LK) 52 52 52 52 52 52 52 52 53 53 53
09181 Landsberg a. Lech (LK) 54 54 55 55 55 55 55 55 55 56 56
09182 Miesbach (LK) 54 54 54 55 55 55 55 55 56 56 56
09183 Mahldorf a. Inn (LK) 49 50 50 50 51 51 51 51 52 52 52
09184 Minchen (LK) 163 164 165 166 166 167 167 168 168 168 169
09185 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 42 43 43 43 43 44 44 44 44 44 45
09186 Pfaffenhofen a. d. Ilm (LK) 54 55 55 55 56 56 56 57 57 57 58
09187 Rosenheim (LK) 122 123 124 125 125 126 126 127 127 128 128
09188 Starnberg (LK) 66 66 66 67 67 67 67 67 67 67 68
09189 Traunstein (LK) 88 89 89 89 89 90 90 90 90 90 91
09190 Weilheim-Schongau (LK) 67 68 68 69 69 69 70 70 70 70 71
09261 Landshut (KS) 41 41 41 42 42 42 43 43 43 43 44
09262 Passau (KS) 34 35 35 35 35 35 35 36 36 36 36
09263 Straubing (KS) 26 26 26 27 27 27 27 27 27 27 27
09271 Deggendorf (LK) 57 57 58 58 58 58 58 58 58 58 59
09272 Freyung-Grafenau (LK) 37 37 37 37 37 37 37 37 37 37 37
09273 Kelheim (LK) 55 56 56 57 57 57 58 58 58 58 59
09274 Landshut (LK) 70 70 71 72 72 73 73 73 74 74 75
09275 Passau (LK) 88 89 89 89 90 90 90 91 91 91 91
09276 Regen (LK) 38 38 38 38 38 38 38 38 38 38 38
09277 Rottal-Inn (LK) 56 56 57 57 57 57 58 58 58 58 58
09278 Straubing-Bogen (LK) 42 42 42 43 43 43 43 43 43 44 44
09279 Dingolfing-Landau (LK) 43 44 44 44 45 45 45 45 45 46 46
09361 Amberg (KS) 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24
09362 Regensburg (KS) 101 102 103 103 104 104 105 105 106 106 107
09363 Weiden i. d. OPf. (KS) 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25
09371 Amberg-Sulzbach (LK) 47 47 47 47 47 47 47 47 47 47 47
09372 Cham (LK) 60 60 61 61 61 61 61 61 61 61 61
09373 Neumarkt i. d. OPf. (LK) 57 58 58 58 59 59 59 59 60 60 60
09374 Neustadt a. d. Waldnaab (LK) 43 43 43 43 43 43 43 43 42 42 42
09375 Regensburg (LK) 88 88 89 89 90 90 90 91 91 91 92
09376 Schwandorf (LK) 66 66 67 67 67 67 68 68 68 68 69
09377 Tirschenreuth (LK) 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 34
09461 Bamberg (KS) 45 46 46 46 46 46 46 46 46 46 46
09462 Bayreuth (KS) 41 41 41 41 41 41 41 41 41 41 41
09463 Coburg (KS) 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25
09464 Hof (KS) 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25
09471 Bamberg (LK) 64 64 64 64 64 65 65 65 65 65 65
09472 Bayreuth (LK) 46 46 46 46 46 46 46 46 46 46 46
09473 Coburg (LK) 42 42 42 42 42 42 42 42 41 41 41
09474 Forchheim (LK) 52 52 52 53 53 53 53 53 53 53 53
09475 Hof (LK) 47 47 47 47 46 46 46 46 46 45 45
09476 Kronach (LK) 33 33 33 33 33 32 32 32 32 32 31
09477 Kulmbach (LK) 34 34 34 34 34 34 34 33 33 33 33
Fortsetzung Tabelle 6 >
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Haushalte in 1.000

Peak-
2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 Jahr Kennziffer
Landkreis (LK)/kreisfreie Stadt (KS)

74 75 75 75 76 76 77 77 78 78 2042 Ingolstadt (KS) 09161
837 840 843 847 851 854 858 862 867 871 2042 Mdinchen (KS) 09162
37 37 38 38 38 38 38 38 38 39 2042 Rosenheim (KS) 09163
56 56 56 56 57 57 57 57 58 58 2042 Altotting (LK) 09171
58 58 58 59 59 59 59 60 60 60 2042 Berchtesgadener Land (LK) 09172
67 68 68 69 69 69 70 70 71 71 2042 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 09173
72 72 72 73 73 74 74 74 75 75 2042 Dachau (LK) 09174
66 66 66 67 67 67 68 68 69 69 2042 Ebersberg (LK) 09175
58 58 58 58 59 59 59 60 60 60 2042 Eichstatt (LK) 09176
61 62 62 62 63 63 63 64 64 64 2042 Erding (LK) 09177
86 86 86 87 87 88 88 89 89 89 2042 Freising (LK) 09178
106 106 107 107 107 108 108 108 109 109 2042 Furstenfeldbruck (LK) 09179
53 53 53 53 53 54 54 54 54 55 2042 Garmisch-Partenkirchen (LK) 09180
56 56 56 56 57 57 57 57 58 58 2042 Landsberg a. Lech (LK) 09181
56 56 57 57 57 57 58 58 58 59 2042 Miesbach (LK) 09182
52 53 53 53 54 54 54 54 55 55 2042 Muhldorf a. Inn (LK) 09183
169 170 170 171 172 172 173 174 174 175 2042 Muanchen (LK) 09184
45 45 45 46 46 46 46 47 47 47 2042 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 09185
58 58 59 59 59 60 60 60 61 61 2042 Pfaffenhofen a. d. Ilm (LK) 09186
129 129 130 130 131 132 132 133 133 134 2042 Rosenheim (LK) 09187
68 68 68 68 68 69 69 69 69 70 2042 Starnberg (LK) 09188
91 91 92 92 92 93 93 93 94 94 2042 Traunstein (LK) 09189
71 71 71 72 72 73 73 73 74 74 2042 Weilheim-Schongau (LK) 09190
44 44 44 45 45 45 46 46 46 47 2042 Landshut (KS) 09261
36 36 36 37 37 37 37 37 38 38 2042 Passau (KS) 09262
27 27 27 27 28 28 28 28 28 28 2042 Straubing (KS) 09263
59 59 59 59 59 60 60 60 60 60 2042 Deggendorf (LK) 09271
37 37 37 37 37 37 37 37 38 38 2042 Freyung-Grafenau (LK) 09272
59 59 60 60 60 61 61 61 62 62 2042 Kelheim (LK) 09273
75 76 76 77 77 78 78 78 79 79 2042 Landshut (LK) 09274
92 92 92 93 93 94 94 94 95 95 2042 Passau (LK) 09275
39 39 39 39 39 39 39 39 39 39 2042 Regen (LK) 09276
58 59 59 59 59 60 60 60 60 61 2042 Rottal-Inn (LK) 09277
44 44 44 44 45 45 45 45 45 46 2042 Straubing-Bogen (LK) 09278
46 46 46 47 47 47 47 48 48 48 2042 Dingolfing-Landau (LK) 09279
24 24 24 24 24 24 24 24 24 24 2042 Amberg (KS) 09361
107 108 109 109 110 111 111 112 113 114 2042 Regensburg (KS) 09362
25 25 25 25 25 25 25 26 26 26 2042 Weiden i. d. OPf. (KS) 09363
47 47 47 47 48 48 48 48 48 48 2042 Amberg-Sulzbach (LK) 09371
61 62 62 62 62 62 62 63 63 63 2042 Cham (LK) 09372
61 61 61 61 62 62 62 63 63 63 2042 Neumarkt i. d. OPf. (LK) 09373
42 42 42 42 42 43 43 43 43 43 2023 Neustadt a. d. Waldnaab (LK) 09374
92 92 93 93 94 94 95 95 95 96 2042 Regensburg (LK) 09375
69 69 70 70 70 71 71 71 72 72 2042 Schwandorf (LK) 09376
34 34 34 34 34 34 34 34 34 34 2023 Tirschenreuth (LK) 09377
46 46 47 47 47 47 47 48 48 48 2042 Bamberg (KS) 09461
41 41 41 41 42 42 42 42 42 42 2042 Bayreuth (KS) 09462
25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 2042 Coburg (KS) 09463
25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 2042 Hof (KS) 09464
65 65 65 66 66 66 66 66 67 67 2042 Bamberg (LK) 09471
46 46 46 46 46 46 46 46 46 46 2042 Bayreuth (LK) 09472
41 41 41 42 42 42 42 42 42 42 2042 Coburg (LK) 09473
53 53 54 54 54 54 54 55 55 55 2042 Forchheim (LK) 09474
45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 2022 Hof (LK) 09475
31 31 31 31 31 31 31 31 31 31 2022 Kronach (LK) 09476
33 33 33 33 33 33 33 33 33 33 2023 Kulmbach (LK) 09477
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Haushalte in 1.000

Kennziffer 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Landkreis (LK)/kreisfreie Stadt (KS)
09478 Lichtenfels (LK) 32 32 32 32 32 32 31 31 31 31 31
09479 Waunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 38 38 38 37 37 37 37 37 36 36 36
09561 Ansbach (KS) 23 23 24 24 24 24 24 24 24 24 24
09562 Erlangen (KS) 67 67 68 68 68 68 68 68 68 68 69
09563 Farth (KS) 65 66 66 67 67 68 68 68 69 69 69
09564 Nurnberg (KS) 278 280 280 280 280 280 280 280 280 280 281
09565 Schwabach (KS) 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20
09571 Ansbach (LK) 83 84 84 84 85 85 85 85 85 86 86
09572 Erlangen-Hochstadt (LK) 63 63 64 64 64 64 65 65 65 65 66
09573 Furth (LK) 59 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60
09574 Nurnberger Land (LK) 85 86 86 86 87 87 87 87 87 88 88
09575 Neustadt a. d. Aisch-Bad Windsh. (LK) 46 46 47 47 47 47 47 47 47 47 48
09576 Roth (LK) 59 59 59 59 59 59 59 59 60 60 60
09577 WeiRenburg-Gunzenhausen (LK) 45 45 46 46 46 46 46 46 46 46 46
09661 Aschaffenburg (KS) 37 37 38 38 38 38 38 38 38 38 38
09662 Schweinfurt (KS) 30 30 30 30 29 29 29 29 29 29 29
09663 Wiirzburg (KS) 81 81 81 81 81 81 81 81 81 81 82
09671 Aschaffenburg (LK) 79 80 80 80 80 79 79 79 79 79 79
09672 Bad Kissingen (LK) 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50
09673 Rhon-Grabfeld (LK) 37 37 36 36 36 36 36 36 36 36 36
09674 HaRberge (LK) 37 37 37 37 37 37 37 37 37 37 37
09675 Kitzingen (LK) 40 40 40 40 40 40 40 40 41 41 41
09676 Miltenberg (LK) 58 59 58 58 58 58 58 58 58 58 58
09677 Main-Spessart (LK) 58 58 58 58 58 58 58 58 58 57 57
09678 Schweinfurt (LK) 51 51 51 52 52 52 52 52 52 52 52
09679 Wiirzburg (LK) 73 74 74 74 74 74 74 74 75 75 75
09761 Augsburg (KS) 164 165 166 167 168 169 170 171 172 173 174
09762 Kaufbeuren (KS) 23 24 24 24 24 24 24 24 25 25 25
09763 Kempten (Allgau) (KS) 38 38 38 39 39 39 39 39 39 40 40
09764 Memmingen (KS) 23 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24
09771 Aichach-Friedberg (LK) 59 60 60 60 61 61 61 62 62 62 62
09772 Augsburg (LK) 117 118 119 120 121 121 122 122 123 124 124
09773 Dillingen a. d. Donau (LK) 42 43 43 43 43 43 43 44 44 44 44
09774 Ginzburg (LK) 56 56 57 57 57 58 58 58 59 59 59
09775 Neu-Ulm (LK) 84 85 86 86 86 87 87 87 87 88 88
09776 Lindau (Bodensee) (LK) 42 43 43 43 43 43 43 43 43 43 44
09777 Ostallgau (LK) 65 66 67 67 67 68 68 68 69 69 69
09778 Unterallgau (LK) 64 65 65 66 66 66 67 67 67 68 68
09779 Donau-Ries (LK) 59 60 60 60 60 60 60 60 60 60 61
09780 Oberallgau (LK) 83 84 84 85 85 85 85 85 86 86 86
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Haushalte in 1.000

Peak-
2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 Jahr Kennziffer
Landkreis (LK)/kreisfreie Stadt (KS)

31 31 31 31 31 32 32 32 32 32 2042 Lichtenfels (LK) 09478
36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 2022 Waunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 09479
24 24 24 24 24 24 24 25 25 25 2042 Ansbach (KS) 09561
69 69 69 70 70 70 71 71 71 72 2042 Erlangen (KS) 09562
70 70 70 71 71 71 72 72 73 73 2042 Furth (KS) 09563
281 282 282 283 284 285 286 287 288 289 2042 Nurnberg (KS) 09564
20 21 21 21 21 21 21 21 21 21 2042 Schwabach (KS) 09565
86 86 87 87 87 88 88 88 89 89 2042 Ansbach (LK) 09571
66 66 66 67 67 67 68 68 68 68 2042 Erlangen-Hochstadt (LK) 09572
60 60 60 61 61 61 61 61 61 61 2042 Farth (LK) 09573
88 88 89 89 90 90 90 91 91 91 2042 Nurnberger Land (LK) 09574
48 48 48 48 49 49 49 49 49 50 2042 Neust. a. d. Aisch-Bad Windsh. (LK) 09575
60 60 60 60 61 61 61 61 62 62 2042 Roth (LK) 09576
46 46 46 46 46 47 47 47 47 47 2042 Weilenburg-Gunzenhausen (LK) 09577
38 38 39 39 39 39 39 39 39 40 2042 Aschaffenburg (KS) 09661
29 29 29 29 29 29 29 29 30 30 2023 Schweinfurt (KS) 09662
82 82 82 83 83 83 84 84 84 85 2042 Wiirzburg (KS) 09663
79 79 80 80 80 80 80 80 80 80 2042 Aschaffenburg (LK) 09671
50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 2042 Bad Kissingen (LK) 09672
36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 2023 Rhon-Grabfeld (LK) 09673
37 37 37 37 37 37 37 37 37 37 2042 HaRkberge (LK) 09674
41 41 41 41 42 42 42 42 42 42 2042 Kitzingen (LK) 09675
58 58 58 58 58 58 58 58 58 58 2023 Miltenberg (LK) 09676
57 57 57 57 57 57 57 57 58 58 2023 Main-Spessart (LK) 09677
52 52 52 52 52 52 52 53 53 53 2042 Schweinfurt (LK) 09678
75 75 75 75 76 76 76 76 76 76 2042 Wirzburg (LK) 09679
175 176 177 178 179 180 181 183 184 185 2042 Augsburg (KS) 09761
25 25 25 25 26 26 26 26 26 26 2042 Kaufbeuren (KS) 09762
40 40 40 40 41 41 41 41 42 42 2042 Kempten (Allgau) (KS) 09763
24 25 25 25 25 25 25 25 26 26 2042 Memmingen (KS) 09764
63 63 63 64 64 64 65 65 65 66 2042 Aichach-Friedberg (LK) 09771
125 126 126 127 128 129 130 130 131 132 2042 Augsburg (LK) 09772
44 44 44 44 45 45 45 45 45 46 2042 Dillingen a. d. Donau (LK) 09773
59 60 60 60 61 61 61 62 62 62 2042 Gunzburg (LK) 09774
88 89 89 89 90 90 91 91 92 92 2042 Neu-Ulm (LK) 09775
44 44 44 44 44 45 45 45 45 45 2042 Lindau (Bodensee) (LK) 09776
70 70 70 71 71 72 72 72 73 73 2042 Ostallgau (LK) 09777
69 69 69 70 70 71 71 71 72 72 2042 Unterallgdu (LK) 09778
61 61 61 61 61 62 62 62 62 62 2042 Donau-Ries (LK) 09779
86 87 87 87 88 88 88 89 89 90 2042 Oberallgau (LK) 09780
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Haushalte in 1.000

Kennziffer 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Raumordnungsregion
1 Bayerischer Untermain 175 176 176 176 176 176 175 175 175 175 175
2 Wiirzburg 252 253 253 254 254 254 254 254 254 254 254
3 Main-Rhon 204 205 205 204 204 204 203 203 203 203 203
4 Oberfranken-West 292 293 294 293 293 293 293 293 293 293 293
5 Oberfranken-Ost 231 231 231 230 230 229 228 228 227 227 227
6 Oberpfalz-Nord 240 241 241 241 241 241 241 241 241 241 241
7 Nurnberg 696 701 703 704 705 706 707 708 710 711 712
8 Westmittelfranken 198 199 200 200 201 201 201 202 202 203 203
9 Augsburg 442 446 449 451 453 455 457 459 461 463 465
10 Ingolstadt 221 223 225 226 227 228 229 230 231 232 233
11 Regensburg 361 365 366 368 370 371 373 374 376 377 379
12 Donau-Wald 322 324 326 327 328 328 329 330 331 331 332
13 Landshut 210 212 213 215 216 217 218 219 220 221 222
14 Minchen 1.448 1.455 1.464 1.472 1.480 1.486 1.492 1.498 1.503 1.508 1.514
15 Donau-lller 227 230 231 233 234 235 236 237 238 239 240
16 Allgdu 252 254 256 257 258 259 260 261 262 263 264
17 Oberland 236 238 239 240 241 242 243 244 245 245 246
18 Stdostoberbayern 405 408 410 412 414 415 416 417 419 420 421
Regierungsbezirk
091 Oberbayern 2.310 2.324 2.338 2.351 2.362 2.372 2.381 2.390 2.398 2.406 2.415
092 Niederbayern 587 592 595 598 600 602 605 607 609 611 613
093 Oberpfalz 546 550 551 553 554 555 556 557 559 560 561
094 Oberfranken 523 525 524 524 523 522 521 521 520 520 520
095 Mittelfranken 895 900 902 904 906 907 909 910 912 913 916
096 Unterfranken 631 633 634 634 633 633 633 632 632 632 633
097 Schwaben 922 930 936 941 945 949 953 957 960 964 968
Land
09 Bayern 6.415 6.455 6.481 6.504 6.523 6.541 6.558 6.574 6.589 6.606 6.625
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Miinchen, 2024; und empirica-Prognosen
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Haushalte in 1.000

Peak-

2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 Jahr Kennziffer

Raumordnungsregion
176 176 176 176 177 177 177 178 178 178 2042 Bayerischer Untermain 1
255 255 256 257 257 258 259 260 261 261 2042 Wirzburg 2
203 203 203 203 204 204 204 205 205 205 2042 Main-Rhon 3
294 294 294 295 296 296 297 298 298 299 2042 Oberfranken-West 4
226 226 226 226 226 227 227 227 227 228 2023 Oberfranken-Ost 5
242 242 243 243 244 245 245 246 247 247 2042 Oberpfalz-Nord 6
714 716 719 721 724 726 729 732 735 738 2042 Nirnberg 7
204 204 205 206 207 207 208 209 210 211 2042 Westmittelfranken 8
467 469 472 474 477 480 482 485 488 490 2042 Augsburg 9
235 236 237 238 240 241 242 244 245 246 2042 Ingolstadt 10
380 382 384 386 388 390 392 394 396 398 2042 Regensburg 11
BEE! 334 35 336 338 339 340 341 343 344 2042 Donau-Wald 12
223 225 226 227 228 230 231 232 234 235 2042 Landshut 13
1.519 1.525 1.531 1.538 1.544 1.551 1.558 1.566 1.574 1.581 2042 Muanchen 14
241 242 243 244 246 247 248 250 251 252 2042 Donau-lller 15
265 266 267 268 269 271 272 273 275 276 2042 Allgdu 16
247 248 249 250 252 253 254 256 257 258 2042 Oberland 17
423 425 426 428 430 432 434 436 438 440 2042 Stdostoberbayern 18

Regierungsbezirk
2.424 2.434 2.444 2.455 2.466 2.477 2.489 2.501 2.514 2.526 2042 Oberbayern 091
616 618 621 624 627 629 632 635 638 641 2042 Niederbayern 092
563 565 567 569 571 574 576 578 581 583 2042 Oberpfalz 093
520 520 521 521 522 523 524 525 526 527 2042 Oberfranken 094
918 921 924 927 930 934 937 941 945 948 2042 Mittelfranken 095
633 634 635 637 638 639 641 642 644 645 2042 Unterfranken 096
972 977 982 987 992 997 1.003 1.008 1.014 1.019 2042 Schwaben 097

Land
6.646 6.669 6.693 6.719 6.746 6.773 6.801 6.830 6.860 6.889 2042 Bayern 09
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Tab. 7: Entwicklung der Anzahl der Wohnungsnachfragenden insgesamt in den bayerischen Landkreisen und

kreisfreien Stadten

Anzahl Wohnungsnachfragende = Anzahl Haushalte abzgl. Anzahl Untermieter zzgl. Anzahl Zweitwohnungen;

Peak-Jahr (hervorgehobene Zellen) = Jahr mit maximaler Wohnungsnachfrage

Wohnungsnachfragende in 1.000

Kennziffer 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Landkreis (LK)/kreisfreie Stadt (KS)
09161 Ingolstadt (KS) 69 70 70 71 71 72 72 72 73 73 73
09162 Minchen (KS) 827 829 835 840 845 849 853 857 860 863 867
09163 Rosenheim (KS) 33 33 34 34 34 34 34 34 34 34 34
09171 Altotting (LK) 52 52 52 52 52 53 53 53 53 53 53
09172 Berchtesgadener Land (LK) 54 55 55 55 55 55 55 56 56 56 56
09173 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 61 62 62 63 63 63 64 64 64 65 65
09174 Dachau (LK) 70 71 71 72 72 73 73 74 74 74 75
09175 Ebersberg (LK) 64 64 65 65 66 66 66 67 67 68 68
09176 Eichstatt (LK) 57 58 58 58 58 59 59 59 59 59 60
09177 Erding (LK) 61 62 62 63 63 63 63 64 64 64 65
09178 Freising (LK) 86 86 87 87 88 88 89 89 89 90 90
09179 Furstenfeldbruck (LK) 104 105 105 105 106 106 106 106 106 107 107
09180 Garmisch-Partenkirchen (LK) 48 48 48 48 48 48 48 49 49 49 49
09181 Landsberg a. Lech (LK) 56 56 57 57 57 57 57 57 58 58 58
09182 Miesbach (LK) 51 52 52 52 53 53 53 53 53 53 54
09183 Muhldorf a. Inn (LK) 51 51 51 52 52 52 52 53 53 53 53
09184 Manchen (LK) 167 169 169 170 171 171 172 172 173 173 173
09185 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 43 43 44 44 44 44 45 45 45 45 45
09186 Pfaffenhofen a. d. Ilm (LK) 57 58 58 58 59 59 59 60 60 60 61
09187 Rosenheim (LK) 123 124 125 126 126 127 127 128 128 129 129
09188 Starnberg (LK) 67 68 68 68 69 69 69 69 69 69 69
09189 Traunstein (LK) 87 88 88 88 88 89 89 89 89 89 90
09190 Weilheim-Schongau (LK) 64 65 65 66 66 66 66 67 67 67 67
09261 Landshut (KS) 39 39 40 40 40 40 41 41 41 41 42
09262 Passau (KS) 33 33 33 33 33 34 34 34 34 34 34
09263 Straubing (KS) 25 26 26 26 26 26 26 26 26 26 26
09271 Deggendorf (LK) 57 57 57 57 58 58 58 58 58 58 58
09272 Freyung-Grafenau (LK) 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36
09273 Kelheim (LK) 54 55 55 56 56 56 56 57 57 57 58
09274 Landshut (LK) 68 69 70 70 71 71 71 72 72 73 73
09275 Passau (LK) 88 89 90 90 90 90 91 91 91 91 92
09276 Regen (LK) 37 37 37 37 37 37 37 37 37 37 37
09277 Rottal-Inn (LK) 53 53 54 54 54 54 54 54 55 55 55
09278 Straubing-Bogen (LK) 43 44 44 44 44 45 45 45 45 45 45
09279 Dingolfing-Landau (LK) 43 43 43 44 44 44 44 45 45 45 45
09361 Amberg (KS) 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22
09362 Regensburg (KS) 97 97 98 99 99 100 100 101 101 101 102
09363 Weiden i. d. OPf. (KS) 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24
09371 Amberg-Sulzbach (LK) 47 47 47 47 47 47 47 47 47 47 47
09372 Cham (LK) 58 58 58 58 59 59 59 59 59 59 59
09373 Neumarkt i. d. OPf. (LK) 58 58 59 59 59 60 60 60 60 61 61
09374 Neustadt a. d. Waldnaab (LK) 43 43 43 43 43 43 43 43 43 43 43
09375 Regensburg (LK) 87 88 88 89 89 89 90 90 90 91 91
09376 Schwandorf (LK) 67 68 68 69 69 69 69 70 70 70 70
09377 Tirschenreuth (LK) 34 34 34 34 34 34 34 34 33 33 33
09461 Bamberg (KS) 44 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45
09462 Bayreuth (KS) 42 43 43 43 43 43 43 43 43 43 43
09463 Coburg (KS) 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23
09464 Hof (KS) 26 26 26 26 26 26 26 26 26 26 26
09471 Bamberg (LK) 65 65 66 66 66 66 66 66 66 66 66
09472 Bayreuth (LK) 48 49 48 48 48 48 48 48 48 48 48
09473 Coburg (LK) 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40
09474 Forchheim (LK) 53 53 53 53 53 54 54 54 54 54 54
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Wohnungsnachfragende in 1.000

Peak-
2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 Jahr Kennziffer
Landkreis (LK)/kreisfreie Stadt (KS)

74 74 75 75 75 76 76 77 77 78 2042 Ingolstadt (KS) 09161
870 873 877 881 884 888 892 897 901 906 2042 Mdinchen (KS) 09162
34 35 35 35 35 35 35 35 36 36 2042 Rosenheim (KS) 09163
53 54 54 54 54 55 55 55 55 55 2042 Altotting (LK) 09171
56 56 56 57 57 57 57 58 58 58 2042 Berchtesgadener Land (LK) 09172
65 66 66 66 67 67 68 68 68 69 2042 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 09173
75 76 76 76 77 77 78 78 79 79 2042 Dachau (LK) 09174
68 69 69 69 70 70 71 71 72 72 2042 Ebersberg (LK) 09175
60 60 60 61 61 61 61 62 62 62 2042 Eichstatt (LK) 09176
65 65 65 66 66 66 67 67 67 68 2042 Erding (LK) 09177
91 91 91 92 92 93 93 94 94 95 2042 Freising (LK) 09178
107 107 108 108 108 109 109 110 110 111 2042 Furstenfeldbruck (LK) 09179
49 49 49 49 49 50 50 50 50 50 2042 Garmisch-Partenkirchen (LK) 09180
58 58 58 59 59 59 59 60 60 60 2042 Landsberg a. Lech (LK) 09181
54 54 54 55 55 55 55 56 56 56 2042 Miesbach (LK) 09182
54 54 54 54 55 55 55 56 56 56 2042 Mahldorf a. Inn (LK) 09183
174 174 175 175 176 177 177 178 179 180 2042 Muanchen (LK) 09184
46 46 46 46 47 47 47 47 48 48 2042 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 09185
61 61 62 62 62 63 63 63 64 64 2042 Pfaffenhofen a. d. Ilm (LK) 09186
130 130 131 131 132 133 133 134 134 135 2042 Rosenheim (LK) 09187
69 70 70 70 70 70 71 71 71 71 2042 Starnberg (LK) 09188
90 90 91 91 91 92 92 92 93 93 2042 Traunstein (LK) 09189
68 68 68 69 69 69 70 70 70 71 2042 Weilheim-Schongau (LK) 09190
42 42 42 43 43 43 44 44 44 44 2042 Landshut (KS) 09261
34 35 35 35 35 35 35 36 36 36 2042 Passau (KS) 09262
26 26 26 27 27 27 27 27 27 27 2042 Straubing (KS) 09263
58 59 59 59 59 59 60 60 60 60 2042 Deggendorf (LK) 09271
36 36 36 36 36 36 36 36 36 37 2042 Freyung-Grafenau (LK) 09272
58 58 59 59 59 60 60 60 61 61 2042 Kelheim (LK) 09273
74 74 74 75 75 76 76 77 77 78 2042 Landshut (LK) 09274
92 92 93 93 93 94 94 95 95 95 2042 Passau (LK) 09275
37 37 37 37 37 37 37 37 38 38 2042 Regen (LK) 09276
55 55 56 56 56 56 57 57 57 57 2042 Rottal-Inn (LK) 09277
46 46 46 46 46 47 47 47 47 47 2042 Straubing-Bogen (LK) 09278
45 46 46 46 46 47 47 47 47 47 2042 Dingolfing-Landau (LK) 09279
22 22 22 22 23 23 23 23 23 23 2042 Amberg (KS) 09361
102 103 104 104 105 106 106 107 108 108 2042 Regensburg (KS) 09362
24 24 24 24 24 24 24 24 24 24 2042 Weiden i. d. OPf. (KS) 09363
47 47 47 48 48 48 48 48 48 48 2042 Amberg-Sulzbach (LK) 09371
59 59 59 59 60 60 60 60 60 60 2042 Cham (LK) 09372
61 62 62 62 62 63 63 63 64 64 2042 Neumarkt i. d. OPf. (LK) 09373
43 43 43 43 43 43 43 43 43 43 2023 Neustadt a. d. Waldnaab (LK) 09374
91 92 92 93 93 93 94 94 95 95 2042 Regensburg (LK) 09375
71 71 71 72 72 73 73 73 74 74 2042 Schwandorf (LK) 09376
33 33 33 33 33 33 33 33 33 33 2023 Tirschenreuth (LK) 09377
46 46 46 46 46 46 47 47 47 47 2042 Bamberg (KS) 09461
43 43 43 43 43 43 43 44 44 44 2042 Bayreuth (KS) 09462
23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 2042 Coburg (KS) 09463
26 26 26 26 26 26 26 26 26 26 2042 Hof (KS) 09464
67 67 67 67 67 67 68 68 68 68 2042 Bamberg (LK) 09471
48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 2023 Bayreuth (LK) 09472
40 40 40 40 40 40 40 40 40 40 2023 Coburg (LK) 09473
54 54 54 55 55 55 55 55 55 56 2042 Forchheim (LK) 09474
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Wohnungsnachfragende in 1.000

Kennziffer 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Landkreis (LK)/kreisfreie Stadt (KS)
09475 Hof (LK) 48 48 48 48 47 47 47 47 47 47 46
09476 Kronach (LK) 32 32 32 31 31 31 31 31 30 30 30
09477 Kulmbach (LK) 35 35 35 35 35 35 34 34 34 34 34
09478 Lichtenfels (LK) 31 31 31 31 31 31 31 31 30 30 30
09479 Wunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 38 38 38 38 37 37 37 37 37 36 36
09561 Ansbach (KS) 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22
09562 Erlangen (KS) 67 68 68 68 68 68 69 69 69 69 69
09563 Furth (KS) 67 68 68 68 69 69 70 70 70 71 71
09564 Nurnberg (KS) 284 285 285 285 285 285 285 285 286 286 286
09565 Schwabach (KS) 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20
09571 Ansbach (LK) 82 83 83 83 84 84 84 84 84 85 85
09572 Erlangen-Hochstadt (LK) 63 63 63 64 64 64 64 65 65 65 65
09573 Furth (LK) 57 57 57 57 57 57 57 58 58 58 58
09574 Nurnberger Land (LK) 82 83 83 83 84 84 84 84 84 84 85
09575 Neustadt a. d. Aisch-Bad Windsh. (LK) 45 46 46 46 46 46 46 46 47 47 47
09576 Roth (LK) 57 57 58 58 58 58 58 58 58 58 58
09577 WeilRenburg-Gunzenhausen (LK) 43 43 44 44 44 44 44 44 44 44 44
09661 Aschaffenburg (KS) 38 38 38 38 38 38 38 39 39 39 39
09662 Schweinfurt (KS) 29 29 29 29 28 28 28 28 28 28 28
09663 Wiirzburg (KS) 77 78 78 78 78 78 78 78 78 78 78
09671 Aschaffenburg (LK) 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80
09672 Bad Kissingen (LK) 49 49 49 49 49 49 49 49 49 49 49
09673 Rhon-Grabfeld (LK) 36 36 36 36 36 36 36 36 36 35 35
09674 Halberge (LK) 37 37 37 37 37 37 37 37 37 37 37
09675 Kitzingen (LK) 42 42 42 42 42 43 43 43 43 43 43
09676 Miltenberg (LK) 59 59 59 59 59 59 58 58 58 58 58
09677 Main-Spessart (LK) 58 59 58 58 58 58 58 58 58 58 58
09678 Schweinfurt (LK) 53 53 53 53 53 53 53 53 53 53 53
09679 Wirzburg (LK) 76 77 77 77 77 77 77 77 78 78 78
09761 Augsburg (KS) 158 159 160 161 162 163 164 165 165 166 167
09762 Kaufbeuren (KS) 23 23 23 23 24 24 24 24 24 24 24
09763 Kempten (Allgau) (KS) 36 36 37 37 37 37 37 37 37 38 38
09764 Memmingen (KS) 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 24
09771 Aichach-Friedberg (LK) 59 60 60 61 61 61 61 62 62 62 62
09772 Augsburg (LK) 117 118 119 120 120 121 122 122 123 123 124
09773 Dillingen a. d. Donau (LK) 42 42 43 43 43 43 43 43 43 43 43
09774 Gunzburg (LK) 56 57 57 58 58 58 59 59 59 59 60
09775 Neu-Ulm (LK) 84 85 86 86 86 87 87 87 87 88 88
09776 Lindau (Bodensee) (LK) 42 43 43 43 43 43 43 44 44 44 44
09777 Ostallgau (LK) 67 68 68 69 69 70 70 70 71 71 71
09778 Unterallgau (LK) 66 67 67 68 68 68 69 69 69 70 70
09779 Donau-Ries (LK) 59 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60
09780 Oberallgdu (LK) 84 84 85 85 85 86 86 86 86 86 87
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Wohnungsnachfragende in 1.000

Peak-
2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 Jahr Kennziffer
Landkreis (LK)/kreisfreie Stadt (KS)

46 46 46 46 46 46 46 46 46 46 2022 Hof (LK) 09475
30 30 30 30 30 30 30 29 29 29 2022 Kronach (LK) 09476
34 34 34 34 34 34 34 34 34 34 2023 Kulmbach (LK) 09477
30 30 31 31 31 31 31 31 31 31 2023 Lichtenfels (LK) 09478
36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 2022 Waunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 09479
22 22 22 22 23 23 23 23 23 23 2042 Ansbach (KS) 09561
69 69 70 70 70 71 71 71 72 72 2042 Erlangen (KS) 09562
71 72 72 72 73 73 74 74 74 75 2042 Furth (KS) 09563
287 287 288 289 290 290 291 292 294 295 2042 Nirnberg (KS) 09564
20 21 21 21 21 21 21 21 21 21 2042 Schwabach (KS) 09565
85 85 86 86 86 87 87 87 88 88 2042 Ansbach (LK) 09571
66 66 66 66 67 67 67 68 68 68 2042 Erlangen-Hochstadt (LK) 09572
58 58 58 58 58 58 58 58 59 59 2042 Farth (LK) 09573
85 85 86 86 86 87 87 87 88 88 2042 Nirnberger Land (LK) 09574
47 47 47 48 48 48 48 48 48 49 2042 Neust. a. d. Aisch-Bad Windsh. (LK) 09575
58 59 59 59 59 59 60 60 60 60 2042 Roth (LK) 09576
44 44 44 44 44 45 45 45 45 45 2042 Weilenburg-Gunzenhausen (LK) 09577
39 39 39 39 39 39 40 40 40 40 2042 Aschaffenburg (KS) 09661
28 28 28 28 28 28 28 28 29 29 2023 Schweinfurt (KS) 09662
78 78 78 79 79 79 80 80 81 81 2042 Wirzburg (KS) 09663
80 80 80 80 80 80 81 81 81 81 2042 Aschaffenburg (LK) 09671
49 49 49 49 49 49 49 49 49 49 2042 Bad Kissingen (LK) 09672
35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 2023 Rhon-Grabfeld (LK) 09673
37 37 37 37 37 37 37 37 37 37 2042 HaRkberge (LK) 09674
43 43 43 44 44 44 44 44 44 45 2042 Kitzingen (LK) 09675
58 58 58 58 58 58 58 58 59 59 2023 Miltenberg (LK) 09676
58 58 58 58 58 58 58 58 58 58 2023 Main-Spessart (LK) 09677
53 53 53 54 54 54 54 54 54 54 2042 Schweinfurt (LK) 09678
78 78 78 79 79 79 79 79 79 80 2042 Wirzburg (LK) 09679
168 169 170 171 172 173 175 176 177 178 2042 Augsburg (KS) 09761
24 24 25 25 25 25 25 25 26 26 2042 Kaufbeuren (KS) 09762
38 38 38 38 39 39 39 39 40 40 2042 Kempten (Allgau) (KS) 09763
24 24 24 24 24 24 24 25 25 25 2042 Memmingen (KS) 09764
63 63 63 64 64 64 65 65 66 66 2042 Aichach-Friedberg (LK) 09771
125 125 126 127 128 128 129 130 131 131 2042 Augsburg (LK) 09772
44 44 44 44 44 44 45 45 45 45 2042 Dillingen a. d. Donau (LK) 09773
60 60 61 61 61 62 62 62 63 63 2042 Gunzburg (LK) 09774
88 89 89 89 90 90 91 91 92 92 2042 Neu-Ulm (LK) 09775
44 44 44 44 45 45 45 45 45 46 2042 Lindau (Bodensee) (LK) 09776
72 72 72 73 73 74 74 74 75 75 2042 Ostallgau (LK) 09777
70 71 71 72 72 73 73 73 74 74 2042 Unterallgau (LK) 09778
61 61 61 61 61 61 62 62 62 62 2042 Donau-Ries (LK) 09779
87 87 88 88 88 89 89 89 90 90 2042 Oberallgau (LK) 09780
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Wohnungsnachfragende in 1.000

Kennziffer 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Raumordnungsregion
1 Bayerischer Untermain 176 177 177 177 177 177 177 177 177 177 177
2 Wiirzburg 254 255 255 255 255 255 256 256 256 256 256
3 Main-Rhon 204 204 204 204 204 203 203 203 203 202 202
4 Oberfranken-West 288 289 289 289 289 289 289 289 289 289 289
5 Oberfranken-Ost 238 238 238 237 236 236 235 234 234 233 233
6 Oberpfalz-Nord 238 239 240 240 240 239 239 239 239 239 240
7 Nurnberg 697 701 703 704 705 706 708 709 710 711 712
8 Westmittelfranken 193 194 194 195 195 196 196 196 197 197 198
9 Augsburg 436 439 442 444 446 448 450 452 454 455 458
10 Ingolstadt 226 229 230 231 232 234 235 236 237 238 239
11 Regensburg 353 356 358 360 362 363 365 366 367 369 370
12 Donau-Wald 319 321 322 323 324 325 326 326 327 328 329
13 Landshut 203 205 206 207 209 210 211 212 213 214 215
14 Minchen 1.503 1.510 1.520 1.528 1.536 1.543 1.549 1.555 1.560 1.566 1.571
15 Donau-lller 229 231 233 234 235 236 237 238 239 240 241
16 Allgdu 252 255 256 257 258 259 260 261 262 263 264
17 Oberland 225 227 228 229 230 231 232 232 233 234 235
18 Stdostoberbayern 400 403 405 407 408 409 411 412 413 414 416
Regierungsbezirk
00091 Oberbayern 2.354 2.368 2.383 2.395 2.406 2.417 2.426 2.435 2.443 2.451 2.461
092 Niederbayern 576 581 584 586 589 591 593 595 597 599 601
093 Oberpfalz 538 541 543 544 545 546 548 549 550 551 552
094 Oberfranken 526 527 527 526 526 525 524 523 523 522 522
095 Mittelfranken 889 895 897 899 901 902 903 905 906 908 910
096 Unterfranken 634 636 637 637 636 636 636 635 635 635 635
097 Schwaben 917 926 931 936 940 944 948 951 955 958 963
Land
09 Bayern 6.435 6.474 6.501 6.524 6.543 6.561 6.578 6.594 6.609 6.625 6.645
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Miinchen, 2024; und empirica-Prognosen
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Wohnungsnachfragende in 1.000

Peak-

2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 Jahr Kennziffer

Raumordnungsregion
177 177 177 178 178 178 179 179 179 180 2042 Bayerischer Untermain 1
257 257 258 259 259 260 261 261 262 263 2042 Wirzburg 2
202 203 203 203 203 204 204 204 204 205 2042 Main-Rhon 3
289 290 290 291 291 292 293 293 294 295 2042 Oberfranken-West 4
233 233 233 233 233 233 233 234 234 234 2023 Oberfranken-Ost 5
240 240 241 242 242 243 244 244 245 246 2042 Oberpfalz-Nord 6
714 716 719 721 724 726 729 732 735 738 2042 Nurnberg 7
198 199 199 200 201 202 202 203 204 205 2042 Westmittelfranken 8
460 462 464 467 469 472 475 477 480 483 2042 Augsburg 9
240 241 243 244 245 247 248 249 251 252 2042 Ingolstadt 10
372 374 375 377 379 381 383 385 387 389 2042 Regensburg 11
330 331 332 333 334 335 337 338 339 340 2042 Donau-Wald 12
216 217 218 220 221 222 223 224 226 227 2042 Landshut 13
1.577 1.583 1.589 1.596 1.603 1.610 1.617 1.625 1.633 1.641 2042 Minchen 14
242 244 245 246 247 249 250 251 253 254 2042 Donau-lller 15
265 266 267 268 270 271 272 274 275 277 2042 Allgdu 16
236 237 238 239 240 241 242 244 245 246 2042 Oberland 17
417 419 420 422 424 426 428 430 432 434 2042 Stdostoberbayern 18

Regierungsbezirk
2.470 2.480 2.490 2.501 2.512 2.524 2.535 2.547 2.560 2.573 2042 Oberbayern 091
604 606 609 612 614 617 620 623 625 628 2042 Niederbayern 092
554 556 558 560 562 564 567 569 571 573 2042 Oberpfalz 093
522 523 523 524 524 525 526 527 528 529 2042 Oberfranken 094
912 915 918 921 925 928 931 935 939 942 2042 Mittelfranken 095
636 637 638 639 641 642 643 645 646 647 2042 Unterfranken 096
967 971 976 981 986 992 997 1.002 1.008 1.013 2042 Schwaben 097

Land
6.666 6.688 6.712 6.737 6.764 6.792 6.819 6.847 6.878 6.906 2042 Bayern 09
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Tab. 8:

Landkreisen und kreisfreien Stadten

Anzahl Wohnungsnachfragende = Anzahl Haushalte abzgl. Anzahl Untermieter zzgl. Anzahl Zweitwohnungen;

Peak-Jahr (hervorgehobene Zellen) = Jahr mit maximaler Wohnungsnachfrage

Entwicklung der Anzahl der Wohnungsnachfragenden in Ein-/Zweifamilienhdusern in den bayerischen

EZFH-Wohnungsnachfragende in 1.000

Kennziffer 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Landkreis (LK)/kreisfreie Stadt (KS)
09161 Ingolstadt (KS) 27 27 27 27 28 28 28 28 28 29 29
09162 Minchen (KS) 96 96 97 97 98 98 99 99 100 100 101
09163 Rosenheim (KS) 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9
09171 Altotting (LK) 32 32 32 32 32 32 32 33 33 33 33
09172 Berchtesgadener Land (LK) 23 23 23 23 23 23 23 24 24 24 24
09173 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 29 29 30 30 30 30 30 30 31 31 31
09174 Dachau (LK) 37 37 38 38 38 39 39 39 39 40 40
09175 Ebersberg (LK) 34 35 35 35 35 36 36 36 36 37 37
09176 Eichstatt (LK) 46 46 46 47 47 47 47 47 48 48 48
09177 Erding (LK) 37 37 38 38 38 38 39 39 39 39 40
09178 Freising (LK) 42 43 43 43 44 44 44 44 45 45 45
09179 Furstenfeldbruck (LK) 49 49 50 50 50 50 50 50 50 50 51
09180 Garmisch-Partenkirchen (LK) 19 19 19 19 19 19 19 19 19 19 19
09181 Landsberg a. Lech (LK) 36 36 37 37 37 37 37 38 38 38 38
09182 Miesbach (LK) 24 25 25 25 25 25 25 25 26 26 26
09183 Muhldorf a. Inn (LK) 33 33 34 34 34 34 34 35 35 35 35
09184 Minchen (LK) 68 69 69 69 70 70 70 70 71 71 71
09185 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 31 31 32 32 32 32 33 33 33 33 33
09186 Pfaffenhofen a. d. Ilm (LK) 40 41 41 42 42 42 42 43 43 43 44
09187 Rosenheim (LK) 70 70 71 71 72 72 73 73 73 74 74
09188 Starnberg (LK) 35 35 36 36 36 36 36 36 36 36 36
09189 Traunstein (LK) 50 51 51 51 52 52 52 52 52 52 53
09190 Weilheim-Schongau (LK) 38 38 39 39 39 39 40 40 40 40 40
09261 Landshut (KS) 12 12 13 13 13 13 13 13 13 13 13
09262 Passau (KS) 10 10 10 10 10 10 10 11 11 11 11
09263 Straubing (KS) 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
09271 Deggendorf (LK) 39 39 39 39 40 40 40 40 40 40 41
09272 Freyung-Grafenau (LK) 29 29 29 29 29 29 29 29 29 29 30
09273 Kelheim (LK) 39 39 39 40 40 40 41 41 41 41 42
09274 Landshut (LK) 53 53 54 54 55 55 56 56 56 57 57
09275 Passau (LK) 66 67 67 68 68 68 69 69 69 70 70
09276 Regen (LK) 27 27 27 27 27 27 27 27 27 27 27
09277 Rottal-Inn (LK) 41 42 42 42 42 43 43 43 43 43 44
09278 Straubing-Bogen (LK) 38 38 38 39 39 39 39 39 40 40 40
09279 Dingolfing-Landau (LK) 33 33 33 33 34 34 34 34 35 35 35
09361 Amberg (KS) 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 9
09362 Regensburg (KS) 17 18 18 18 18 18 18 18 18 18 19
09363 Weiden i. d. OPf. (KS) 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8
09371 Amberg-Sulzbach (LK) 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36
09372 Cham (LK) 47 47 47 47 48 48 48 48 48 48 48
09373 Neumarkt i. d. OPf. (LK) 45 45 46 46 46 46 47 47 47 48 48
09374 Neustadt a. d. Waldnaab (LK) 34 34 34 34 34 34 34 34 34 34 34
09375 Regensburg (LK) 64 65 65 66 66 66 67 67 67 68 68
09376 Schwandorf (LK) 50 50 50 51 51 51 51 52 52 52 52
09377 Tirschenreuth (LK) 24 25 24 24 24 24 24 24 24 24 24
09461 Bamberg (KS) 10 10 10 10 10 10 11 11 11 11 11
09462 Bayreuth (KS) 11 11 11 11 11 11 11 12 12 12 12
09463 Coburg (KS) 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8
09464 Hof (KS) 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8
09471 Bamberg (LK) 47 47 47 48 48 48 48 48 48 49 49
09472 Bayreuth (LK) 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36
09473 Coburg (LK) 27 27 27 27 27 27 27 27 27 27 27
09474 Forchheim (LK) 37 37 37 37 37 37 37 38 38 38 38
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EZFH-Wohnungsnachfragende in 1.000

Peak-

2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 Jahr Kennziffer

Landkreis (LK)/Kreiskreie Stadt

(Ks)
29 29 29 30 30 30 30 31 31 31 2042 Ingolstadt (KS) 09161
101 102 102 103 103 104 105 105 106 107 2042 Mdinchen (KS) 09162
9 9 10 10 10 10 10 10 10 10 2042 Rosenheim (KS) 09163
33 33 33 34 34 34 34 34 35 35 2042 Altotting (LK) 09171
24 24 24 24 24 24 24 25 25 25 2042 Berchtesgadener Land (LK) 09172
31 31 31 32 32 32 32 33 33 ES) 2042 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 09173
40 40 41 41 41 41 42 42 42 43 2042 Dachau (LK) 09174
37 37 38 38 38 38 39 39 39 39 2042 Ebersberg (LK) 09175
48 49 49 49 50 50 50 50 51 51 2042 Eichstatt (LK) 09176
40 40 40 41 41 41 41 42 42 42 2042 Erding (LK) 09177
45 46 46 46 47 47 47 47 48 48 2042 Freising (LK) 09178
51 51 51 51 51 52 52 52 52 53 2042 Furstenfeldbruck (LK) 09179
19 20 20 20 20 20 20 20 20 20 2042 Garmisch-Partenkirchen (LK) 09180
38 38 39 39 39 39 39 40 40 40 2042 Landsberg a. Lech (LK) 09181
26 26 26 26 26 27 27 27 27 27 2042 Miesbach (LK) 09182
35 36 36 36 36 37 37 37 37 38 2042 Mahldorf a. Inn (LK) 09183
71 71 72 72 72 73 73 73 74 74 2042 Munchen (LK) 09184
34 34 34 34 35 35 35 35 35 36 2042 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 09185
44 44 45 45 45 46 46 46 47 47 2042 Pfaffenhofen a. d. Ilm (LK) 09186
75 75 75 76 76 77 77 78 78 79 2042 Rosenheim (LK) 09187
36 36 37 37 37 37 37 37 38 38 2042 Starnberg (LK) 09188
53 53 53 54 54 54 54 55 55 55 2042 Traunstein (LK) 09189
40 41 41 41 41 42 42 42 42 43 2042 Weilheim-Schongau (LK) 09190
14 14 14 14 14 14 14 14 14 15 2042 Landshut (KS) 09261
11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 2042 Passau (KS) 09262
10 10 10 10 10 10 11 11 11 11 2042 Straubing (KS) 09263
41 41 41 41 42 42 42 42 42 43 2042 Deggendorf (LK) 09271
30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 2042 Freyung-Grafenau (LK) 09272
42 42 43 43 43 44 44 44 44 45 2042 Kelheim (LK) 09273
58 58 59 59 60 60 60 61 61 62 2042 Landshut (LK) 09274
71 71 71 72 72 72 73 73 74 74 2042 Passau (LK) 09275
27 27 27 27 28 28 28 28 28 28 2042 Regen (LK) 09276
44 44 44 45 45 45 45 46 46 46 2042 Rottal-Inn (LK) 09277
40 41 41 41 41 42 42 42 42 42 2042 Straubing-Bogen (LK) 09278
35 35 36 36 36 36 37 37 37 37 2042 Dingolfing-Landau (LK) 09279
9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 2042 Amberg (KS) 09361
19 19 19 19 19 19 20 20 20 20 2042 Regensburg (KS) 09362
8 8 8 8 8 8 8 9 9 9 2042 Weiden i. d. OPf. (KS) 09363
36 37 37 37 37 37 37 37 38 38 2042 Amberg-Sulzbach (LK) 09371
49 49 49 49 49 50 50 50 50 50 2042 Cham (LK) 09372
48 49 49 49 50 50 50 51 51 51 2042 Neumarkt i. d. OPf. (LK) 09373
34 34 34 34 35 35 35 35 35 35 2042 Neustadt a. d. Waldnaab (LK) 09374
69 69 69 70 70 71 71 71 72 72 2042 Regensburg (LK) 09375
53 53 53 54 54 54 55 55 55 56 2042 Schwandorf (LK) 09376
24 24 24 24 24 24 24 24 24 24 2023 Tirschenreuth (LK) 09377
11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 2042 Bamberg (KS) 09461
12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 2042 Bayreuth (KS) 09462
8 8 8 8 8 8 8 8 9 9 2042 Coburg (KS) 09463
8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 2042 Hof (KS) 09464
49 49 49 50 50 50 50 50 51 51 2042 Bamberg (LK) 09471
36 36 36 36 37 37 37 37 37 37 2042 Bayreuth (LK) 09472
27 28 28 28 28 28 28 28 28 28 2042 Coburg (LK) 09473
38 38 38 39 39 39 39 39 40 40 2042 Forchheim (LK) 09474
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EZFH-Wohnungsnachfragende in 1.000

Kennziffer 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Landkreis (LK)/kreisfreie Stadt (KS)
09475 Hof (LK) EB 33 33 33 33 33 32 32 32 32 32
09476 Kronach (LK) 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24
09477 Kulmbach (LK) 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24
09478 Lichtenfels (LK) 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22
09479 Waunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22
09561 Ansbach (KS) 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9
09562 Erlangen (KS) 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17
09563 Farth (KS) 16 16 16 16 16 17 17 17 17 17 17
09564 Nurnberg (KS) 54 54 54 54 54 54 54 54 55 55 55
09565 Schwabach (KS) 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
09571 Ansbach (LK) 61 62 62 62 62 63 63 63 63 64 64
09572 Erlangen-Hochstadt (LK) 44 44 44 45 45 45 45 45 46 46 46
09573 Furth (LK) 33 33 33 34 34 34 34 34 34 34 34
09574 Nurnberger Land (LK) 51 51 51 52 52 52 52 52 52 53 53
09575 Neustadt a. d. Aisch-Bad Windsh. (LK) 33 34 34 34 34 34 34 35 35 35 35
09576 Roth (LK) 41 41 41 41 41 41 41 42 42 42 42
09577 WeilRenburg-Gunzenhausen (LK) 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30
09661 Aschaffenburg (KS) 11 11 11 11 11 12 12 12 12 12 12
09662 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) 56 57 57 57 57 57 57 57 57 57 57
09672 Bad Kissingen (LK) 33 33 33 33 33 33 33 33 33 33 33
09673 Rhon-Grabfeld (LK) 27 27 27 27 27 27 27 27 27 27 27
09674 Halberge (LK) 29 29 29 29 29 29 29 29 29 29 29
09675 Kitzingen (LK) 28 29 29 29 29 29 29 29 29 29 30
09676 Miltenberg (LK) 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40
09677 Main-Spessart (LK) 44 44 44 44 44 44 44 44 44 44 44
09678 Schweinfurt (LK) 39 39 40 40 40 40 40 40 40 40 40
09679 Wirzburg (LK) 53 53 54 54 54 54 54 54 55 55 55
09761 Augsburg (KS) 29 29 29 29 29 29 30 30 30 30 30
09762 Kaufbeuren (KS) 8 8 8 8 8 8 8 9 9
09763 Kempten (Allgdu) (KS) 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9
09764 Memmingen (KS) 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9
09771 Aichach-Friedberg (LK) 42 42 43 43 43 44 44 44 44 44 45
09772 Augsburg (LK) 71 72 73 73 74 74 75 75 75 76 76
09773 Dillingen a. d. Donau (LK) 32 32 32 33 33 33 33 33 33 33 33
09774 Gunzburg (LK) 39 40 40 40 41 41 41 42 42 42 42
09775 Neu-Ulm (LK) 45 45 45 46 46 46 46 47 47 47 47
09776 Lindau (Bodensee) (LK) 18 18 19 19 19 19 19 19 19 19 19
09777 Ostallgau (LK) 43 43 43 44 44 44 45 45 45 46 46
09778 Unterallgau (LK) 46 47 47 48 48 48 49 49 49 50 50
09779 Donau-Ries (LK) 44 45 45 45 45 45 45 45 46 46 46
09780 Oberallgau (LK) 37 38 38 38 38 38 39 39 39 39 39
Fortsetzung Tabelle 8 >
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EZFH-Wohnungsnachfragende in 1.000

Peak-
2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 Jahr Kennziffer
Landkreis (LK)/kreisfreie Stadt (KS)

32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 2022 Hof (LK) 09475
23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 2022 Kronach (LK) 09476
24 24 24 24 24 24 24 24 24 24 2023 Kulmbach (LK) 09477
22 22 22 22 23 23 23 23 23 23 2042 Lichtenfels (LK) 09478
22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 2022 Waunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 09479
9 9 9 9 9 10 10 10 10 10 2042 Ansbach (KS) 09561
17 17 18 18 18 18 18 18 18 18 2042 Erlangen (KS) 09562
17 17 18 18 18 18 18 18 18 18 2042 (KS) 09563
55 55 55 55 56 56 56 56 57 57 2042 Nirnberg (KS) 09564
10 10 10 10 10 10 10 11 11 11 2042 Schwabach (KS) 09565
64 65 65 65 66 66 66 67 67 67 2042 Ansbach (LK) 09571
46 47 47 47 47 48 48 48 48 49 2042 Erlangen-Hochstadt (LK) 09572
34 34 34 34 35 35 35 35 35 35 2042 Farth (LK) 09573
53 53 54 54 54 54 55 55 55 56 2042 Nirnberger Land (LK) 09574
35 35 36 36 36 36 36 37 37 37 2042  Neust. a. d. Aisch-Bad Windsh. (LK) 09575
42 42 42 43 43 43 43 43 44 44 2042 Roth (LK) 09576
31 31 31 31 31 31 31 31 31 32 2042 Weilenburg-Gunzenhausen (LK) 09577
12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 2042 Aschaffenburg (KS) 09661
7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 2042 Schweinfurt (KS) 09662
16 17 17 17 17 17 17 17 17 17 2042 Wirzburg (KS) 09663
57 57 58 58 58 58 58 58 59 59 2042 Aschaffenburg (LK) 09671
34 34 34 34 34 34 34 34 34 34 2042 Bad Kissingen (LK) 09672
27 27 27 27 27 27 27 27 27 27 2042 Rhon-Grabfeld (LK) 09673
29 30 30 30 30 30 30 30 30 20 2042 HaRkberge (LK) 09674
30 30 30 30 30 31 31 31 31 31 2042 Kitzingen (LK) 09675
40 40 41 41 41 41 41 41 41 41 2042 Miltenberg (LK) 09676
44 44 44 44 45 45 45 45 45 45 2042 Main-Spessart (LK) 09677
40 40 41 41 41 41 41 41 41 42 2042 Schweinfurt (LK) 09678
55 55 55 56 56 56 56 56 57 57 2042 Wirzburg (LK) 09679
31 31 31 31 32 32 32 32 33 33 2042 Augsburg (KS) 09761
9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 2042 Kaufbeuren (KS) 09762
9 9 9 9 9 9 10 10 10 10 2042 Kempten (Allgau) (KS) 09763
9 9 9 9 9 9 9 10 10 10 2042 Memmingen (KS) 09764
45 45 46 46 46 46 47 47 47 48 2042 Aichach-Friedberg (LK) 09771
77 77 78 78 79 80 80 81 81 82 2042 Augsburg (LK) 09772
34 34 34 34 34 34 35 35 35 35 2042 Dillingen a. d. Donau (LK) 09773
43 43 43 43 44 44 44 45 45 45 2042 Gunzburg (LK) 09774
47 48 48 48 49 49 49 49 50 50 2042 Neu-Ulm (LK) 09775
19 19 19 19 19 20 20 20 20 20 2042 Lindau (Bodensee) (LK) 09776
46 46 47 47 47 48 48 48 49 49 2042 Ostallgau (LK) 09777
50 51 51 51 52 52 52 53 53 54 2042 Unterallgau (LK) 09778
46 46 47 47 47 47 47 48 48 48 2042 Donau-Ries (LK) 09779
39 39 40 40 40 40 40 41 41 41 2042 Oberallgau (LK) 09780
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EZFH-Wohnungsnachfragende in 1.000

Kennziffer 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Raumordnungsregion
1 Bayerischer Untermain 108 108 108 108 108 10 109 109 109 109 109
2 Wiirzburg 142 142 143 143 143 144 144 144 144 145 145
3 Main-Rhon 135 136 136 136 136 136 136 136 136 137 137
4 Oberfranken-West 176 177 177 177 177 178 178 178 178 178 179
5 Oberfranken-Ost 134 135 134 134 134 134 133 133 133 133 133
6 Oberpfalz-Nord 160 161 162 162 162 162 163 163 163 164 164
7 Nurnberg 264 266 267 168 269 270 271 272 272 273 274
8 Westmittelfranken 133 134 135 135 136 136 137 137 138 138 139
9 Augsburg 218 220 221 223 224 225 226 227 228 230 231
10 Ingolstadt 144 146 147 148 148 149 150 151 152 153 154
11 Regensburg 212 214 215 216 218 219 220 221 222 223 225
12 Donau-Wald 218 220 221 222 223 224 225 225 226 227 228
13 Landshut 139 140 142 143 144 145 145 146 147 148 149
14 Minchen 434 438 441 443 446 448 450 452 454 456 458
15 Donau-lller 139 140 142 142 143 144 145 146 147 147 148
16 Allgdu 115 116 117 118 118 119 119 120 121 121 122
17 Oberland 110 112 112 113 113 114 114 115 115 116 116
18 Stdostoberbayern 217 219 220 221 222 223 224 225 226 227 228
Regierungsbezirk
091 Oberbayern 905 913 920 925 930 934 CE)9) 943 947 951 956
092 Niederbayern 396 399 402 404 406 409 411 413 415 417 419
093 Oberpfalz 333 336 337 338 340 341 342 343 344 346 347
094 Oberfranken 310 311 311 311 311 311 311 311 311 311 312
095 Mittelfranken 397 400 402 403 405 406 407 409 410 411 413
096 Unterfranken 385 386 387 388 388 388 389 389 390 390 391
097 Schwaben 471 476 480 483 486 488 491 493 496 498 501
Land
09 Bayern 3.198 3.223 3.239 3.253 3.265 3.278 3.290 3.301 3.313 3.325 3.340
Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Miinchen, 2024, und empirica-Prognosen
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EZFH-Wohnungsnachfragende in 1.000

Peak-

2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 Jahr Kennziffer

Raumordnungsregion
109 110 110 110 111 111 111 112 112 112 2042 Bayerischer Untermain 1
146 146 147 147 148 148 149 149 150 150 2042 Wirzburg 2
137 137 138 138 139 139 139 140 140 140 2042 Main-Rhon 3
179 180 180 181 182 182 182 183 183 184 2042 Oberfranken-West 4
33 133 133 133 133 33 134 134 134 134 2023 Oberfranken-Ost 5
165 165 166 166 167 168 168 169 170 170 2042 Oberpfalz-Nord 6
275 277 278 279 281 282 283 285 286 288 2042 Nirnberg 7
139 140 141 142 142 143 144 144 145 146 2042 Westmittelfranken 8
232 234 235 236 238 240 241 243 244 246 2042 Augsburg 9
155 156 157 158 159 160 161 162 164 165 2042 Ingolstadt 10
226 228 229 230 232 233 235 236 237 239 2042 Regensburg 11
229 230 232 233 234 235 236 237 238 239 2042 Donau-Wald 12
150 151 152 153 155 156 157 15/8 159 160 2042 Landshut 13
460 492 465 467 470 472 475 478 481 484 2042 Minchen 14
149 150 151 152 153 154 155 156 157 158 2042 Donau-Iller 15
122 123 124 124 125 126 127 127 128 129 2042 Allgau 16
117 118 118 119 119 120 121 122 123 123 2042 Oberland 17
229 230 232 233 234 236 237 238 240 241 2042 Stdostoberbayern 18

Regierungsbezirk
961 966 971 977 983 988 994 1.000 1.006 1.013 2042 Oberbayern 091
422 424 427 429 432 434 437 439 441 444 2042 Niederbayern 092
349 350 352 354 356 357 359 361 363 364 2042 Oberpfalz 093
312 313 313 314 315 316 317 317 318 319 2042 Oberfranken 094
415 417 419 421 423 425 427 429 431 433 2042 Mittelfranken 095
392 393 394 396 397 398 399 400 401 402 2042 Unterfranken 096
504 507 510 513 516 520 523 526 529 533 2042 Schwaben 097

Land
3.354 3.370 3.386 3.403 3.421 3.438 3.456 3.473 3.491 3.508 2042 Bayern 09
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Tab.9: Wohnungsbestand in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten

Prognosebasisjahr ist 2022, daher hier der Wohnungsbestand zum Jahr 2022

Wohnungsbestand 2022
nur Wohngebaude (ohne Wohnheime)

Kennziffer EZFH MFH Summe
Landkreis (LK)/kreisfreie Stadt (KS)
09161 Ingolstadt (KS) 26.785 42.023 68.808
09162 Minchen (KS) 95.613 689.356 784.969
09163 Rosenheim (KS) 9.050 22.191 31.241
09171 Altotting (LK) 32.191 19.961 52.152
09172 Berchtesgadener Land (LK) 23.260 27.699 50.959
09173 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 29.537 29.415 58.952
09174 Dachau (LK) 37.705 31.061 68.766
09175 Ebersberg (LK) 34.754 26.682 61.436
09176 Eichstatt (LK) 46.619 11.867 58.486
09177 Erding (LK) 37.589 22.959 60.548
09178 Freising (LK) 42.942 38.764 81.706
09179 Furstenfeldbruck (LK) 49.795 51.152 100.947
09180 Garmisch-Partenkirchen (LK) 19.439 25.230 44.669
09181 Landsberg a. Lech (LK) 36.879 17.598 54.477
09182 Miesbach (LK) 25.031 23.162 48.193
09183 Mduhldorf a. Inn (LK) 33.735 17.863 51.598
09184 Minchen (LK) 69.175 91.215 160.390
09185 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 31.838 12.391 44.229
09186 Pfaffenhofen a. d. Ilm (LK) 41.361 16.653 58.014
09187 Rosenheim (LK) 71.151 48.260 119.411
09188 Starnberg (LK) 35.725 29.001 64.726
09189 Traunstein (LK) 51.560 33.715 85.275
09190 Weilheim-Schongau (LK) 38.834 24.211 63.045
09261 Landshut (KS) 12.325 23.614 35.939
09262 Passau (KS) 10.121 19.908 30.029
09263 Straubing (KS) 9.655 15.503 25.158
09271 Deggendorf (LK) 39.647 18.532 58.179
09272 Freyung-Grafenau (LK) 29.806 7.303 37.109
09273 Kelheim (LK) 39.544 15.767 55.311
09274 Landshut (LK) 53.763 13.202 66.965
09275 Passau (LK) 68.159 21.255 89.414
09276 Regen (LK) 28.035 9.662 37.697
09277 Rottal-Inn (LK) 42.360 11.755 54.115
09278 Straubing-Bogen (LK) 38.921 6.591 45.512
09279 Dingolfing-Landau (LK) 33.338 8.777 42.115
09361 Amberg (KS) 8.823 13.883 22.706
09362 Regensburg (KS) 17.302 69.137 86.439
09363 Weiden i. d. OPf. (KS) 8.555 14.716 23.271
09371 Amberg-Sulzbach (LK) 37.386 11.734 49.120
09372 Cham (LK) 48.663 12.899 61.562
09373 Neumarkt i. d. OPf. (LK) 45.743 14.711 60.454

Fortsetzung Tabelle 9 >
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Wohnungsbestand 2022
nur Wohngebdude (ohne Wohnheime)

Kennziffer EZFH MFH Summe
09374 Neustadt a. d. Waldnaab (LK) 35.666 10.521 46.187
09375 Regensburg (LK) 65.627 24.247 89.874
09376 Schwandorf (LK) 51.263 16.721 67.984
09377 Tirschenreuth (LK) 25.880 9.680 35.560
09461 Bamberg (KS) 10.206 29.710 39.916
09462 Bayreuth (KS) 11.346 28.063 39.409
09463 Coburg (KS) 8.616 13.842 22.458
09464 Hof (KS) 8.167 17.028 25.195
09471 Bamberg (LK) 48.351 17.160 65.511
09472 Bayreuth (LK) 37.625 12.444 50.069
09473 Coburg (LK) 28.469 13.121 41.590
09474 Forchheim (LK) 37.648 15.972 53.620
09475 Hof (LK) 35.162 14.472 49.634
09476 Kronach (LK) 25.613 6.973 32.586
09477 Kulmbach (LK) 25.230 11.076 36.306
09478 Lichtenfels (LK) 23.075 8.539 31.614
09479 Wunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 23.850 15.518 39.368
09561 Ansbach (KS) 9.103 11.889 20.992
09562 Erlangen (KS) 16.532 42.968 59.500
09563 Farth (KS) 15.834 48.919 64.753
09564 Nirnberg (KS) 53.848 215.763 269.611
09565 Schwabach (KS) 9.820 9.952 19.772
09571 Ansbach (LK) 63.220 18.995 82.215
09572 Erlangen-Hochstadt (LK) 44.565 20.260 64.825
09573 Farth (LK) 33.955 23.732 57.687
09574 Nirnberger Land (LK) 52.254 30.325 82.579
09575 Neustadt a. d. Aisch-Bad Windsheim(LK) 34.439 10.825 45.264
09576 Roth (LK) 41.729 15.641 57.370
09577 WeilRenburg-Gunzenhausen (LK) 30.827 13.056 43.883
09661 Aschaffenburg (KS) 11.181 25.375 36.556
09662 Schweinfurt (KS) 7.187 20.317 27.504
09663 Wirzburg (KS) 16.675 54.752 71.427
09671 Aschaffenburg (LK) 58.490 23.738 82.228
09672 Bad Kissingen (LK) 35.192 15.722 50.914
09673 Rhon-Grabfeld (LK) 28.702 9.639 38.341
09674 HaRberge (LK) 30.279 8.518 38.797
09675 Kitzingen (LK) 29.363 12.317 41.680
09676 Miltenberg (LK) 42.264 18.110 60.374
09677 Main-Spessart (LK) 46.425 14.783 61.208
09678 Schweinfurt (LK) 40.633 13.955 54.588
09679 Wirzburg (LK) 54.851 23.766 78.617
09761 Augsburg (KS) 28.576 119.835 148.411
09762 Kaufbeuren (KS) 7.999 14.180 22.179
09763 Kempten (Allgau) (KS) 8.684 25.493 34.177

Fortsetzung Tabelle 9 >
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Wohnungsbestand 2022

nur Wohngebdude (ohne Wohnheime)

Kennziffer EZFH MFH Summe
09764 Memmingen (KS) 8.533 12.577 21.110
09771 Aichach-Friedberg (LK) 42.912 17.530 60.442
09772 Augsburg (LK) 73.009 43.353 116.362
09773 Dillingen a. d. Donau (LK) 32.819 9.191 42.010
09774 Gunzburg (LK) 40.592 15.704 56.296
09775 Neu-Ulm (LK) 45.632 36.897 82.529
09776 Lindau (Bodensee) (LK) 18.733 22.008 40.741
09777 Ostallgdu (LK) 43.709 22.418 66.127
09778 Unterallgau (LK) 47.433 17.663 65.096
09779 Donau-Ries (LK) 45.410 14.934 60.344
09780 Oberallgau (LK) 38.097 41.030 79.127
Raumordnungsregion
1 Bayerischer Untermain 111.935 67.223 179.158
2 Wurzburg 147.314 105.618 252.932
3 Main-Rhon 141.993 68.151 210.144
4 Oberfranken-West 181.978 105.317 287.295
5 Oberfranken-Ost 141.380 98.601 239.981
6 Oberpfalz-Nord 167.573 77.255 244.828
7 Ndrnberg 268.537 407.560 676.097
8 Westmittelfranken 137.589 54.765 192.354
9 Augsburg 222.726 204.843 427.569
10 Ingolstadt 146.603 82.934 229.537
11 Regensburg 216.879 136.761 353.640
12 Donau-Wald 224.344 98.754 323.098
13 Landshut 141.786 57.348 199.134
14 Minchen 440.177 997.788 1.437.965
15 Donau-lller 142.190 82.841 225.031
16 Allgau 117.222 125.129 242.351
17 Oberland 112.841 102.018 214.859
18 Stdostoberbayern 220.947 169.689 390.636
Regierungsbezirk
091 Oberbayern 920.568 1.352.429 2.272.997
092 Niederbayern 405.674 171.869 577.543
093 Oberpfalz 344.908 198.249 543.157
094 Oberfranken 323.358 203.918 527.276
095 Mittelfranken 406.126 462.325 868.451
096 Unterfranken 401.242 240.992 642.234
097 Schwaben 482.138 412.813 894.951
Land
09 Bayern 3.284.014 3.042.595 6.326.609

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Minchen, 2023
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Tab. 10: Rechnerischer Neubaubedarf (inkl. Ersatzbedarf) an Wohnungen insgesamt in den bayerischen Landkrei-
sen und kreisfreien Stadten

Annahme: Ersatzinvestitionen von jéihrlich 0,3 % des Bestands sowie eine konstante Leerstandsquote

Rechnerischer Neubaubedarf Wohnungen insgesamt

Kennziffer 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Landkreis (LK)/kreisfreie Stadt (KS)
09161 Ingolstadt (KS) 980 982 724 629 612 601 567 549 564 558 592
09162 Minchen (KS) 3.679 3.683 8.331 8.013 7.239 6.812 6.459 6.028 5.693 5.548 5.801
09163 Rosenheim (KS) 267 268 224 220 204 203 185 184 173 173 197
09171 Altotting (LK) 491 492 376 342 313 286 286 284 295 305 320
09172 Berchtesgadener Land (LK) 578 580 369 345 318 311 268 293 283 289 329
09173 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 776 778 581 559 533 511 498 476 462 469 503
09174 Dachau (LK) 847 849 648 670 659 647 621 583 594 603 631
09175 Ebersberg (LK) 809 811 697 640 607 573 557 559 535 539 565
09176 Eichstatt (LK) 699 701 442 405 391 396 395 396 398 424 448
09177 Erding (LK) 781 782 607 521 466 491 453 471 441 457 489
09178 Freising (LK) 1.106 1.108 823 701 661 676 641 632 613 628 671
09179 Furstenfeldbruck (LK) 9507 9509 626 632 554 526 496 511 475 492 569
09180 Garmisch-Partenkirchen (LK) 402 403 260 223 215 208 177 198 166 193 235
09181 Landsberg a. Lech (LK) 600 601 415 367 328 333 325 316 315 317 342
09182 Miesbach (LK) 559 561 472 387 353 348 326 330 297 314 337
09183 Muhldorf a. Inn (LK) 586 587 491 445 431 405 397 398 396 411 427
09184 Manchen (LK) 1.792 1.796 1.373 1.211 1.062 1.016 971 945 850 841 933
09185 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 587 588 400 384 353 346 362 328 344 337 370
09186 Pfaffenhofen a. d. Ilm (LK) 693 695 623 538 502 494 499 482 486 497 532
09187 Rosenheim (LK) 1.449 1.452 1.104 986 914 911 844 861 800 827 913
09188 Starnberg (LK) 614 616 517 450 392 359 343 327 280 282 331
09189 Traunstein (LK) 859 861 623 541 480 460 481 458 434 462 503
09190 Weilheim-Schongau (LK) 807 809 548 480 480 441 425 419 396 447 468
09261 Landshut (KS) 372 372 373 416 390 388 369 368 351 343 370
09262 Passau (KS) 422 423 281 251 247 243 238 232 216 219 244
09263 Straubing (KS) 252 253 157 150 136 129 134 141 142 148 159
09271 Deggendorf (LK) 570 571 386 361 357 343 332 338 336 348 362
09272 Freyung-Grafenau (LK) 310 310 184 166 165 181 174 176 166 182 202
09273 Kelheim (LK) 700 701 553 528 492 485 481 467 467 462 497
09274 Landshut (LK) 948 950 787 708 655 659 648 639 633 625 675
09275 Passau (LK) 973 976 712 632 635 619 609 603 587 623 651
09276 Regen (LK) 220 221 159 158 150 154 149 150 161 168 188
09277 Rottal-Inn (LK) 528 529 416 375 384 375 365 365 359 382 399
09278 Straubing-Bogen (LK) 506 507 397 381 356 362 357 340 350 356 385
09279 Dingolfing-Landau (LK) 625 627 433 396 369 341 343 332 339 358 358
09361 Amberg (KS) 83 83 77 78 78 73 72 75 78 83 89
09362 Regensburg (KS) 1.168 1.171 804 888 817 763 731 737 740 726 777
09363 Weiden i. d. OPf. (KS) 79 79 80 80 82 79 76 81 75 86 102
09371 Amberg-Sulzbach (LK) 311 311 213 191 180 170 194 198 199 216 235
09372 Cham (LK) 496 497 378 354 342 315 327 333 338 346 365
09373 Neumarkt i. d. OPf. (LK) 748 750 523 513 494 475 477 463 468 487 504
09374 Neustadt a. d. Waldnaab (LK) 250 250 178 139 139 140 139 149 149 166 195
09375 Regensburg (LK) 946 948 749 661 645 641 632 639 620 639 676
09376 Schwandorf (LK) 757 759 595 482 474 458 467 472 465 498 526
09377 Tirschenreuth (LK) 163 163 107 107 107 107 107 107 107 107 107
09461 Bamberg (KS) 564 565 217 162 162 185 177 180 185 197 233
09462 Bayreuth (KS) 287 287 135 142 134 140 141 131 136 137 172
Fortsetzung Tabelle 10 >
Wohnungsmarkt Bayern 2024 | Tabellenteil 179



Rechnerischer Neubaubedarf Wohnungen insgesamt

2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 Kennziffer
Landkreis (LK)/kreisfreie Stadt (KS)

606 619 630 655 657 665 655 660 685 635 Ingolstadt (KS) 09161
5.800 5.847 5.990 6.216 6.389 6.488 6.581 6.824 7.208 6.998 Munchen (KS) 09162
192 201 224 226 243 242 245 260 268 259 Rosenheim (KS) 09163
333 351 372 381 384 394 403 397 410 403 Altotting (LK) 09171
309 335 357 362 398 397 390 401 431 432 Berchtesgadener Land (LK) 09172
522 535 541 556 577 593 585 587 619 608 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 09173
644 619 641 648 660 678 654 661 687 658 Dachau (LK) 09174
571 602 584 606 616 611 631 618 649 627 Ebersberg (LK) 09175
461 466 479 489 483 485 471 466 472 439 Eichstatt (LK) 09176
491 512 510 521 532 523 533 519 551 515 Erding (LK) 09177
679 670 707 706 726 735 742 743 778 738 Freising (LK) 09178
567 592 614 646 696 706 713 738 784 777 Furstenfeldbruck (LK) 09179
236 255 270 288 318 334 324 354 371 375 Garmisch-Partenkirchen (LK) 09180
351 359 390 383 390 402 399 420 423 403 Landsberg a. Lech (LK) 09181
361 367 384 400 411 434 435 453 485 467 Miesbach (LK) 09182
434 450 447 469 467 466 475 466 500 481 Mihldorf a. Inn (LK) 09183
963 1.007 1.054 1.081 1.140 1.191 1.211 1.268 1.348 1.327 Minchen (LK) 09184
387 370 396 385 404 409 388 396 407 394 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 09185
549 541 554 558 576 577 569 548 581 546 Pfaffenhofen a. d. Ilm (LK) 09186
892 918 939 947 1.010 1.015 1.018 1.033 1.069 1.060 Rosenheim (LK) 09187
325 355 365 381 406 424 445 444 494 475 Starnberg (LK) 09188
545 562 564 591 620 631 646 637 687 683 Traunstein (LK) 09189
470 483 521 543 548 561 554 585 603 565 Weilheim-Schongau (LK) 09190
354 373 396 409 410 410 409 419 441 419 Landshut (KS) 09261
242 255 265 281 282 281 292 299 309 298 Passau (KS) 09262
172 179 189 201 203 209 212 219 224 215 Straubing (KS) 09263
358 364 384 379 382 378 382 384 398 386 Deggendorf (LK) 09271
209 211 206 203 217 211 211 201 200 198 Freyung-Grafenau (LK) 09272
497 504 506 511 522 522 528 504 528 490 Kelheim (LK) 09273
653 678 695 678 701 667 685 688 700 671 Landshut (LK) 09274
652 657 666 672 671 656 666 652 657 632 Passau (LK) 09275
182 189 205 195 202 188 191 192 197 197 Regen (LK) 09276
412 414 425 428 434 438 431 435 431 427 Rottal-Inn (LK) 09277
382 379 392 382 407 384 381 382 379 378 Straubing-Bogen (LK) 09278
373 366 377 383 374 385 370 370 390 368 Dingolfing-Landau (LK) 09279
91 98 106 122 126 141 140 139 143 130 Amberg (KS) 09361
805 842 891 895 942 960 985 1.003 1.030 997 Regensburg (KS) 09362
93 104 116 131 145 149 159 150 166 156 Weiden i. d. OPf. (KS) 09363
261 267 283 281 293 301 290 287 283 274 Amberg-Sulzbach (LK) 09371
386 400 402 395 399 400 409 386 401 373 Cham (LK) 09372
516 518 533 529 541 530 531 520 519 513 Neumarkt i. d. OPf. (LK) 09373
185 203 213 218 228 226 228 211 216 212 Neustadt a. d. Waldnaab (LK) 09374
683 695 710 705 704 705 706 696 709 669 Regensburg (LK) 09375
535 542 556 580 582 587 582 589 609 574 Schwandorf (LK) 09376
120 122 135 135 137 145 139 136 142 132 Tirschenreuth (LK) 09377
243 262 285 303 317 336 342 346 357 342 Bamberg (KS) 09461
174 189 221 236 258 256 265 268 289 259 Bayreuth (KS) 09462

Wohnungsmarkt Bayern 2024 | Tabellenteil

Fortsetzung Tabelle 10 >

180



Rechnerischer Neubaubedarf Wohnungen insgesamt

Kennziffer 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Landkreis (LK)/kreisfreie Stadt (KS)
09463 Coburg (KS) 142 142 77 72 68 68 70 70 68 68 77
09464 Hof (KS) 104 104 76 78 76 76 76 76 76 77 82
09471 Bamberg (LK) 508 508 399 348 360 358 353 355 336 378 401
09472 Bayreuth (LK) 297 298 179 163 160 155 169 155 163 184 209
09473 Coburg (LK) 173 173 142 125 136 126 125 126 125 146 158
09474 Forchheim (LK) 500 501 321 287 285 284 280 287 280 297 334
09475 Hof (LK) 149 149 149 149 149 149 149 149 149 149 149
09476 Kronach (LK) 98 98 98 98 98 98 98 98 98 98 98
09477 Kulmbach (LK) 141 141 109 109 109 109 109 109 109 109 109
09478 Lichtenfels (LK) 151 151 106 102 95 95 98 98 104 116 130
09479 Wunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 118 118 118 118 118 118 118 118 118 118 118
09561 Ansbach (KS) 95 95 94 99 98 88 88 97 95 104 110
09562 Erlangen (KS) 1.022 1.025 516 250 249 259 278 284 283 306 346
09563 Furth (KS) 814 816 633 623 575 570 559 540 549 530 564
09564 Nurnberg (KS) 2.214 2.218 895 887 875 879 867 914 938 1.032 1.239
09565 Schwabach (KS) 111 111 109 105 97 97 92 87 90 93 106
09571 Ansbach (LK) 782 783 541 481 477 487 494 490 489 520 567
09572 Erlangen-Hochstadt (LK) 625 626 568 478 440 437 418 421 398 415 449
09573 Furth (LK) 330 330 283 336 301 265 243 248 214 229 248
09574 Nurnberger Land (LK) 712 713 586 505 470 443 460 451 419 451 503
09575 Neustadt a. d. Aisch-Bad Windsh. (LK) 486 487 334 283 286 297 302 297 286 303 331
09576 Roth (LK) 439 440 339 300 302 290 281 279 283 300 334
09577 WeilRenburg-Gunzenhausen (LK) 364 365 232 195 196 186 196 192 194 216 241
09661 Aschaffenburg (KS) 288 288 240 226 205 184 208 195 182 188 199
09662 Schweinfurt (KS) 225 225 84 83 83 83 83 83 83 87 91
09663 Wiirzburg (KS) 374 374 232 228 233 230 245 251 252 279 359
09671 Aschaffenburg (LK) 466 467 370 284 277 268 305 313 278 317 346
09672 Bad Kissingen (LK) 309 309 205 161 154 154 163 165 164 183 199
09673 Rhon-Grabfeld (LK) 164 164 115 115 115 115 115 115 115 115 122
09674 HaRberge (LK) 217 217 164 147 146 146 143 147 151 165 180
09675 Kitzingen (LK) 409 410 287 249 247 242 248 247 231 254 276
09676 Miltenberg (LK) 318 318 215 195 182 182 183 184 192 200 236
09677 Main-Spessart (LK) 342 343 230 185 185 185 185 185 185 201 220
09678 Schweinfurt (LK) 339 340 272 238 235 234 230 248 210 248 272
09679 Wiirzburg (LK) 633 635 459 411 405 377 378 382 379 409 422
09761 Augsburg (KS) 1.654 1.657 1.305 1.464 1.401 1.394 1.354 1.299 1.270 1.294 1.423
09762 Kaufbeuren (KS) 299 300 214 206 181 184 170 173 168 170 194
09763 Kempten (Allgau) (KS) 369 370 262 304 280 263 258 235 242 237 259
09764 Memmingen (KS) 284 284 173 157 140 141 134 133 140 136 168
09771 Aichach-Friedberg (LK) 819 820 531 482 451 454 449 422 420 446 498
09772 Augsburg (LK) 1.484 1.488 1.180 1.042 1.009 961 980 943 922 958 1.034
09773 Dillingen a. d. Donau (LK) 572 573 330 271 265 262 264 262 250 265 276
09774 Gunzburg (LK) 803 804 542 514 476 469 460 439 440 435 469
09775 Neu-Ulm (LK) 1.220 1.223 781 604 584 575 569 551 525 548 581
09776 Lindau (Bodensee) (LK) 473 474 300 248 232 225 212 222 203 217 244
09777 Ostallgau (LK) 921 923 709 659 605 565 559 551 513 534 544
09778 Unterallgau (LK) 1.060 1.063 723 658 614 583 580 552 530 559 568
09779 Donau-Ries (LK) 632 633 396 350 342 335 328 331 325 339 364
09780 Oberallgdu (LK) 949 952 695 558 508 494 456 450 437 437 477
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Rechnerischer Neubaubedarf Wohnungen insgesamt

2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 Kennziffer
Landkreis (LK)/kreisfreie Stadt (KS)

80 89 90 108 113 113 119 122 135 123 Coburg (KS) 09463
82 95 104 110 122 120 132 136 142 137 Hof (KS) 09464
407 416 411 429 429 420 418 400 415 386 Bamberg (LK) 09471
217 212 226 236 242 236 235 235 247 235 Bayreuth (LK) 09472
162 173 172 193 192 185 193 183 199 186 Coburg (LK) 09473
337 344 349 347 359 350 345 347 343 326 Forchheim (LK) 09474
149 149 149 156 170 174 188 182 186 189 Hof (LK) 09475
98 98 98 98 98 98 98 98 98 98 Kronach (LK) 09476
109 109 112 128 124 117 121 120 136 118 Kulmbach (LK) 09477
140 150 158 160 159 160 166 158 156 146 Lichtenfels (LK) 09478
118 118 118 118 125 118 121 120 129 131 Waunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 09479
130 146 141 152 159 157 172 165 167 154 Ansbach (KS) 09561
388 405 461 485 492 508 515 560 559 528 Erlangen (KS) 09562
572 575 601 601 602 599 597 603 611 567 Farth (KS) 09563
1.289 1.417 1.508 1.622 1.689 1.752 1.769 1.852 1.946 1.845 Nurnberg (KS) 09564
104 110 121 126 131 131 128 131 139 133 Schwabach (KS) 09565
592 593 614 615 631 624 611 604 601 591 Ansbach (LK) 09571
465 475 476 490 503 491 487 483 493 463 Erlangen-Hochstadt (LK) 09572
236 261 265 281 303 303 324 324 338 339 Farth (LK) 09573
540 553 573 603 628 631 636 637 658 621 Nurnberger Land (LK) 09574
340 331 340 335 347 347 331 338 328 330 Neustadt a. d. Aisch-Bad Windsh. (LK) 09575
338 348 370 377 394 386 380 398 417 383 Roth (LK) 09576
250 251 264 272 282 269 276 272 281 280 WeiRenburg-Gunzenhausen (LK) 09577
217 239 231 250 250 260 270 252 265 247 Aschaffenburg (KS) 09661
93 96 121 125 136 139 143 153 163 143 Schweinfurt (KS) 09662
390 441 489 515 549 563 581 620 639 577 Wirzburg (KS) 09663
390 400 399 408 418 428 429 408 421 391 Aschaffenburg (LK) 09671
223 226 245 240 239 241 234 244 239 221 Bad Kissingen (LK) 09672
130 141 149 153 152 145 146 144 155 139 Rhon-Grabfeld (LK) 09673
180 194 200 206 202 188 190 183 190 167 Halberge (LK) 09674
284 286 288 289 299 298 292 295 297 293 Kitzingen (LK) 09675
257 255 275 275 290 288 281 276 279 267 Miltenberg (LK) 09676
240 251 269 274 272 269 261 261 258 240 Main-Spessart (LK) 09677
285 306 295 320 314 308 317 291 309 277 Schweinfurt (LK) 09678
430 445 458 450 442 431 439 418 423 380 Wirzburg (LK) 09679
1.405 1.470 1.498 1.574 1.619 1.608 1.634 1.658 1.723 1.654 Augsburg (KS) 09761
192 208 214 229 230 223 241 228 243 232 Kaufbeuren (KS) 09762
268 274 301 321 309 315 322 341 355 328 Kempten (Allgau) (KS) 09763
164 175 183 194 202 201 197 213 212 203 Memmingen (KS) 09764
500 508 522 540 567 555 540 537 559 541 Aichach-Friedberg (LK) 09771
1.054 1.076 1.096 1.125 1.175 1.168 1.157 1.153 1.179 1.151 Augsburg (LK) 09772
292 296 305 305 305 315 305 325 314 296 Dillingen a. d. Donau (LK) 09773
470 476 497 489 513 513 518 519 525 508 Gulnzburg (LK) 09774
596 613 635 670 682 680 685 702 736 694 Neu-Ulm (LK) 09775
239 270 282 293 305 304 320 322 351 335 Lindau (Bodensee) (LK) 09776
574 593 595 618 619 630 642 635 660 626 Ostallgau (LK) 09777
599 594 610 635 631 653 648 660 676 646 Unterallgau (LK) 09778
370 379 394 401 409 404 408 405 421 392 Donau-Ries (LK) 09779
493 541 573 580 602 604 653 643 694 652 Oberallgau (LK) 09780
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Rechnerischer Neubaubedarf Wohnungen insgesamt

Kennziffer 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Raumordnungsregion
1 Bayerischer Untermain 1.071 1.073 825 705 664 635 696 692 652 705 781
2 Wiirzburg 1.759 1.762 1.208 1.072 1.069 1.034 1.057 1.064 1.046 1.143 1.276
3 Main-Rhon 1.253 1.255 840 744 733 733 734 758 724 797 864
4 Oberfranken-West 2.135 2.139 1.361 1.194 1.203 1.214 1.200 1.214 1.196 1.299 1.431
5 Oberfranken-Ost 1.096 1.097 766 759 746 748 762 738 750 774 839
6 Oberpfalz-Nord 1.643 1.645 1.249 1.078 1.061 1.028 1.056 1.083 1.073 1.156 1.255
7 Nurnberg 6.267 6.279 3.929 3.484 3.308 3.241 3.199 3.222 3.175 3.356 3.789
8 Westmittelfranken 1.727 1.731 1.202 1.057 1.056 1.058 1.080 1.077 1.063 1.143 1.249
9 Augsburg 5.160 5.172 3.742 3.609 3.469 3.406 3.376 3.257 3.187 3.302 3.596
10 Ingolstadt 2.959 2.966 2.190 1.955 1.858 1.836 1.823 1.756 1.791 1.815 1.941
11 Regensburg 4.058 4.067 3.006 2.944 2.790 2.680 2.648 2.639 2.632 2.660 2.819
12 Donau-Wald 3.253 3.260 2.276 2.099 2.045 2.031 1.992 1.979 1.958 2.044 2.190
13 Landshut 2.473 2.479 2.008 1.895 1.797 1.764 1.725 1.704 1.682 1.708 1.803
14 Minchen 11.136 11.156 14.037 13.206 11.969 11.432 10.866 10.372 9.795 9.706 10.333
15 Donau-lller 3.366 3.374 2.218 1.934 1.815 1.768 1.744 1.676 1.635 1.678 1.785
16 Allgdu 3.011 3.018 2.179 1.975 1.806 1.730 1.656 1.631 1.563 1.596 1.718
17 Oberland 2.545 2.551 1.861 1.650 1.581 1.508 1.425 1.423 1.321 1.423 1.544
18 Studostoberbayern 4.230 4.240 3.187 2.879 2.660 2.577 2.462 2.479 2.380 2.467 2.690
Regierungsbezirk
091 Oberbayern 20.871 20.913 21.275 19.689 18.067 17.353 16.576 16.030 15.288 15.412 16.507
092 Niederbayern 6.427 6.441 4.837 4.521 4.334 4.280 4.197 4.150 4.107 4.214 4.491
093 Oberpfalz 5.000 5.010 3.703 3.494 3.359 3.223 3.224 3.255 3.239 3.355 3.577
094 Oberfranken 3.231 3.236 2.127 1.954 1.949 1.961 1.962 1.952 1.946 2.073 2.270
095 Mittelfranken 7.994 8.010 5.132 4.542 4.365 4.299 4.278 4.299 4.238 4.499 5.037
096 Unterfranken 4.083 4.090 2.873 2.522 2.466 2.401 2.486 2.514 2.422 2.645 2.921
097 Schwaben 11.537 11.564 8.140 7.518 7.090 6.905 6.775 6.564 6.385 6.576 7.099
Land
09 Bayern 59.143 59.263 48.085 44.240 41.629 40.423 39.499 38.764 37.625 38.774 41.902

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Miinchen, 2024; und empirica-Prognosen

Wohnungsmarkt Bayern 2024 | Tabellenteil 183



Rechnerischer Neubaubedarf Wohnungen insgesamt

2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 Kennziffer
Raumordnungsregion
863 894 905 933 958 975 981 936 965 906 Bayerischer Untermain 1
1.345 1.423 1.503 1.528 1.562 1.561 1.574 1.594 1.617 1.491 Wirzburg 2
911 963 1.010 1.044 1.044 1.021 1.030 1.015 1.056 947 Main-Rhon 3
1.466 1.532 1.563 1.638 1.668 1.662 1.681 1.654 1.702 1.606 Oberfranken-West 4
849 872 930 984 1.040 1.021 1.062 1.060 1.128 1.068 Oberfranken-Ost 5
1.285 1.337 1.408 1.466 1.511 1.549 1.538 1.511 1.560 1.478 Oberpfalz-Nord 6
3.932 4.144 4.375 4.583 4.741 4.800 4.836 4.989 5.160 4.878 Nurnberg 7
1.312 1.322 1.359 1.374 1.419 1.396 1.391 1.379 1.378 1.355 Westmittelfranken 8
3.620 3.728 3.815 3.946 4.074 4.049 4.044 4.078 4.195 4.034 Augsburg 9
2.003 1.995 2.058 2.087 2.120 2.136 2.083 2.070 2.144 2.014 Ingolstadt 10
2.887 2.959 3.043 3.034 3.107 3.117 3.158 3.109 3.187 3.043 Regensburg 11
2.197 2.234 2.306 2.313 2.364 2.306 2.334 2.329 2.364 2.304 Donau-Wald 12
1.792 1.831 1.892 1.898 1.919 1.900 1.895 1.913 1.961 1.885 Landshut 13
10.389 10.563 10.854 11.188 11.554 11.758 11.908 12.235 12.922 12.518 Minchen 14
1.829 1.857 1.925 1.988 2.028 2.046 2.048 2.095 2.149 2.051 Donau-lller 15
1.766 1.886 1.964 2.041 2.064 2.076 2.178 2.169 2.303 2.173 Allgau 16
1.589 1.639 1.716 1.787 1.854 1.921 1.898 1.978 2.078 2.015 Oberland 17
2.705 2.817 2.904 2.976 3.121 3.146 3.178 3.194 3.364 3.317 Stdostoberbayern 18
Regierungsbezirk
16.686 17.014 17.532 18.039 18.649 18.961 19.066 19.477  20.508 19.864 Oberbayern 091
4.487 4.569 4.704 4.721 4.804 4.729 4.757 4.746 4.853 4.679 Niederbayern 092
3.675 3.792 3.945 3.990 4.096 4.145 4.168 4.116 4.218 4.030 Oberpfalz 093
2.315 2.404 2.494 2.622 2.708 2.683 2.743 2.714 2.831 2.673 Oberfranken 094
5.244 5.466 5.734 5.957 6.160 6.196 6.227 6.368 6.538 6.233 Mittelfranken 095
3.119 3.281 3.418 3.505 3.563 3.557 3.585 3.546 3.638 3.343 Unterfranken 096
7.215 7.472 7.704 7.975 8.166 8.172 8.270 8.341 8.647 8.257 Schwaben 097
Land
42.741 43.998 45.533 46.808 48.148 48.441 48.816 49.309 51.234 49.079 Bayern 09
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Tab. 11: Rechnerischer Neubaubedarf (inkl. Ersatzbedarf) an Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern in den

bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten

Annahme: Ersatzinvestitionen von jéihrlich 0,3 % des Bestands sowie eine konstante Leerstandsquote

Rechnerischer Neubaubedarf Wohnungen in EZFH

Kennziffer 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Landkreis (LK)/kreisfreie Stadt (KS)
09161 Ingolstadt (KS) 369 369 297 279 276 269 263 266 265 275 287
09162 Manchen (KS) 566 566 968 947 879 842 803 785 750 765 810
09163 Rosenheim (KS) 87 87 72 65 61 58 60 58 52 55 61
09171 Altotting (LK) 320 321 258 246 236 223 218 220 222 233 246
09172 Berchtesgadener Land (LK) 261 261 180 167 159 160 140 147 139 144 165
09173 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 396 397 313 287 283 273 264 260 244 257 274
09174 Dachau (LK) 502 503 398 404 403 396 384 364 365 377 394
09175 Ebersberg (LK) 479 481 413 372 361 345 339 340 323 331 350
09176 Eichstatt (LK) 605 606 406 369 355 360 359 360 362 388 412
09177 Erding (LK) 527 528 424 376 352 364 346 359 339 352 375
09178 Freising (LK) 604 605 481 419 403 407 391 392 380 389 413
09179 Furstenfeldbruck (LK) 482 483 344 328 294 280 265 263 246 256 294
09180 Garmisch-Partenkirchen (LK) 185 185 128 103 102 101 90 96 78 90 111
09181 Landsberg a. Lech (LK) 461 462 340 298 275 278 272 262 261 263 282
09182 Miesbach (LK) 309 309 257 212 194 194 183 181 163 173 189
09183 Muhldorf a. Inn (LK) 418 418 362 328 332 317 308 315 305 326 338
09184 Minchen (LK) 798 799 620 528 479 462 433 419 374 383 430
09185 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 460 461 336 313 302 298 312 290 294 299 323
09186 Pfaffenhofen a. d. Ilm (LK) 552 553 495 436 419 416 418 410 407 424 451
09187 Rosenheim (LK) 929 931 751 671 652 648 599 607 562 587 641
09188 Starnberg (LK) 375 376 315 267 243 218 209 198 170 175 196
09189 Traunstein (LK) 567 568 428 372 349 339 342 332 316 337 369
09190 Weilheim-Schongau (LK) 529 530 387 329 334 313 302 302 281 314 330
09261 Landshut (KS) 163 164 146 153 150 148 145 143 135 141 149
09262 Passau (KS) 133 134 95 84 81 78 76 74 71 76 84
09263 Straubing (KS) 108 108 79 75 70 70 70 75 76 80 84
09271 Deggendorf (LK) 445 446 328 305 301 287 276 282 280 292 306
09272 Freyung-Grafenau (LK) 288 288 162 144 143 159 152 154 144 160 180
09273 Kelheim (LK) 541 543 449 425 417 409 405 406 401 410 433
09274 Landshut (LK) 795 797 686 620 599 607 589 597 584 585 632
09275 Passau (LK) 836 838 648 568 570 555 545 538 523 558 586
09276 Regen (LK) 191 192 130 129 121 125 120 121 132 139 159
09277 Rottal-Inn (LK) 454 455 373 340 348 340 330 329 324 346 364
09278 Straubing-Bogen (LK) 486 487 377 361 337 342 337 320 330 336 365
09279 Dingolfing-Landau (LK) 500 501 370 345 339 314 316 305 312 331 331
09361 Amberg (KS) 41 41 35 36 36 31 31 34 37 41 48
09362 Regensburg (KS) 252 253 181 185 179 168 166 168 167 178 187
09363 Weiden i. d. OPf. (KS) 35 35 36 36 38 35 32 37 31 42 48
09371 Amberg-Sulzbach (LK) 275 276 177 156 145 135 159 162 164 181 200
09372 Cham (LK) 457 458 339 315 303 277 289 294 299 308 326
09373 Neumarkt i. d. OPf. (LK) 639 640 475 465 449 431 433 419 423 443 459
09374 Neustadt a. d. Waldnaab (LK) 218 218 146 108 108 108 108 118 117 135 163
09375 Regensburg (LK) 783 785 650 581 572 568 559 565 546 566 603
09376 Schwandorf (LK) 607 608 494 412 416 407 417 421 414 447 475
09377 Tirschenreuth (LK) 134 134 78 78 78 78 78 78 78 78 78
09461 Bamberg (KS) 131 131 80 71 70 71 73 74 72 79 85
09462 Bayreuth (KS) 96 96 50 58 49 51 52 46 45 46 57
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Rechnerischer Neubaubedarf Wohnungen in EZFH

2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 Kennziffer
Landkreis (LK)/kreisfreie Stadt (KS)

292 300 307 312 315 317 315 315 317 306 Ingolstadt (KS) 09161
809 827 852 865 907 921 936 964 992 996 Munchen (KS) 09162

63 66 69 69 73 76 78 78 79 80 Rosenheim (KS) 09163
254 264 276 278 281 288 289 285 290 287 Altotting (LK) 09171
156 166 176 178 196 195 194 199 209 213 Berchtesgadener Land (LK) 09172
281 292 292 306 316 323 323 320 338 334 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 09173
403 390 401 408 415 425 413 416 429 418 Dachau (LK) 09174
353 372 368 382 393 392 404 401 413 407 Ebersberg (LK) 09175
425 430 443 453 447 449 435 430 436 403 Eichstatt (LK) 09176
376 391 382 393 401 396 401 384 404 388 Erding (LK) 09177
416 422 436 436 446 449 458 456 465 452 Freising (LK) 09178
301 312 330 347 372 386 393 406 428 430 Furstenfeldbruck (LK) 09179
111 119 124 132 148 153 151 161 168 176 Garmisch-Partenkirchen (LK) 09180
295 293 312 312 314 327 319 329 334 321 Landsberg a. Lech (LK) 09181
199 203 212 222 229 244 244 253 267 259 Miesbach (LK) 09182
338 352 350 366 364 361 368 359 379 367 Mihldorf a. Inn (LK) 09183
441 459 487 505 547 570 580 609 640 649 Minchen (LK) 09184
338 330 343 338 353 353 340 340 342 341 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 09185
464 460 466 472 485 484 477 461 479 459 Pfaffenhofen a. d. Ilm (LK) 09186
621 638 648 655 696 689 696 701 718 725 Rosenheim (LK) 09187
196 215 223 236 251 261 278 280 306 302 Starnberg (LK) 09188
386 397 401 415 436 440 445 438 463 469 Traunstein (LK) 09189
330 341 358 376 382 387 385 396 411 393 Weilheim-Schongau (LK) 09190
147 151 156 162 164 164 163 161 167 165 Landshut (KS) 09261

86 87 91 93 98 98 99 99 102 102 Passau (KS) 09262

89 90 96 95 95 96 97 97 95 95 Straubing (KS) 09263
302 308 328 323 326 322 326 324 331 319 Deggendorf (LK) 09271
187 189 184 181 195 189 189 179 178 176 Freyung-Grafenau (LK) 09272
432 442 443 444 450 449 450 434 443 417 Kelheim (LK) 09273
612 637 642 629 648 621 638 628 630 614 Landshut (LK) 09274
588 593 601 608 607 592 602 587 592 568 Passau (LK) 09275
153 160 176 166 173 159 162 163 168 166 Regen (LK) 09276
377 378 389 393 398 403 396 399 395 391 Rottal-Inn (LK) 09277
362 359 372 362 387 364 361 362 359 358 Straubing-Bogen (LK) 09278
346 339 350 356 347 358 343 343 349 336 Dingolfing-Landau (LK) 09279

49 51 56 58 59 60 59 61 57 55 Amberg (KS) 09361
194 195 204 207 214 217 217 219 222 219 Regensburg (KS) 09362

46 50 49 56 58 57 58 55 60 59 Weiden i. d. OPf. (KS) 09363
225 232 248 245 258 266 255 251 248 239 Amberg-Sulzbach (LK) 09371
347 361 364 356 360 361 370 347 363 334 Cham (LK) 09372
472 474 489 484 496 486 486 476 470 468 Neumarkt i. d. OPf. (LK) 09373
154 171 181 186 197 195 197 180 185 181 Neustadt a. d. Waldnaab (LK) 09374
609 622 637 632 630 626 624 613 613 584 Regensburg (LK) 09375
484 491 502 517 518 517 512 507 515 492 Schwandorf (LK) 09376

91 93 106 106 108 116 110 107 113 103 Tirschenreuth (LK) 09377

89 92 96 98 100 105 105 104 105 103 Bamberg (KS) 09461

60 57 66 65 72 75 72 75 76 73 Bayreuth (KS) 09462
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Rechnerischer Neubaubedarf Wohnungen in EZFH

Kennziffer 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Landkreis (LK)/kreisfreie Stadt (KS)
09463 Coburg (KS) 65 65 36 31 26 26 28 28 26 26 35
09464 Hof (KS) 44 44 25 27 25 25 25 25 25 25 31
09471 Bamberg (LK) 453 454 347 296 308 306 301 304 284 326 350
09472 Bayreuth (LK) 260 260 142 126 123 118 131 118 125 147 172
09473 Coburg (LK) 134 134 103 86 96 87 86 86 86 107 119
09474 Forchheim (LK) 406 407 273 239 236 236 232 239 232 249 286
09475 Hof (LK) 105 105 105 105 105 105 105 105 105 105 105
09476 Kronach (LK) 77 77 77 77 77 77 77 77 77 77 77
09477 Kulmbach (LK) 108 108 76 76 76 76 76 76 76 76 76
09478 Lichtenfels (LK) 125 125 81 76 70 70 73 72 79 91 105
09479 Waunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 72 72 72 72 72 72 72 72 72 72 72
09561 Ansbach (KS) 59 59 59 57 60 52 52 59 55 63 66
09562 Erlangen (KS) 242 243 155 116 115 108 108 109 107 120 129
09563 Furth (KS) 239 240 199 187 184 174 177 175 169 175 180
09564 Nurnberg (KS) 413 414 239 233 221 214 213 233 232 266 304
09565 Schwabach (KS) 81 81 68 67 67 64 62 57 55 63 69
09571 Ansbach (LK) 661 663 484 423 419 430 437 433 431 463 509
09572 Erlangen-Hochstadt (LK) 493 494 445 362 358 358 346 352 324 347 380
09573 Furth (LK) 235 235 207 216 207 194 172 176 143 157 177
09574 Nurnberger Land (LK) 506 507 423 349 350 331 339 340 304 340 372
09575 Neustadt a. d. Aisch-Bad Windsh. (LK) 400 401 295 250 253 264 269 264 253 270 298
09576 Roth (LK) 388 389 292 253 255 243 234 232 236 253 287
09577 WeilRenburg-Gunzenhausen (LK) 291 291 193 155 157 147 156 153 154 176 201
09661 Aschaffenburg (KS) 113 113 101 103 92 88 88 85 83 82 89
09662 Schweinfurt (KS) 49 49 23 22 22 22 22 22 22 25 29
09663 Wiirzburg (KS) 106 106 67 63 68 65 66 65 61 78 93
09671 Aschaffenburg (LK) 395 396 299 213 205 197 233 242 207 246 275
09672 Bad Kissingen (LK) 262 262 158 113 107 107 116 118 117 136 152
09673 Rhon-Grabfeld (LK) 135 135 86 86 86 86 86 86 86 86 93
09674 HaRberge (LK) 191 191 138 122 121 120 117 121 126 139 154
09675 Kitzingen (LK) 312 312 241 211 210 205 211 209 193 217 239
09676 Miltenberg (LK) 263 264 160 141 128 128 129 129 137 146 182
09677 Main-Spessart (LK) 298 298 186 140 140 140 140 140 140 156 175
09678 Schweinfurt (LK) 297 298 230 196 193 193 188 206 168 206 230
09679 Wiirzburg (LK) 516 517 388 339 333 306 307 310 307 337 350
09761 Augsburg (KS) 305 305 258 281 278 270 269 271 268 282 300
09762 Kaufbeuren (KS) 116 116 88 91 82 81 80 76 76 75 83
09763 Kempten (Allgau) (KS) 97 97 73 80 80 72 68 65 65 71 72
09764 Memmingen (KS) 122 123 85 76 75 72 71 69 69 73 81
09771 Aichach-Friedberg (LK) 618 619 431 382 376 373 367 360 349 378 413
09772 Augsburg (LK) 991 994 808 718 718 689 689 674 653 690 735
09773 Dillingen a. d. Donau (LK) 476 477 295 243 237 234 236 234 222 237 248
09774 Gunzburg (LK) 600 601 428 400 391 389 387 373 367 376 404
09775 Neu-Ulm (LK) 680 681 463 373 369 366 361 355 333 355 377
09776 Lindau (Bodensee) (LK) 229 229 155 128 128 119 116 119 108 119 127
09777 Ostallgau (LK) 642 644 510 470 450 424 425 420 392 409 417
09778 Unterallgau (LK) 790 792 570 521 509 487 487 470 453 478 490
09779 Donau-Ries (LK) 531 532 351 305 297 290 283 286 280 294 319
09780 Oberallgdu (LK) 476 478 366 297 286 270 258 257 242 247 261
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Rechnerischer Neubaubedarf Wohnungen in EZFH

2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 Kennziffer
Landkreis (LK)/kreisfreie Stadt (KS)

38 41 40 43 46 47 48 47 48 48 Coburg (KS) 09463

31 35 36 39 38 40 43 43 44 43 Hof (KS) 09464
356 365 360 378 378 369 367 349 363 334 Bamberg (LK) 09471
180 175 188 199 205 199 198 197 210 198 Bayreuth (LK) 09472
123 134 132 153 153 146 154 143 159 146 Coburg (LK) 09473
288 296 301 299 311 302 297 295 289 278 Forchheim (LK) 09474
105 105 105 112 126 131 145 138 142 145 Hof (LK) 09475

77 77 77 77 77 77 77 77 77 77 Kronach (LK) 09476

76 76 79 95 90 84 87 87 102 84 Kulmbach (LK) 09477
114 124 133 134 133 134 141 133 130 121 Lichtenfels (LK) 09478

72 72 72 72 78 72 74 73 82 84 Wunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 09479

69 76 75 78 78 76 81 77 80 74 Ansbach (KS) 09561
134 139 151 157 160 161 162 170 170 166 Erlangen (KS) 09562
182 182 183 186 186 186 185 181 182 174 Farth (KS) 09563
315 338 357 374 392 398 408 419 427 426 Nurnberg (KS) 09564

68 66 72 77 81 80 76 78 82 81 Schwabach (KS) 09565
535 536 557 557 574 566 554 545 544 534 Ansbach (LK) 09571
386 395 391 400 414 402 398 387 392 379 Erlangen-Hochstadt (LK) 09572
164 189 194 209 226 218 235 231 239 242 Farth (LK) 09573
397 408 409 437 451 460 459 449 462 450 Nurnberger Land (LK) 09574
308 299 308 302 314 314 298 302 289 297 Neustadt a. d. Aisch-Bad Windsh. (LK) 09575
291 301 323 329 342 335 327 340 345 330 Roth (LK) 09576
210 212 224 232 239 230 232 224 233 226 WeiRenburg-Gunzenhausen (LK) 09577

91 96 98 96 98 99 98 95 93 91 Aschaffenburg (KS) 09661

31 34 36 41 43 41 42 41 46 41 Schweinfurt (KS) 09662
100 104 113 122 128 132 130 133 140 133 Wirzburg (KS) 09663
319 329 328 337 347 357 358 337 350 320 Aschaffenburg (LK) 09671
175 178 198 193 192 194 187 197 191 173 Bad Kissingen (LK) 09672
101 112 120 124 124 116 117 115 126 110 Rhon-Grabfeld (LK) 09673
155 169 175 181 177 163 165 158 165 142 Halberge (LK) 09674
247 248 251 251 262 256 250 246 244 248 Kitzingen (LK) 09675
202 201 220 220 236 233 227 222 225 213 Miltenberg (LK) 09676
196 207 224 230 228 224 217 217 214 196 Main-Spessart (LK) 09677
243 265 253 278 272 266 275 249 267 235 Schweinfurt (LK) 09678
359 374 386 379 370 360 366 341 343 309 Wirzburg (LK) 09679
301 312 324 332 337 344 346 351 357 353 Augsburg (KS) 09761

84 85 90 90 92 92 93 92 93 92 Kaufbeuren (KS) 09762

73 74 79 85 83 84 84 88 93 90 Kempten (Allgau) (KS) 09763

82 85 87 91 94 95 92 94 94 92 Memmingen (KS) 09764
417 427 430 449 465 458 453 441 456 446 Aichach-Friedberg (LK) 09771
745 760 772 792 820 822 810 808 820 812 Augsburg (LK) 09772
264 268 277 277 277 287 277 294 284 268 Dillingen a. d. Donau (LK) 09773
404 410 420 417 434 430 437 428 431 420 Gulnzburg (LK) 09774
381 395 405 420 432 425 431 435 444 433 Neu-Ulm (LK) 09775
129 142 144 155 157 159 166 164 180 173 Lindau (Bodensee) (LK) 09776
435 451 451 462 461 467 479 468 480 459 Ostallgau (LK) 09777
510 508 521 535 535 549 542 547 558 538 Unterallgau (LK) 09778
325 334 348 356 364 359 363 360 376 347 Donau-Ries (LK) 09779
270 295 306 309 317 320 341 334 353 339 Oberallgau (LK) 09780
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Rechnerischer Neubaubedarf Wohnungen in EZFH

Kennziffer 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Raumordnungsregion
1 Bayerischer Untermain 771 773 560 457 425 413 450 456 427 474 546
2 Wiirzburg 1.231 1.233 881 754 751 716 724 725 702 789 857
3 Main-Rhon 934 936 635 539 528 528 529 553 519 592 659
4 Oberfranken-West 1.390 1.392 997 876 884 872 869 880 855 954 1.056
5 Oberfranken-Ost 685 686 470 463 449 446 461 442 447 471 512
6 Oberpfalz-Nord 1.311 1.313 966 826 822 795 824 850 841 924 1.012
7 Nurnberg 2.597 2.602 2.029 1.782 1.757 1.686 1.650 1.675 1.571 1.722 1.896
8 Westmittelfranken 1.411 1.414 1.031 887 889 893 915 909 893 973 1.075
9 Augsburg 2.921 2.928 2.143 1.930 1.907 1.856 1.844 1.825 1.771 1.881 2.016
10 Ingolstadt 1.985 1.990 1.534 1.396 1.351 1.343 1.352 1.327 1.328 1.385 1.473
11 Regensburg 2.673 2.679 2.094 1.971 1.921 1.852 1.851 1.852 1.837 1.904 2.008
12 Donau-Wald 2.487 2.492 1.818 1.667 1.623 1.618 1.576 1.565 1.556 1.642 1.765
13 Landshut 1.912 1.916 1.574 1.458 1.437 1.408 1.380 1.375 1.355 1.403 1.476
14 Minchen 4.792 4.803 4.302 3.939 3.687 3.593 3.443 3.382 3.207 3.291 3.545
15 Donau-lller 2.192 2.197 1.546 1.370 1.343 1.314 1.306 1.267 1.223 1.281 1.352
16 Allgdu 1.561 1.564 1.192 1.066 1.025 965 947 939 883 921 961
17 Oberland 1.419 1.422 1.085 930 914 882 839 840 766 834 904
18 Studostoberbayern 2.581 2.587 2.050 1.849 1.789 1.745 1.667 1.678 1.597 1.682 1.820
Regierungsbezirk
091 Oberbayern 10.777 10.801 8.971 8.114 7.742 7.562 7.301 7.227 6.898 7.193 7.742
092 Niederbayern 4.940 4.951 3.841 3.549 3.477 3.435 3.360 3.346 3.313 3.455 3.674
093 Oberpfalz 3.443 3.450 2.611 2.372 2.325 2.239 2.270 2.296 2.277 2.418 2.587
094 Oberfranken 2.075 2.078 1.467 1.339 1.334 1.318 1.330 1.322 1.303 1.425 1.568
095 Mittelfranken 4.008 4.016 3.060 2.668 2.645 2.579 2.565 2.583 2.464 2.694 2.971
096 Unterfranken 2.936 2.942 2.076 1.750 1.704 1.656 1.703 1.734 1.648 1.854 2.061
097 Schwaben 6.674 6.689 4.882 4.366 4.276 4.134 4.097 4.030 3.877 4.083 4.328
Land
09 Bayern 34.853 34.928 26.907 24.159 23.503 22.923 22.626 22.538 21.779 23.122 24.933
Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Miinchen, 2024; und empirica-Prognosen
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Rechnerischer Neubaubedarf Wohnungen in EZFH

2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 Kennziffer
Raumordnungsregion
612 626 647 654 680 689 683 654 668 624 Bayerischer Untermain 1
901 933 974 982 988 972 963 938 942 885 Wirzburg 2
706 758 782 816 807 780 786 759 795 701 Main-Rhon 3
1.085 1.129 1.139 1.183 1.198 1.179 1.188 1.148 1.173 1.107 Oberfranken-West 4
524 519 547 581 611 600 620 614 657 628 Oberfranken-Ost 5
1.049 1.089 1.142 1.168 1.197 1.211 1.191 1.161 1.178 1.129 Oberpfalz-Nord 6
1.936 2.019 2.079 2.169 2.251 2.240 2.251 2.255 2.300 2.249 Nurnberg 7
1.122 1.123 1.164 1.170 1.205 1.186 1.165 1.148 1.146 1.131 Westmittelfranken 8
2.051 2.101 2.152 2.207 2.263 2.270 2.249 2.254 2.292 2.226 Augsburg 9
1.519 1.519 1.558 1.575 1.599 1.603 1.566 1.546 1.574 1.509 Ingolstadt 10
2.055 2.094 2.136 2.124 2.150 2.140 2.147 2.088 2.111 2.022 Regensburg 11
1.766 1.785 1.849 1.828 1.881 1.820 1.835 1.812 1.827 1.784 Donau-Wald 12
1.482 1.506 1.537 1.540 1.557 1.546 1.540 1.531 1.540 1.507 Landshut 13
3.589 3.680 3.791 3.883 4.045 4.127 4.182 4.246 4.411 4.363 Minchen 14
1.379 1.397 1.432 1.463 1.495 1.499 1.502 1.504 1.528 1.483 Donau-lller 15
991 1.046 1.070 1.100 1.109 1.121 1.163 1.146 1.199 1.153 Allgau 16
921 954 987 1.036 1.075 1.106 1.103 1.129 1.184 1.162 Oberland 17
1.819 1.884 1.920 1.960 2.046 2.050 2.070 2.060 2.138 2.141 Stdostoberbayern 18
Regierungsbezirk
7.848 8.037 8.256 8.455 8.766 8.886 8.921 8.981 9.307 9.176 Oberbayern 091
3.680 3.734 3.829 3.812 3.888 3.815 3.826 3.777 3.810 3.707 Niederbayern 092
2.672 2.740 2.835 2.848 2.897 2.901 2.888 2.815 2.846 2.734 Oberpfalz 093
1.609 1.648 1.685 1.764 1.808 1.779 1.808 1.762 1.830 1.735 Oberfranken 094
3.058 3.142 3.243 3.339 3.457 3.427 3.416 3.403 3.446 3.379 Mittelfranken 095
2.219 2.317 2.403 2.452 2.475 2.440 2.431 2.350 2.405 2.210 Unterfranken 096
4.420 4.545 4.654 4.770 4.867 4.890 4.913 4.904 5.019 4.862 Schwaben 097
Land
25.506 26.162 26.904 27.440 28.158 28.139 28.203 27.993 28.661 27.803 Bayern 09
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Tab. 12: Rechnerischer Neubaubedarf (inkl. Ersatzbedarf) an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern in den bayeri-

schen Landkreisen und kreisfreien Stadten

Annahme: Ersatzinvestitionen von jéihrlich 0,3 % des Bestands sowie eine konstante Leerstandsquote

Rechnerischer Neubaubedarf Wohnungen in MFH

Kennziffer 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Landkreis (LK)/kreisfreie Stadt (KS)
09161 Ingolstadt (KS) 611 613 427 350 336 331 304 283 299 283 305
09162 Minchen (KS) 3.113 3.116 7.363 7.066 6.360 5.969 5.656 5.243 4.944 4.784 4.992
09163 Rosenheim (KS) 180 180 152 155 143 145 125 126 121 118 136
09171 Altotting (LK) 171 171 118 95 77 63 68 64 72 72 75
09172 Berchtesgadener Land (LK) 318 318 189 178 159 151 128 146 143 145 164
09173 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 380 381 268 272 250 237 234 217 217 212 229
09174 Dachau (LK) 346 347 250 266 257 251 237 220 229 226 237
09175 Ebersberg (LK) 330 331 285 269 246 228 218 219 212 207 215
09176 Eichstatt (LK) 95 95 36 36 36 36 36 36 36 36 36
09177 Erding (LK) 254 254 183 145 115 127 107 112 102 105 114
09178 Freising (LK) 502 503 343 283 258 269 250 240 233 238 258
09179 Furstenfeldbruck (LK) 425 426 281 304 260 246 231 248 229 236 275
09180 Garmisch-Partenkirchen (LK) 217 218 132 120 112 107 86 102 88 103 125
09181 Landsberg a. Lech (LK) 140 140 75 69 53 54 53 53 53 53 59
09182 Miesbach (LK) 251 251 215 175 159 154 143 148 133 141 148
09183 Muhldorf a. Inn (LK) 168 168 129 117 100 88 89 84 90 85 89
09184 Minchen (LK) 995 997 753 684 583 554 537 525 476 458 503
09185 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 127 127 64 71 51 48 50 38 50 38 46
09186 Pfaffenhofen a. d. Ilm (LK) 142 142 129 102 83 78 81 72 78 73 81
09187 Rosenheim (LK) 520 521 353 315 262 263 245 254 238 240 272
09188 Starnberg (LK) 240 240 201 182 149 141 134 129 110 107 135
09189 Traunstein (LK) 293 293 195 170 131 121 138 127 118 125 134
09190 Weilheim-Schongau (LK) 278 279 161 152 146 128 122 117 116 133 138
09261 Landshut (KS) 208 209 227 263 239 240 224 225 215 201 221
09262 Passau (KS) 288 289 186 167 166 164 162 158 145 143 160
09263 Straubing (KS) 144 144 78 75 66 58 64 66 66 68 75
09271 Deggendorf (LK) 126 126 58 56 56 56 56 56 56 56 56
09272 Freyung-Grafenau (LK) 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22
09273 Kelheim (LK) 158 159 104 103 75 76 76 61 66 52 64
09274 Landshut (LK) 153 153 101 87 55 53 59 42 49 41 43
09275 Passau (LK) 137 138 64 64 64 64 64 64 64 64 64
09276 Regen (LK) 29 29 29 29 29 29 29 29 29 29 29
09277 Rottal-Inn (LK) 74 74 44 36 36 36 36 36 36 36 36
09278 Straubing-Bogen (LK) 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20
09279 Dingolfing-Landau (LK) 126 126 63 50 30 27 27 27 27 27 27
09361 Amberg (KS) 42 42 42 42 42 42 42 42 42 42 42
09362 Regensburg (KS) 916 918 623 703 638 595 565 569 573 548 590
09363 Weiden i. d. OPf. (KS) 44 44 44 44 44 44 44 44 44 44 54
09371 Amberg-Sulzbach (LK) 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35
09372 Cham (LK) 39 39 39 39 39 39 39 39 39 39 39
09373 Neumarkt i. d. OPf. (LK) 109 109 49 48 45 45 45 45 45 45 45
09374 Neustadt a. d. Waldnaab (LK) 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32
09375 Regensburg (LK) 162 162 99 80 73 73 73 73 73 73 73
09376 Schwandorf (LK) 150 150 102 70 57 51 51 51 51 51 51
09377 Tirschenreuth (LK) 29 29 29 29 29 29 29 29 29 29 29
09461 Bamberg (KS) 433 434 137 91 91 114 103 106 114 118 148
09462 Bayreuth (KS) 191 191 85 85 85 90 90 85 91 91 115
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Rechnerischer Neubaubedarf Wohnungen in MFH

2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 Kennziffer
Landkreis (LK)/kreisfreie Stadt (KS)

314 319 323 343 342 348 340 346 368 329 Ingolstadt (KS) 09161
4.991 5.020 5.139 5.351 5.482 5.567 5.644 5.859 6.216 6.002 Munchen (KS) 09162
129 135 155 156 169 166 168 182 189 179 Rosenheim (KS) 09163
80 87 97 103 103 105 114 112 120 116 Altotting (LK) 09171
153 169 181 184 202 202 195 202 222 218 Berchtesgadener Land (LK) 09172
241 243 249 250 261 270 262 267 281 274 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 09173
242 229 239 241 246 253 241 244 257 241 Dachau (LK) 09174
218 230 215 224 222 219 226 218 237 221 Ebersberg (LK) 09175
36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 Eichstatt (LK) 09176
115 121 128 128 131 127 132 135 147 126 Erding (LK) 09177
263 249 271 270 280 286 283 287 313 286 Freising (LK) 09178
266 280 283 300 324 320 320 332 355 347 Furstenfeldbruck (LK) 09179
126 136 146 156 170 181 173 193 203 200 Garmisch-Partenkirchen (LK) 09180
56 66 78 72 76 75 80 950 89 82 Landsberg a. Lech (LK) 09181
161 165 173 178 182 190 191 200 218 207 Miesbach (LK) 09182
95 98 98 103 103 105 108 107 121 113 Mdihldorf a. Inn (LK) 09183
521 548 567 575 593 621 632 658 708 678 Munchen (LK) 09184
49 40 53 46 51 56 49 56 65 53 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 09185
86 81 88 87 91 93 92 87 102 86 Pfaffenhofen a. d. Ilm (LK) 09186
271 280 291 293 314 326 321 332 351 335 Rosenheim (LK) 09187
129 140 142 145 155 163 167 164 189 173 Starnberg (LK) 09188
159 165 163 177 184 191 202 199 223 214 Traunstein (LK) 09189
139 142 162 167 166 174 169 189 192 172 Weilheim-Schongau (LK) 09190
207 222 240 246 246 246 246 258 274 254 Landshut (KS) 09261
157 168 174 188 184 182 193 200 207 196 Passau (KS) 09262
83 90 93 105 108 113 115 121 129 120 Straubing (KS) 09263
56 56 56 56 56 56 56 60 67 66 Deggendorf (LK) 09271
22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 Freyung-Grafenau (LK) 09272
65 62 62 66 72 72 78 70 85 74 Kelheim (LK) 09273
41 41 53 49 53 46 46 61 70 57 Landshut (LK) 09274
64 64 64 64 64 64 64 64 64 64 Passau (LK) 09275
29 29 29 29 29 29 29 29 29 31 Regen (LK) 09276
36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 Rottal-Inn (LK) 09277
20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 Straubing-Bogen (LK) 09278
27 27 27 27 27 27 27 27 41 31 Dingolfing-Landau (LK) 09279
42 46 50 64 67 81 81 78 85 75 Amberg (KS) 09361
611 647 687 687 728 743 768 784 808 779 Regensburg (KS) 09362
47 55 67 75 87 92 100 95 107 97 Weiden i. d. OPf. (KS) 09363
35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 Amberg-Sulzbach (LK) 09371
39 39 39 39 39 39 39 39 39 39 Cham (LK) 09372
45 45 45 45 45 45 45 45 49 45 Neumarkt i. d. OPf. (LK) 09373
32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 Neustadt a. d. Waldnaab (LK) 09374
73 73 73 73 73 79 82 83 95 85 Regensburg (LK) 09375
51 51 54 64 65 69 70 82 94 82 Schwandorf (LK) 09376
29 29 29 29 29 29 29 29 29 29 Tirschenreuth (LK) 09377
154 170 189 205 217 231 237 241 252 239 Bamberg (KS) 09461
114 132 155 170 186 181 193 193 213 186 Bayreuth (KS) 09462
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Rechnerischer Neubaubedarf Wohnungen in MFH

Kennziffer 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Landkreis (LK)/kreisfreie Stadt (KS)
09463 Coburg (KS) 77 77 42 42 42 42 42 42 42 42 42
09464 Hof (KS) 59 59 51 51 51 51 51 51 51 51 51
09471 Bamberg (LK) 55 55 52 52 52 52 52 52 52 52 52
09472 Bayreuth (LK) 37 37 37 37 37 37 37 37 37 37 37
09473 Coburg (LK) 39 39 39 39 39 39 39 39 39 39 39
09474 Forchheim (LK) 94 94 48 48 48 48 48 48 48 48 48
09475 Hof (LK) 43 43 43 43 43 43 43 43 43 43 43
09476 Kronach (LK) 21 21 21 21 21 21 21 21 21 21 21
09477 Kulmbach (LK) 33 33 33 33 33 33 33 33 33 33 33
09478 Lichtenfels (LK) 26 26 26 26 26 26 26 26 26 26 26
09479 Waunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 47 47 47 47 47 47 47 47 47 47 47
09561 Ansbach (KS) 36 36 36 41 38 36 36 38 40 41 44
09562 Erlangen (KS) 780 782 361 134 133 151 171 175 176 186 217
09563 Furth (KS) 575 576 434 436 391 396 382 364 380 355 384
09564 Nurnberg (KS) 1.800 1.804 656 654 654 665 654 681 706 766 935
09565 Schwabach (KS) 30 30 40 39 30 34 30 30 35 30 37
09571 Ansbach (LK) 121 121 57 57 57 57 57 57 57 57 57
09572 Erlangen-Hochstadt (LK) 132 132 123 116 82 79 72 68 74 68 70
09573 Furth (LK) 95 95 76 120 94 72 72 72 72 72 72
09574 Nurnberger Land (LK) 206 206 163 156 120 112 121 111 115 110 132
09575 Neustadt a. d. Aisch-Bad Windsh. (LK) 86 87 39 33 33 33 33 33 33 33 33
09576 Roth (LK) 51 51 47 47 47 47 47 47 47 47 47
09577 WeilRenburg-Gunzenhausen (LK) 73 73 39 39 39 39 39 39 39 39 39
09661 Aschaffenburg (KS) 175 175 140 123 113 96 120 110 99 106 109
09662 Schweinfurt (KS) 175 176 62 62 62 62 62 62 62 62 62
09663 Wiirzburg (KS) 268 268 165 165 165 165 179 186 191 201 266
09671 Aschaffenburg (LK) 71 71 71 71 71 71 71 71 71 71 71
09672 Bad Kissingen (LK) 47 47 47 47 47 47 47 47 47 47 47
09673 Rhon-Grabfeld (LK) 29 29 29 29 29 29 29 29 29 29 29
09674 HaRberge (LK) 26 26 26 26 26 26 26 26 26 26 26
09675 Kitzingen (LK) 98 98 46 37 37 37 37 37 37 37 37
09676 Miltenberg (LK) 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54
09677 Main-Spessart (LK) 44 44 44 44 44 44 44 44 44 44 44
09678 Schweinfurt (LK) 42 42 42 42 42 42 42 42 42 42 42
09679 Wirzburg (LK) 118 118 72 72 72 72 72 72 72 72 72
09761 Augsburg (KS) 1.349 1.352 1.047 1.183 1.122 1.124 1.085 1.028 1.002 1.012 1.123
09762 Kaufbeuren (KS) 184 184 126 115 98 103 90 97 92 95 112
09763 Kempten (Allgau) (KS) 272 272 188 223 200 192 189 170 177 167 187
09764 Memmingen (KS) 161 162 88 81 65 69 63 64 71 63 87
09771 Aichach-Friedberg (LK) 201 201 100 100 75 81 82 62 72 68 85
09772 Augsburg (LK) 493 494 373 324 291 272 292 269 269 268 299
09773 Dillingen a. d. Donau (LK) 96 96 34 28 28 28 28 28 28 28 28
09774 Gunzburg (LK) 203 203 113 115 86 80 74 66 73 59 65
09775 Neu-Ulm (LK) 540 541 318 231 215 209 208 196 192 193 204
09776 Lindau (Bodensee) (LK) 244 245 145 120 105 106 96 102 95 98 116
09777 Ostallgau (LK) 279 279 198 189 155 141 134 131 121 125 127
09778 Unterallgau (LK) 270 270 153 137 105 96 93 83 77 82 78
09779 Donau-Ries (LK) 101 101 45 45 45 45 45 45 45 45 45
09780 Oberallgdu (LK) 473 474 330 260 222 224 198 192 195 190 216
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Rechnerischer Neubaubedarf Wohnungen in MFH

2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 Kennziffer
Landkreis (LK)/kreisfreie Stadt (KS)

42 48 50 65 67 66 70 75 86 75 Coburg (KS) 09463
51 60 69 71 83 80 89 93 98 94 Hof (KS) 09464
52 52 52 52 52 52 52 52 52 52 Bamberg (LK) 09471
37 37 37 37 37 37 37 37 37 37 Bayreuth (LK) 09472
39 39 39 39 39 39 39 39 39 39 Coburg (LK) 09473
48 48 48 48 48 48 48 52 54 48 Forchheim (LK) 09474
43 43 43 43 43 43 43 43 43 43 Hof (LK) 09475
21 21 21 21 21 21 21 21 21 21 Kronach (LK) 09476
33 33 33 33 33 33 33 33 33 33 Kulmbach (LK) 09477
26 26 26 26 26 26 26 26 26 26 Lichtenfels (LK) 09478
47 47 47 47 47 47 47 47 47 47 Wunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 09479
61 70 66 74 80 80 91 87 87 81 Ansbach (KS) 09561
254 267 310 328 332 347 353 389 388 362 Erlangen (KS) 09562
390 392 418 415 416 413 412 422 429 393 Farth (KS) 09563
974 1.079 1.152 1.248 1.297 1.354 1.361 1.432 1.519 1.419 Nurnberg (KS) 09564
36 44 48 48 50 51 52 54 57 52 Schwabach (KS) 09565
57 57 57 57 57 57 57 60 58 57 Ansbach (LK) 09571
79 80 85 90 89 89 88 96 101 83 Erlangen-Hochstadt (LK) 09572
72 72 72 72 77 85 950 93 99 96 Farth (LK) 09573
143 145 164 166 177 171 177 189 195 171 Nurnberger Land (LK) 09574
33 33 33 33 33 33 33 36 39 33 Neustadt a. d. Aisch-Bad Windsh. (LK) 09575
47 47 47 48 52 51 53 59 72 53 Roth (LK) 09576
39 39 39 39 43 39 45 48 48 53 WeiRenburg-Gunzenhausen (LK) 09577
126 143 133 154 152 161 173 157 172 156 Aschaffenburg (KS) 09661
62 62 85 84 93 97 101 113 117 102 Schweinfurt (KS) 09662
290 337 376 393 421 431 451 487 499 444 Wirzburg (KS) 09663
71 71 71 71 71 71 71 71 71 71 Aschaffenburg (LK) 09671
47 47 47 47 47 47 47 47 47 47 Bad Kissingen (LK) 09672
29 29 29 29 29 29 29 29 29 29 Rhon-Grabfeld (LK) 09673
26 26 26 26 26 26 26 26 26 26 Halkberge (LK) 09674
37 37 37 37 37 43 43 48 53 45 Kitzingen (LK) 09675
54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 Miltenberg (LK) 09676
44 44 44 44 44 44 44 44 44 44 Main-Spessart (LK) 09677
42 42 42 42 42 42 42 42 42 42 Schweinfurt (LK) 09678
72 72 72 72 72 72 73 77 79 72 Wirzburg (LK) 09679
1.104 1.158 1.174 1.242 1.282 1.263 1.288 1.307 1.366 1.301 Augsburg (KS) 09761
109 124 124 139 138 131 148 136 151 140 Kaufbeuren (KS) 09762
195 200 222 237 226 231 238 252 261 238 Kempten (Allgau) (KS) 09763
81 90 97 103 108 106 105 119 118 111 Memmingen (KS) 09764
83 80 92 91 102 97 87 96 103 95 Aichach-Friedberg (LK) 09771
309 316 324 333 355 346 347 345 360 339 Augsburg (LK) 09772
28 28 28 28 28 28 28 31 30 28 Dillingen a. d. Donau (LK) 09773
65 66 77 73 80 82 81 91 94 88 Gulnzburg (LK) 09774
215 218 231 249 250 255 254 267 292 261 Neu-Ulm (LK) 09775
110 128 138 139 148 145 154 158 171 162 Lindau (Bodensee) (LK) 09776
139 142 143 155 158 164 164 167 180 167 Ostallgau (LK) 09777
89 85 89 101 96 104 106 113 117 108 Unterallgau (LK) 09778
45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 Donau-Ries (LK) 09779
222 246 267 271 285 284 312 309 340 313 Oberallgau (LK) 09780
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Rechnerischer Neubaubedarf Wohnungen in MFH

Kennziffer 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Raumordnungsregion
1 Bayerischer Untermain 300 300 265 248 239 222 245 236 224 231 235
2 Wiirzburg 528 528 326 318 318 318 332 340 344 354 419
3 Main-Rhon 319 319 205 205 205 205 205 205 205 205 205
4 Oberfranken-West 745 746 364 319 319 342 330 334 341 345 375
5 Oberfranken-Ost 411 411 296 296 296 301 301 297 303 303 327
6 Oberpfalz-Nord 332 332 283 252 239 233 233 233 233 233 242
7 Nurnberg 3.670 3.677 1.900 1.702 1.552 1.555 1.549 1.548 1.605 1.634 1.892
8 Westmittelfranken 316 316 171 171 168 165 165 168 169 171 174
9 Augsburg 2.239 2.244 1.599 1.680 1.562 1.551 1.532 1.433 1.416 1.421 1.580
10 Ingolstadt 974 976 656 559 506 493 471 429 464 430 468
11 Regensburg 1.384 1.387 913 973 869 828 798 787 795 756 811
12 Donau-Wald 767 768 458 432 422 413 416 415 402 402 426
13 Landshut 561 562 434 436 360 356 345 330 327 305 327
14 Minchen 6.343 6.353 9.735 9.267 8.281 7.839 7.424 6.989 6.588 6.415 6.787
15 Donau-lller 1.174 1.176 672 564 471 454 438 408 412 397 433
16 Allgdu 1.451 1.454 987 908 781 766 708 693 680 675 757
17 Oberland 1.127 1.129 776 719 668 626 586 584 555 589 639
18 Studostoberbayern 1.649 1.653 1.137 1.030 870 832 795 801 783 785 870
Regierungsbezirk
091 Oberbayern 10.093 10.111 12.304 11.575 10.325 9.791 9.275 8.803 8.389 8.219 8.765
092 Niederbayern 1.486 1.489 995 972 857 845 838 805 795 759 817
093 Oberpfalz 1.557 1.560 1.092 1.122 1.033 984 954 959 962 937 989
094 Oberfranken 1.156 1.158 661 615 615 643 632 630 644 648 702
095 Mittelfranken 3.986 3.993 2.071 1.873 1.719 1.720 1.714 1.716 1.774 1.805 2.066
096 Unterfranken 1.147 1.148 797 772 762 745 783 780 774 791 859
097 Schwaben 4.864 4.875 3.258 3.152 2.814 2.771 2.678 2.534 2.508 2.493 2.771
Land
09 Bayern 24.290 24.335 21.178 20.081 18.126 17.500 16.873 16.226 15.845 15.652 16.969
Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Miinchen, 2022; und empirica-Prognosen
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Rechnerischer Neubaubedarf Wohnungen in MFH

2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 Kennziffer
Raumordnungsregion
251 268 258 279 278 286 298 282 298 282 Bayerischer Untermain 1
444 491 529 547 574 589 611 657 675 605 Wirzburg 2
205 205 229 228 237 241 244 256 261 245 Main-Rhon 3
381 403 425 455 470 483 493 505 530 499 Oberfranken-West 4
325 353 384 402 430 421 442 446 471 440 Oberfranken-Ost 5
235 248 266 298 314 338 346 350 382 349 Oberpfalz-Nord 6
1.995 2.125 2.296 2.414 2.490 2.559 2.585 2.734 2.860 2.629 Nirnberg 7
191 199 196 203 214 210 226 231 232 224 Westmittelfranken 8
1.569 1.627 1.663 1.739 1.811 1.779 1.795 1.824 1.903 1.808 Augsburg 9
484 476 500 512 521 533 516 524 570 504 Ingolstadt 10
833 866 906 910 956 977 1.011 1.021 1.075 1.021 Regensburg 11
431 448 458 484 483 487 499 517 538 520 Donau-Wald 12
310 325 355 358 362 355 355 382 421 378 Landshut 13
6.800 6.882 7.063 7.305 7.508 7.631 7.726 7.989 8.511 8.155 Minchen 14
450 460 493 525 533 547 547 591 622 568 Donau-lller 15
775 840 895 941 955 955 1.016 1.022 1.104 1.019 Allgau 16
668 685 730 751 779 815 795 849 894 853 Oberland 17
887 933 984 1.016 1.075 1.096 1.108 1.135 1.227 1.175 Stdostoberbayern 18
Regierungsbezirk
8.839 8.977 9.276 9.584 9.883  10.074 10.146  10.496  11.202  10.688 Oberbayern 091
806 835 875 909 916 914 932 969 1.043 971 Niederbayern 092
1.003 1.052 1.110 1.142 1.199 1.243 1.279 1.301 1.372 1.296 Oberpfalz 093
707 756 809 858 900 904 935 952 1.001 939 Oberfranken 094
2.186 2.324 2.492 2.618 2.704 2.769 2.812 2.965 3.092 2.853 Mittelfranken 095
900 964 1.016 1.053 1.089 1.116 1.153 1.196 1.233 1.133 Unterfranken 096
2.795 2.927 3.051 3.205 3.300 3.281 3.357 3.437 3.629 3.396 Schwaben 097
Land
17.235 17.835 18.628 19.368 19.989 20.302 20.613 21.315 22.573 21.276 Bayern 09
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Tab. 13: Rechnerischer Nachholbedarf in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten

*Anteil am aktuellen Wohnungsbestand

Nachholbedarf
saldiert 2022 unsaldiert 2022
Kennziffer inTsd. Mangel* in % Mangel Uberschuss Mangel* in %
Landkreis (LK)/kreisfreie Stadt (KS)

09161 Ingolstadt (KS) 1 2 1 0

09162 Minchen (KS) 19 19 0

09163 Rosenheim (KS) 5 16 5 0 16
09171 Altotting (LK) 2 4 2 0 4
09172 Berchtesgadener Land (LK) 5 11 5 0 11
09173 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 5 9 5 0 9
09174 Dachau (LK) -1 -2 0 -1 0
09175 Ebersberg (LK) 0 1 0 0 1
09176 Eichstatt (LK) -3 =5 0 =3 0
09177 Erding (LK) -2 -3 0 -2 0
09178 Freising (LK) -0 0 -0 0
09179 Farstenfeldbruck (LK) 3 3 3 3
09180 Garmisch-Partenkirchen (LK) 8 17 8 0 17
09181 Landsberg a. Lech (LK) -0 0 0 -0 0
09182 Miesbach (LK) 6 12 6 0 12
09183 MUhldorf a. Inn (LK) -2 -3 0 -2 0
09184 Minchen (LK) 4 3 4 0 3
09185 Neuburg-Schrobenhausen (LK) -2 -4 0 -2 0
09186 Pfaffenhofen a. d. Ilm (LK) -3 -6 0 -3 0
09187 Rosenheim (LK) 4 4 0 3
09188 Starnberg (LK) 2 2 0 3
09189 Traunstein (LK) 4 4 0 4
09190 Weilheim-Schongau (LK) 5 5 0 8
09261 Landshut (KS) 5 15 5 0 15
09262 Passau (KS) 4 15 4 0 15
09263 Straubing (KS) 1 5 1 0 5
09271 Deggendorf (LK) -1 -1 0 -1 0
09272 Freyung-Grafenau (LK) 0 0 0 0 0
09273 Kelheim (LK) 1 1
09274 Landshut (LK) 3 5 3 5
09275 Passau (LK) -1 -1 0 -1 0
09276 Regen (LK) 1 1 0 3
09277 Rottal-Inn (LK) 3 3 5
09278 Straubing-Bogen (LK) -3 -7 0 -3 0
09279 Dingolfing-Landau (LK) 2 2 4
09361 Amberg (KS) 1 1 6
09362 Regensburg (KS) 16 18 16 18
09363 Weiden i. d. OPf. (KS) 2 9 2 9
09371 Amberg-Sulzbach (LK) -2 -3 0 -2 0
09372 Cham (LK) -1 -1 0 -1 0
09373 Neumarkt i. d. OPf. (LK) -3 -4 0 -3 0
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Nachholbedarf

saldiert 2022 unsaldiert 2022
Kennziffer inTsd. Mangel* in % Mangel Uberschuss Mangel* in %
09374 Neustadt a. d. Waldnaab (LK) -3 -6 0 -3 0
09375 Regensburg (LK) -1 -1 0 -1 0
09376 Schwandorf (LK) -2 -3 0 -2 0
09377 Tirschenreuth (LK) 0 1 0 0 1
09461 Bamberg (KS) 6 14 6 0 14
09462 Bayreuth (KS) 2 5 2 0 5
09463 Coburg (KS) 3 11 3 0 11
09464 Hof (KS) 0 1 0 0 1
09471 Bamberg (LK) -1 -2 0 -1 0
09472 Bayreuth (LK) -4 -7 0 -4 0
09473 Coburg (LK) 1 1 1 0 1
09474 Forchheim (LK) -1 -2 0 -1 0
09475 Hof (LK) -2 -4 0 -2 0
09476 Kronach (LK) 1 3 1 0 3
09477 Kulmbach (LK) -2 -5 0 ) 0
09478 Lichtenfels (LK) 0 1 0 0 1
09479 Wunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) -1 -3 0 -1 0
09561 Ansbach (KS) 3 13 3 0 13
09562 Erlangen (KS) 8 13 8 0 13
09563 Furth (KS) 1 0 2
09564 Nirnberg (KS) 11 11 0 4
09565 Schwabach (KS) 1 0 3
09571 Ansbach (LK) 2 3 2 0 3
09572 Erlangen-Hochstadt (LK) -1 -2 0 -1 0
09573 Furth (LK) 2 4 2 0 4
09574 Nirnberger Land (LK) 4 4 4 0 4
09575 Neust. a. d. Aisch-Bad Windsh. (LK) 1 3 1 0 3
09576 Roth (LK) 2 3 2 0 3
09577 WeilRenburg-Gunzenhausen (LK) 2 4 2 0 4
09661 Aschaffenburg (KS) 1 3 1 0 3
09662 Schweinfurt (KS) 2 9 2 0 9
09663 Wirzburg (KS) 10 15 10 0 15
09671 Aschaffenburg (LK) -2 -2 0 -2 0
09672 Bad Kissingen (LK) -1 -1 0 -1 0
09673 Rhon-Grabfeld (LK) -1 -4 0 -1 0
09674 HaRberge (LK) -1 -4 0 -1 0
09675 Kitzingen (LK) -2 -4 0 -2 0
09676 Miltenberg (LK) -1 -2 0 -1 0
09677 Main-Spessart (LK) -2 -4 0 -2 0
09678 Schweinfurt (LK) -3 -5 0 -3 0
09679 Wirzburg (LK) -5 -6 0 -5 0
09761 Augsburg (KS) 17 12 17 0 12
09762 Kaufbeuren (KS) 2 7 2 0 7
09763 Kempten (Allgau) (KS) 4 12 4 12
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Nachholbedarf

saldiert 2022 unsaldiert 2022

Kennziffer inTsd. Mangel* in % Mangel Uberschuss Mangel* in %
09764 Memmingen (KS) 2 12 2 0 12
09771 Aichach-Friedberg (LK) -1 -1 0 -1 0
09772 Augsburg (LK) 2 2 2 0 2
09773 Dillingen a. d. Donau (LK) 1 2 1 0 2
09774 Gunzburg (LK) 0 0 0 0 0
09775 Neu-Ulm (LK) 2 3 2 0 3
09776 Lindau (Bodensee) (LK) 2 5 2 0 5
09777 Ostallgdu (LK) -0 -0 0 -0 0
09778 Unterallgau (LK) -1 -1 0 -1 0
09779 Donau-Ries (LK) -1 -1 0 -1 0
09780 Oberallgau (LK) 5 6 5 0 6

Raumordnungsregion
1 Bayerischer Untermain =2 =il 1 =3} 1
2 Wurzburg 2 1 10 =9 4
3 Main-Rhon -4 =2 2 -6 1
4 Oberfranken-West 8 3 10 =2 4
5 Oberfranken-Ost —7 -3 2 -9 1
6 Oberpfalz-Nord =2 =i 4 —6 2
7 NUrnberg 27 4 29 =il 4
8 Westmittelfranken 8 4 8 0 4
9 Augsburg 19 4 20 =il 5
10 Ingolstadt -6 =3 1 -8 1
11 Regensburg 11 3 16 =5 5
12 Donau-Wald 2 1 7 =5 2
13 Landshut 13 6 13 0 6
14 Minchen 24 2 28 =3 2
15 Donau-lller 4 2 5 il 2
16 Allgau 12 5 12 -0 5
17 Oberland 24 11 24 0 11
18 Stdostoberbayern 19 5 20 -2 5

Regierungsbezirk
091 Oberbayern 61 3 73 =13 3
092 Niederbayern 16 3 20 =5 4
093 Oberpfalz 9 2 20 kil 4
094 Oberfranken 0 12 —11 2
095 Mittelfranken 35 4 36 -1 4
096 Unterfranken -5 —1 14 -18 2
097 Schwaben 36 4 38 =2 4

Land
09 Bayern 153 2 213 —-61 3

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung, Minchen, 2024; und empirica-Prognosen
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Tab. 14: Rechnerische Neubaunachfrage (inkl. qualitativer Zusatznachfrage) an Wohnungen insgesamt in den
bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten

Annahme: konstante Leerstandsquote

Rechnerische Neubaunachfrage Wohnungen insgesamt

Kennziffer 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Landkreis (LK)/kreisfreie Stadt (KS)

09161 Ingolstadt (KS) 823 823 569 462 449 462 436 420 436 431 464
09162 Minchen (KS) 2.664 2.664 7.254 6.896 6.056 5.854 5.444 5.057 4.763 4.643 4.904
09163 Rosenheim (KS) 218 218 176 169 150 158 141 140 131 130 154
09171 Altotting (LK) 384 384 267 231 204 190 193 192 203 214 228
09172 Berchtesgadener Land (LK) 497 497 291 268 239 244 208 234 225 231 271
09173 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 700 700 515 489 454 443 435 414 401 408 441
09174 Dachau (LK) 714 714 520 533 516 509 485 447 459 468 495
09175 Ebersberg (LK) 662 662 555 493 456 435 421 424 402 406 432
09176 Eichstatt (LK) 588 588 337 297 282 300 307 309 310 335 358
09177 Erding (LK) 644 644 470 385 331 368 335 353 324 339 371
09178 Freising (LK) 950 950 675 550 511 552 523 517 499 513 555
09179 Furstenfeldbruck (LK) 724 724 441 436 352 351 326 340 305 322 398
09180 Garmisch-Partenkirchen (LK) 381 381 241 202 193 192 165 185 153 179 220
09181 Landsberg a. Lech (LK) 509 509 325 279 242 257 255 246 245 247 272
09182 Miesbach (LK) 514 514 428 343 305 312 292 297 266 282 305
09183 Muhldorf a. Inn (LK) 463 463 366 319 309 298 293 296 295 311 327
09184 Minchen (LK) 1.453 1.453 1.043 864 709 718 685 663 572 563 654
09185 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 490 490 308 291 262 264 284 252 267 261 293
09186 Pfaffenhofen a. d. Ilm (LK) 573 573 505 421 384 390 398 384 388 398 432
09187 Rosenheim (LK) 1.207 1.207 859 734 667 690 632 651 593 620 705
09188 Starnberg (LK) 494 494 398 328 269 255 242 228 183 186 233
09189 Traunstein (LK) 706 706 469 384 328 329 355 334 311 338 379
09190 Weilheim-Schongau (LK) 710 710 456 391 391 363 353 349 326 376 396
09261 Landshut (KS) 302 302 308 340 310 329 310 309 293 287 314
09262 Passau (KS) 360 360 224 185 187 191 190 186 171 175 200
09263 Straubing (KS) 201 201 105 95 83 90 97 104 105 110 121
09271 Deggendorf (LK) 474 474 294 268 273 274 266 272 271 283 296
09272 Freyung-Grafenau (LK) 252 252 128 110 112 134 131 133 122 137 157
09273 Kelheim (LK) 587 587 444 416 378 382 381 369 369 364 399
09274 Landshut (LK) 800 800 641 563 510 525 518 511 507 500 549
09275 Passau (LK) 826 826 569 491 493 499 495 492 478 513 541
09276 Regen (LK) 173 173 110 107 98 111 107 108 119 127 145
09277 Rottal-Inn (LK) 423 423 315 273 282 290 282 282 277 300 316
09278 Straubing-Bogen (LK) 413 413 304 289 266 279 276 261 271 278 307
09279 Dingolfing-Landau (LK) 517 517 325 287 263 251 259 250 258 277 277
09361 Amberg (KS) 60 60 58 58 59 61 60 62 65 68 74
09362 Regensburg (KS) 1.013 1.013 659 721 661 653 627 632 637 622 671
09363 Weiden i. d. OPf. (KS) 68 68 72 70 71 75 71 75 69 80 94
09371 Amberg-Sulzbach (LK) 233 233 135 113 106 107 134 138 139 156 174
09372 Cham (LK) 423 423 305 280 270 258 273 279 284 293 311
09373 Neumarkt i. d. OPf. (LK) 609 609 390 378 360 353 359 347 352 372 388
09374 Neustadt a. d. Waldnaab (LK) 180 180 109 74 77 89 91 102 101 119 147
09375 Regensburg (LK) 776 776 578 484 470 487 483 491 473 493 530
09376 Schwandorf (LK) 628 628 468 355 349 352 365 371 364 397 424
09377 Tirschenreuth (LK) 150 150 93 92 93 101 103 103 102 101 100
09461 Bamberg (KS) 507 507 168 106 120 170 168 172 176 186 220
09462 Bayreuth (KS) 255 255 107 106 96 111 115 104 109 110 144
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Rechnerische Neubaunachfrage Wohnungen insgesamt

2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 Kennziffer
Landkreis (LK)/kreisfreie Stadt (KS)

478 490 500 525 526 533 523 528 551 502 Ingolstadt (KS) 09161
4.909 4.957 5.095 5.309 5.467 5.549 5.625 5.846 6.205 5.987 Munchen (KS) 09162
149 158 180 181 197 197 199 213 221 211 Rosenheim (KS) 09163
241 258 279 288 291 301 310 304 317 310 Altotting (LK) 09171
252 277 298 302 337 336 328 339 366 367 Berchtesgadener Land (LK) 09172
459 471 476 490 511 525 517 519 549 539 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 09173
508 483 504 512 524 541 518 525 551 523 Dachau (LK) 09174
438 468 450 472 481 477 496 484 514 493 Ebersberg (LK) 09175
370 374 387 397 391 393 380 376 382 351 Eichstatt (LK) 09176
372 393 390 402 413 404 414 401 433 398 Erding (LK) 09177
562 553 588 586 605 613 619 620 654 615 Freising (LK) 09178
394 417 438 469 517 525 531 554 598 590 Furstenfeldbruck (LK) 09179
220 237 251 268 296 311 301 329 345 348 Garmisch-Partenkirchen (LK) 09180
280 288 319 312 319 331 328 348 352 332 Landsberg a. Lech (LK) 09181
327 332 348 362 372 394 394 410 441 423 Miesbach (LK) 09182
334 350 348 369 367 366 376 367 400 381 Mdihldorf a. Inn (LK) 09183
680 721 765 788 844 891 907 960 1.035 1.012 Munchen (LK) 09184
310 293 318 308 327 331 311 319 330 318 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 09185
449 440 452 457 475 476 469 449 482 448 Pfaffenhofen a. d. Ilm (LK) 09186
685 710 731 739 800 805 807 823 857 848 Rosenheim (LK) 09187
227 255 264 279 303 320 339 337 385 366 Starnberg (LK) 09188
419 435 437 463 491 502 517 507 556 552 Traunstein (LK) 09189
397 409 446 467 472 484 478 507 525 488 Weilheim-Schongau (LK) 09190
298 316 338 350 350 350 349 358 378 357 Landshut (KS) 09261
198 210 220 236 236 234 244 251 261 250 Passau (KS) 09262
133 139 148 159 162 167 169 176 180 172 Straubing (KS) 09263
292 298 317 312 314 310 313 315 328 316 Deggendorf (LK) 09271
164 165 161 158 173 166 166 157 157 154 Freyung-Grafenau (LK) 09272
399 406 408 413 424 424 431 408 432 395 Kelheim (LK) 09273
527 553 569 554 578 545 563 568 580 552 Landshut (LK) 09274
543 549 557 564 563 549 559 545 551 527 Passau (LK) 09275
140 146 162 152 159 146 149 150 155 155 Regen (LK) 09276
329 330 340 344 349 354 347 351 347 344 Rottal-Inn (LK) 09277
304 302 315 305 330 308 306 308 305 305 Straubing-Bogen (LK) 09278
292 286 296 303 294 306 291 292 311 291 Dingolfing-Landau (LK) 09279
75 81 88 104 107 121 120 119 123 110 Amberg (KS) 09361
695 729 774 775 819 835 856 872 896 864 Regensburg (KS) 09362
85 96 106 121 134 139 147 139 155 144 Weiden i. d. OPf. (KS) 09363
199 205 219 217 229 237 226 224 220 212 Amberg-Sulzbach (LK) 09371
331 345 347 340 343 345 353 331 346 319 Cham (LK) 09372
401 403 418 414 427 417 418 409 408 403 Neumarkt i. d. OPf. (LK) 09373
137 154 164 169 179 177 179 163 168 164 Neustadt a. d. Waldnaab (LK) 09374
536 549 564 559 559 560 562 553 567 528 Regensburg (LK) 09375
432 440 453 477 479 484 480 487 508 474 Schwandorf (LK) 09376
113 114 126 125 127 135 129 126 132 122 Tirschenreuth (LK) 09377
230 247 267 284 296 313 317 320 330 314 Bamberg (KS) 09461
144 158 189 202 223 220 228 231 251 221 Bayreuth (KS) 09462
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Rechnerische Neubaunachfrage Wohnungen insgesamt

Kennziffer 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Landkreis (LK)/kreisfreie Stadt (KS)
09463 Coburg (KS) 117 117 52 45 43 54 57 58 56 55 63
09464 Hof (KS) 89 89 61 56 54 74 75 75 74 75 79
09471 Bamberg (LK) 408 408 299 248 260 269 267 270 251 292 315
09472 Bayreuth (LK) 263 263 147 132 130 136 151 138 145 166 190
09473 Coburg (LK) 135 135 103 85 96 92 91 91 91 111 123
09474 Forchheim (LK) 420 420 243 211 209 218 218 226 219 236 271
09475 Hof (LK) 170 170 168 168 165 175 176 175 174 172 170
09476 Kronach (LK) 96 96 96 96 96 103 104 103 102 101 101
09477 Kulmbach (LK) 134 134 103 104 106 112 113 112 111 110 109
09478 Lichtenfels (LK) 137 137 94 89 84 91 94 94 100 111 125
09479 Wunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 136 136 134 130 128 137 138 137 136 134 132
09561 Ansbach (KS) 91 91 89 91 90 85 85 94 91 100 106
09562 Erlangen (KS) 887 887 399 133 145 196 229 238 235 256 292
09563 Furth (KS) 705 705 531 510 467 480 473 454 465 446 479
09564 Nurnberg (KS) 1.989 1.989 694 655 589 744 753 796 818 905 1.102
09565 Schwabach (KS) 84 84 83 79 71 72 67 61 64 68 81
09571 Ansbach (LK) 640 640 403 344 345 372 383 380 378 409 454
09572 Erlangen-Hochstadt (LK) 487 487 433 347 316 324 309 313 292 309 343
09573 Furth (LK) 236 236 192 250 222 191 173 180 151 168 190
09574 Nurnberger Land (LK) 589 589 464 383 348 330 347 338 307 337 389
09575 Neustadt a. d. Aisch-Bad Windsh. (LK) 420 420 274 223 227 249 256 252 241 258 286
09576 Roth (LK) 353 353 249 211 214 211 204 201 205 221 254
09577 WeilRenburg-Gunzenhausen (LK) 297 297 168 134 138 143 155 152 154 175 199
09661 Aschaffenburg (KS) 253 253 211 193 177 168 192 179 166 172 182
09662 Schweinfurt (KS) 216 216 73 75 81 95 99 98 96 98 100
09663 Wiirzburg (KS) 287 287 148 133 140 150 167 172 172 198 274
09671 Aschaffenburg (LK) 367 367 269 188 184 194 233 242 208 246 274
09672 Bad Kissingen (LK) 276 276 174 130 127 139 151 153 153 170 186
09673 Rhon-Grabfeld (LK) 143 143 96 96 96 107 108 108 107 107 113
09674 HaRberge (LK) 171 171 117 100 99 106 103 107 111 125 139
09675 Kitzingen (LK) 335 335 214 178 177 183 192 191 176 199 221
09676 Miltenberg (LK) 267 267 165 147 135 146 149 149 157 164 199
09677 Main-Spessart (LK) 284 284 172 128 131 143 146 146 145 160 178
09678 Schweinfurt (LK) 279 279 214 180 179 186 182 198 162 200 225
09679 Wirzburg (LK) 498 498 327 280 280 269 274 279 276 305 317
09761 Augsburg (KS) 1.431 1.431 1.091 1.217 1.144 1.170 1.132 1.075 1.051 1.075 1.201
09762 Kaufbeuren (KS) 241 241 158 151 128 136 125 128 123 126 149
09763 Kempten (Allgau) (KS) 320 320 214 249 224 216 211 189 196 192 213
09764 Memmingen (KS) 238 238 130 115 101 112 109 108 115 111 142
09771 Aichach-Friedberg (LK) 679 679 400 347 315 327 328 302 300 325 376
09772 Augsburg (LK) 1.209 1.209 910 780 751 722 749 714 695 731 805
09773 Dillingen a. d. Donau (LK) 478 478 242 186 184 188 198 197 185 201 212
09774 Gunzburg (LK) 678 678 429 397 363 365 363 343 344 340 373
09775 Neu-Ulm (LK) 1.022 1.022 594 418 407 424 431 416 392 414 447
09776 Lindau (Bodensee) (LK) 427 427 261 210 196 199 191 200 182 195 221
09777 Ostallgau (LK) 804 804 601 551 503 477 477 471 434 456 466
09778 Unterallgau (LK) 918 918 600 534 496 478 484 458 438 467 476
09779 Donau-Ries (LK) 549 549 319 278 275 286 286 290 284 297 322
09780 Oberallgdu (LK) 844 844 598 460 416 417 387 382 370 370 410
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Rechnerische Neubaunachfrage Wohnungen insgesamt

2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 Kennziffer
Landkreis (LK)/kreisfreie Stadt (KS)

65 74 75 92 96 96 101 104 117 104 Coburg (KS) 09463
78 90 99 104 115 113 125 128 133 129 Hof (KS) 09464
321 330 325 343 344 335 334 317 332 304 Bamberg (LK) 09471
198 192 205 215 221 215 214 214 226 215 Bayreuth (LK) 09472
127 137 136 157 156 149 157 147 163 151 Coburg (LK) 09473
274 281 286 284 296 287 283 285 282 265 Forchheim (LK) 09474
169 167 166 172 186 189 203 195 199 201 Hof (LK) 09475
100 99 98 97 97 96 96 96 96 95 Kronach (LK) 09476
108 107 110 125 120 113 117 116 131 113 Kulmbach (LK) 09477
133 143 151 152 151 152 158 150 148 138 Lichtenfels (LK) 09478
130 129 128 127 132 125 128 126 134 136 Waunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 09479
125 140 135 145 151 149 164 157 159 146 Ansbach (KS) 09561
332 347 399 420 426 439 444 487 485 454 Erlangen (KS) 09562
487 489 514 514 515 512 511 517 524 481 Farth (KS) 09563
1.143 1.261 1.344 1.448 1.507 1.562 1.572 1.647 1.733 1.630 Nurnberg (KS) 09564
79 84 95 99 105 104 101 105 112 106 Schwabach (KS) 09565
478 478 499 500 516 509 498 492 490 481 Ansbach (LK) 09571
358 368 370 384 397 386 382 380 389 360 Erlangen-Hochstadt (LK) 09572
179 204 208 223 243 241 260 259 271 270 Farth (LK) 09573
424 436 456 485 510 513 518 520 540 503 Nurnberger Land (LK) 09574
294 285 294 290 302 302 287 295 285 287 Neustadt a. d. Aisch-Bad Windsh. (LK) 09575
258 268 289 296 313 306 300 319 338 304 Roth (LK) 09576
207 208 220 228 237 225 233 229 238 236 WeiRenburg-Gunzenhausen (LK) 09577
199 220 212 230 230 239 249 230 243 226 Aschaffenburg (KS) 09661
101 102 126 129 139 140 144 153 162 142 Schweinfurt (KS) 09662
302 349 393 417 448 458 475 511 529 467 Wirzburg (KS) 09663
317 326 324 333 342 353 354 334 347 318 Aschaffenburg (LK) 09671
209 211 229 224 223 225 218 228 223 205 Bad Kissingen (LK) 09672
120 131 138 142 142 134 135 133 144 129 Rhon-Grabfeld (LK) 09673
139 153 159 165 162 148 150 144 151 128 Halberge (LK) 09674
229 230 233 233 244 243 238 241 243 239 Kitzingen (LK) 09675
219 216 235 235 250 247 241 236 239 227 Miltenberg (LK) 09676
198 208 225 230 228 225 218 218 215 198 Main-Spessart (LK) 09677
238 259 248 273 268 262 272 247 265 234 Schweinfurt (LK) 09678
325 340 353 346 338 329 338 318 323 283 Wirzburg (LK) 09679
1.182 1.244 1.270 1.342 1.383 1.369 1.392 1.413 1.475 1.406 Augsburg (KS) 09761
147 163 168 183 183 177 194 182 196 185 Kaufbeuren (KS) 09762
221 227 253 272 260 265 272 289 302 276 Kempten (Allgau) (KS) 09763
137 148 156 166 173 172 168 183 183 174 Memmingen (KS) 09764
378 385 399 416 443 432 418 416 438 421 Aichach-Friedberg (LK) 09771
824 846 866 896 945 940 930 927 953 927 Augsburg (LK) 09772
227 231 240 240 240 250 241 260 250 233 Dillingen a. d. Donau (LK) 09773
374 381 401 394 418 418 424 425 431 415 Gulnzburg (LK) 09774
461 477 499 533 544 542 546 564 596 555 Neu-Ulm (LK) 09775
216 246 257 268 278 277 292 293 321 305 Lindau (Bodensee) (LK) 09776
495 513 515 538 540 551 564 557 582 549 Ostallgau (LK) 09777
507 502 518 544 540 562 558 571 586 558 Unterallgau (LK) 09778
327 335 349 356 363 357 361 357 373 344 Donau-Ries (LK) 09779
425 472 503 510 531 533 581 571 620 579 Oberallgau (LK) 09780
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Rechnerische Neubaunachfrage Wohnungen insgesamt

Kennziffer 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Raumordnungsregion
1 Bayerischer Untermain 886 886 645 528 496 509 574 571 531 583 655
2 Wiirzburg 1.405 1.405 861 719 729 745 779 788 769 862 991
3 Main-Rhon 1.085 1.085 674 580 583 633 642 665 630 700 763
4 Oberfranken-West 1.820 1.820 1.055 880 907 997 1.000 1.014 994 1.093 1.218
5 Oberfranken-Ost 1.048 1.048 721 696 679 743 768 741 749 767 824
6 Oberpfalz-Nord 1.318 1.318 935 762 754 785 824 851 840 920 1.013
7 Nurnberg 5.330 5.330 3.045 2.570 2.371 2.549 2.553 2.581 2.537 2.711 3.129
8 Westmittelfranken 1.447 1.447 934 791 799 849 880 878 864 942 1.044
9 Augsburg 4.346 4.346 2.962 2.808 2.668 2.695 2.693 2.579 2.515 2.629 2.916
10 Ingolstadt 2.474 2.474 1.718 1.470 1.377 1.417 1.425 1.364 1.401 1.424 1.547
11 Regensburg 3.408 3.408 2.376 2.279 2.138 2.133 2.123 2.117 2.115 2.144 2.298
12 Donau-Wald 2.701 2.701 1.734 1.545 1.512 1.580 1.563 1.556 1.538 1.623 1.768
13 Landshut 2.042 2.042 1.589 1.464 1.365 1.395 1.369 1.353 1.335 1.363 1.456
14 Minchen 8.814 8.814 11.681 10.764 9.442 9.298 8.717 8.276 7.752 7.687 8.313
15 Donau-lller 2.856 2.856 1.753 1.465 1.367 1.378 1.386 1.326 1.288 1.332 1.438
16 Allgdu 2.635 2.635 1.832 1.621 1.467 1.444 1.391 1.371 1.306 1.339 1.458
17 Oberland 2.305 2.305 1.640 1.425 1.342 1.310 1.244 1.245 1.146 1.246 1.361
18 Studostoberbayern 3.474 3.474 2.427 2.105 1.898 1.908 1.823 1.848 1.757 1.845 2.065
Regierungsbezirk
091 Oberbayern 17.068 17.068 17.467 15.765 14.059 13.932 13.208 12.733 12.055 12.202 13.286
092 Niederbayern 5.330 5.330 3.767 3.425 3.255 3.357 3.313 3.277 3.242 3.351 3.623
093 Oberpfalz 4.140 4.140 2.867 2.626 2.515 2.536 2.566 2.599 2.586 2.699 2.913
094 Oberfranken 2.868 2.868 1.776 1.576 1.586 1.740 1.768 1.755 1.744 1.860 2.042
095 Mittelfranken 6.777 6.777 3.979 3.361 3.170 3.399 3.433 3.459 3.402 3.654 4.173
096 Unterfranken 3.376 3.376 2.181 1.827 1.807 1.886 1.995 2.023 1.930 2.145 2.409
097 Schwaben 9.837 9.837 6.547 5.894 5.502 5.517 5.470 5.275 5.109 5.300 5.812
Land
09 Bayern 49.397 49.397 38.582 34.475 31.894 32.367 31.753 31.121 30.068 31.209 34.258
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Miinchen, 2024; und empirica-Prognosen
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Rechnerische Neubaunachfrage Wohnungen insgesamt

2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 Kennziffer
Raumordnungsregion
734 762 772 798 822 838 844 800 829 771 Bayerischer Untermain 1
1.054 1.128 1.204 1.226 1.258 1.256 1.268 1.288 1.311 1.187 Wirzburg 2
807 857 901 933 932 910 919 905 945 838 Main-Rhon 3
1.249 1.310 1.337 1.409 1.436 1.429 1.446 1.419 1.467 1.372 Oberfranken-West 4
827 844 897 945 998 976 1.014 1.010 1.076 1.015 Oberfranken-Ost 5
1.040 1.088 1.157 1.212 1.256 1.293 1.282 1.257 1.305 1.226 Oberpfalz-Nord 6
3.259 3.457 3.674 3.869 4.015 4.063 4.090 4.231 4.391 4.109 Nurnberg 7
1.104 1.112 1.148 1.162 1.207 1.186 1.182 1.172 1.171 1.151 Westmittelfranken 8
2.938 3.041 3.124 3.250 3.374 3.349 3.342 3.374 3.488 3.331 Augsburg 9
1.605 1.597 1.658 1.686 1.718 1.734 1.684 1.673 1.745 1.619 Ingolstadt 10
2.363 2.432 2.511 2.502 2.571 2.581 2.621 2.573 2.649 2.509 Regensburg 11
1.773 1.809 1.879 1.886 1.936 1.880 1.907 1.902 1.937 1.880 Donau-Wald 12
1.446 1.485 1.544 1.550 1.572 1.555 1.551 1.569 1.617 1.544 Landshut 13
8.370 8.536 8.813 9.128 9.471 9.651 9.777 10.075 10.727 10.314 Minchen 14
1.480 1.508 1.575 1.636 1.676 1.694 1.696 1.742 1.796 1.701 Donau-lller 15
1.504 1.620 1.696 1.770 1.792 1.803 1.902 1.892 2.021 1.894 Allgau 16
1.402 1.449 1.521 1.588 1.651 1.714 1.690 1.766 1.860 1.798 Oberland 17
2.079 2.188 2.273 2.343 2.484 2.507 2.537 2.552 2.717 2.669 Stdostoberbayern 18
Regierungsbezirk
13.457 13.771 14.265 14.745 15.324 15.606 15.687 16.065 17.049 16.400 Oberbayern 091
3.618 3.699 3.831 3.849 3.931 3.859 3.888 3.879 3.986 3.819 Niederbayern 092
3.003 3.114 3.260 3.301 3.404 3.450 3.472 3.421 3.522 3.340 Oberpfalz 093
2.076 2.154 2.234 2.354 2.434 2.405 2.461 2.429 2.542 2.387 Oberfranken 094
4.363 4.569 4.822 5.031 5.222 5.249 5.272 5.403 5.563 5.259 Mittelfranken 095
2.595 2.747 2.876 2.957 3.012 3.004 3.031 2.993 3.084 2.796 Unterfranken 096
5.922 6.170 6.395 6.656 6.842 6.845 6.941 7.009 7.305 6.926 Schwaben 097
Land
35.034 36.224 37.683 38.894 40.169 40.418 40.751 41.199 43.051 40.927 Bayern 09
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Tab. 15: Rechnerische Neubaunachfrage (inkl. qualitativer Zusatznachfrage) an Wohnungen in Ein-/Zweifamilien-
hausern in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten

Annahme: konstante Leerstandsquote

Rechnerische Neubaunachfrage Wohnungen in EZFH

Kennziffer 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Landkreis (LK)/kreisfreie Stadt (KS)
09161 Ingolstadt (KS) 326 326 257 231 231 243 242 248 247 258 270
09162 Minchen (KS) 1.286 1.286 1.655 1.615 1.506 1.647 1.572 1.594 1.595 1.634 1.692
09163 Rosenheim (KS) 94 94 79 70 65 69 71 70 65 68 74
09171 Altotting (LK) 260 260 197 184 175 171 169 171 174 185 197
09172 Berchtesgadener Land (LK) 245 245 167 155 146 156 141 149 142 147 168
09173 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 383 383 309 280 269 268 262 259 245 258 274
09174 Dachau (LK) 443 443 344 344 338 335 325 305 306 319 336
09175 Ebersberg (LK) 403 403 341 296 283 277 272 274 259 268 286
09176 Eichstatt (LK) 513 513 318 279 264 279 284 285 286 311 334
09177 Erding (LK) 448 448 345 298 274 295 281 295 274 287 309
09178 Freising (LK) 542 542 426 362 347 371 360 362 351 360 383
09179 Furstenfeldbruck (LK) 423 423 285 259 221 228 217 214 198 208 245
09180 Garmisch-Partenkirchen (LK) 212 212 157 130 129 132 124 130 111 123 142
09181 Landsberg a. Lech (LK) 404 404 284 244 221 233 231 221 220 222 240
09182 Miesbach (LK) 308 308 258 213 192 201 192 191 175 184 200
09183 Muhldorf a. Inn (LK) 340 340 283 248 255 251 245 253 244 265 277
09184 Minchen (LK) 698 698 529 424 372 396 377 367 325 334 380
09185 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 391 391 271 247 238 240 256 236 239 244 269
09186 Pfaffenhofen a. d. Ilm (LK) 468 468 412 354 336 344 348 342 339 355 381
09187 Rosenheim (LK) 803 803 623 538 523 538 496 505 462 487 540
09188 Starnberg (LK) 323 323 265 215 189 180 173 163 137 142 162
09189 Traunstein (LK) 489 489 350 291 273 277 285 276 261 281 313
09190 Weilheim-Schongau (LK) 482 482 343 287 293 280 274 275 254 286 301
09261 Landshut (KS) 155 155 142 141 136 149 147 145 139 146 153
09262 Passau (KS) 125 125 90 73 75 79 80 79 77 83 91
09263 Straubing (KS) 97 97 68 62 59 69 71 75 76 79 84
09271 Deggendorf (LK) 385 385 270 247 249 247 238 243 242 254 267
09272 Freyung-Grafenau (LK) 239 239 114 96 97 118 113 115 105 120 140
09273 Kelheim (LK) 462 462 373 346 337 337 335 337 332 341 364
09274 Landshut (LK) 673 673 565 501 479 494 479 488 476 477 524
09275 Passau (LK) 722 722 536 457 459 460 454 450 435 470 498
09276 Regen (LK) 157 157 93 92 82 94 89 90 101 108 127
09277 Rottal-Inn (LK) 369 369 291 257 266 269 261 261 256 278 294
09278 Straubing-Bogen (LK) 402 402 293 277 253 265 261 245 255 261 291
09279 Dingolfing-Landau (LK) 413 413 283 258 254 240 247 237 245 264 264
09361 Amberg (KS) 49 49 46 46 47 47 46 49 51 55 61
09362 Regensburg (KS) 280 280 218 207 210 234 238 239 241 252 259
09363 Weiden i. d. OPf. (KS) 54 54 56 55 56 59 55 59 53 64 69
09371 Amberg-Sulzbach (LK) 215 215 117 96 87 86 112 115 117 133 152
09372 Cham (LK) 395 395 277 251 241 225 239 245 250 258 276
09373 Neumarkt i. d. OPf. (LK) 533 533 373 362 347 337 341 328 333 353 369
09374 Neustadt a. d. Waldnaab (LK) 163 163 91 55 57 67 68 79 78 96 124
09375 Regensburg (LK) 661 661 526 453 445 456 450 458 439 459 496
09376 Schwandorf (LK) 509 509 397 315 321 326 338 343 336 369 396
09377 Tirschenreuth (LK) 126 126 70 69 70 76 78 77 76 76 75
09461 Bamberg (KS) 148 148 105 89 100 120 128 128 125 132 137
09462 Bayreuth (KS) 127 127 84 85 76 83 87 81 80 80 91
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Rechnerische Neubaunachfrage Wohnungen in EZFH

2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 Kennziffer
Landkreis (LK)/kreisfreie Stadt (KS)

275 283 289 294 297 299 297 296 298 288 Ingolstadt (KS) 09161
1.702 1.726 1.753 1.764 1.802 1.811 1.820 1.839 1.856 1.862 Munchen (KS) 09162
75 79 81 81 85 88 89 89 90 90 Rosenheim (KS) 09163
205 215 226 229 232 239 239 235 240 237 Altotting (LK) 09171
160 169 179 180 197 197 195 199 208 213 Berchtesgadener Land (LK) 09172
280 291 291 304 313 320 320 317 334 331 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 09173
344 332 343 349 356 367 355 359 371 361 Dachau (LK) 09174
289 308 305 317 329 328 340 336 348 343 Ebersberg (LK) 09175
346 351 363 373 366 369 355 351 357 325 Eichstatt (LK) 09176
310 325 315 326 334 329 334 318 338 323 Erding (LK) 09177
385 391 404 403 413 415 424 421 430 418 Freising (LK) 09178
251 261 278 294 318 331 337 349 370 371 Furstenfeldbruck (LK) 09179
141 149 153 160 175 180 177 186 193 200 Garmisch-Partenkirchen (LK) 09180
253 250 269 268 271 284 276 286 290 278 Landsberg a. Lech (LK) 09181
209 211 220 229 236 249 249 257 270 263 Miesbach (LK) 09182
277 291 289 305 303 300 307 298 318 306 Mdihldorf a. Inn (LK) 09183
390 405 432 448 486 507 514 542 570 577 Munchen (LK) 09184
282 275 287 283 297 296 284 284 286 285 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 09185
393 388 394 400 413 413 406 391 408 390 Pfaffenhofen a. d. Ilm (LK) 09186
521 538 548 554 594 587 594 598 615 622 Rosenheim (LK) 09187
161 179 187 199 213 222 238 240 263 259 Starnberg (LK) 09188
329 339 342 355 376 379 384 378 402 408 Traunstein (LK) 09189
301 311 328 345 351 355 353 364 378 361 Weilheim-Schongau (LK) 09190
152 156 160 166 168 167 167 164 169 168 Landshut (KS) 09261
92 93 97 99 104 104 104 104 107 108 Passau (KS) 09262
88 88 94 93 92 93 94 94 92 91 Straubing (KS) 09263
263 268 288 282 285 281 284 281 288 276 Deggendorf (LK) 09271
146 148 143 141 155 149 148 139 138 136 Freyung-Grafenau (LK) 09272
363 372 374 374 380 379 380 364 373 348 Kelheim (LK) 09273
504 529 533 521 540 514 532 521 523 508 Landshut (LK) 09274
499 505 513 519 518 503 514 499 504 480 Passau (LK) 09275
121 128 144 134 140 127 130 131 137 134 Regen (LK) 09276
307 308 318 322 327 331 324 328 324 320 Rottal-Inn (LK) 09277
287 285 297 287 312 290 287 289 286 285 Straubing-Bogen (LK) 09278
278 272 282 288 279 290 276 276 281 270 Dingolfing-Landau (LK) 09279
62 63 67 69 70 70 69 70 67 65 Amberg (KS) 09361
265 264 271 274 278 281 280 281 283 281 Regensburg (KS) 09362
67 70 69 75 77 76 77 73 78 77 Weiden i. d. OPf. (KS) 09363
177 183 198 195 207 215 204 201 197 189 Amberg-Sulzbach (LK) 09371
297 311 312 305 308 310 318 295 311 283 Cham (LK) 09372
381 383 398 394 406 396 397 386 381 380 Neumarkt i. d. OPf. (LK) 09373
114 131 141 146 156 154 156 139 145 141 Neustadt a. d. Waldnaab (LK) 09374
502 514 528 524 523 518 517 506 506 478 Regensburg (LK) 09375
404 411 422 435 436 436 431 426 434 412 Schwandorf (LK) 09376
88 89 101 101 102 111 105 102 108 97 Tirschenreuth (LK) 09377
140 142 144 145 146 150 149 147 147 145 Bamberg (KS) 09461
93 89 97 96 102 104 101 104 104 102 Bayreuth (KS) 09462
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Rechnerische Neubaunachfrage Wohnungen in EZFH

Kennziffer 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Landkreis (LK)/kreisfreie Stadt (KS)
09463 Coburg (KS) 71 71 41 35 32 40 43 44 42 41 50
09464 Hof (KS) 65 65 46 42 41 55 57 56 56 56 61
09471 Bamberg (LK) 380 380 274 223 235 241 238 241 222 263 286
09472 Bayreuth (LK) 234 234 117 102 99 103 118 104 112 133 157
09473 Coburg (LK) 113 113 82 64 74 69 68 69 68 89 100
09474 Forchheim (LK) 353 353 222 189 187 193 192 200 193 210 246
09475 Hof (LK) 128 128 126 126 124 131 132 131 130 129 128
09476 Kronach (LK) 72 72 72 72 72 77 78 77 77 76 75
09477 Kulmbach (LK) 109 109 77 78 79 84 85 84 84 83 82
09478 Lichtenfels (LK) 117 117 73 68 63 68 72 71 77 89 102
09479 Wunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 102 102 100 97 96 102 103 103 102 100 99
09561 Ansbach (KS) 76 76 74 71 73 70 70 76 72 80 82
09562 Erlangen (KS) 226 226 154 115 125 149 158 162 159 170 177
09563 Furth (KS) 257 257 222 203 204 209 215 214 209 215 220
09564 Nurnberg (KS) 692 692 538 508 456 563 577 594 591 620 652
09565 Schwabach (KS) 76 76 64 62 63 59 58 52 51 59 65
09571 Ansbach (LK) 550 550 375 315 315 338 348 344 342 373 418
09572 Erlangen-Hochstadt (LK) 402 402 356 276 277 285 275 283 255 279 311
09573 Furth (LK) 192 192 167 180 175 166 147 153 123 139 160
09574 Nurnberger Land (LK) 443 443 361 287 287 275 283 284 249 284 314
09575 Neustadt a. d. Aisch-Bad Windsh. (LK) 349 349 249 203 207 226 232 228 217 234 261
09576 Roth (LK) 327 327 228 190 192 187 179 176 181 197 230
09577 WeilRenburg-Gunzenhausen (LK) 246 246 151 116 119 121 132 129 130 152 176
09661 Aschaffenburg (KS) 136 136 128 128 120 125 125 123 121 120 126
09662 Schweinfurt (KS) 83 83 55 56 60 71 74 73 72 74 77
09663 Wiirzburg (KS) 152 152 115 103 109 116 119 116 112 128 141
09671 Aschaffenburg (LK) 330 330 232 150 145 151 189 198 163 202 230
09672 Bad Kissingen (LK) 246 246 143 99 95 105 115 118 117 135 151
09673 Rhon-Grabfeld (LK) 120 120 72 72 72 80 81 81 81 80 86
09674 HaRberge (LK) 153 153 99 82 82 87 84 88 92 105 120
09675 Kitzingen (LK) 262 262 192 164 163 165 174 173 158 181 202
09676 Miltenberg (LK) 234 234 132 113 101 109 112 112 120 128 163
09677 Main-Spessart (LK) 253 253 141 96 98 108 109 109 109 124 142
09678 Schweinfurt (LK) 253 253 187 153 152 157 152 169 133 171 195
09679 Wirzburg (LK) 426 426 300 253 251 236 240 244 241 270 283
09761 Augsburg (KS) 388 388 352 351 343 361 362 365 366 382 399
09762 Kaufbeuren (KS) 98 98 73 76 70 72 73 70 70 68 76
09763 Kempten (Allgau) (KS) 112 112 90 92 90 89 86 83 84 90 91
09764 Memmingen (KS) 110 110 75 67 68 73 75 73 73 77 84
09771 Aichach-Friedberg (LK) 520 520 340 288 280 285 284 276 265 294 328
09772 Augsburg (LK) 828 828 648 565 568 553 559 546 526 563 607
09773 Dillingen a. d. Donau (LK) 401 401 225 175 172 174 182 180 168 184 195
09774 Gunzburg (LK) 511 511 349 317 310 315 318 305 300 308 336
09775 Neu-Ulm (LK) 581 581 372 284 286 303 307 304 284 305 327
09776 Lindau (Bodensee) (LK) 230 230 162 136 136 135 136 140 129 139 147
09777 Ostallgau (LK) 573 573 447 406 391 376 382 378 351 368 376
09778 Unterallgau (LK) 688 688 482 432 424 411 419 403 387 412 424
09779 Donau-Ries (LK) 468 468 292 250 245 252 250 254 247 261 285
09780 Oberallgdu (LK) 461 461 358 289 282 277 271 272 257 263 276
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Rechnerische Neubaunachfrage Wohnungen in EZFH

2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 Kennziffer
Landkreis (LK)/kreisfreie Stadt (KS)

52 55 53 56 58 59 60 59 60 59 Coburg (KS) 09463

60 64 64 67 66 68 70 70 70 70 Hof (KS) 09464
291 301 295 313 313 305 303 286 300 272 Bamberg (LK) 09471
165 159 172 182 188 182 181 181 193 181 Bayreuth (LK) 09472
104 115 113 134 134 126 135 125 140 128 Coburg (LK) 09473
248 255 260 257 270 260 256 254 249 237 Forchheim (LK) 09474
127 125 125 131 144 148 162 155 158 161 Hof (LK) 09475

75 74 73 73 73 72 72 72 72 72 Kronach (LK) 09476

81 80 83 99 94 87 90 89 105 87 Kulmbach (LK) 09477
111 120 129 130 129 130 136 128 126 116 Lichtenfels (LK) 09478

98 97 96 95 101 94 96 95 103 105 Wunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 09479

85 92 90 93 93 91 95 91 94 88 Ansbach (KS) 09561
180 183 192 198 199 199 199 206 206 202 Erlangen (KS) 09562
222 223 223 227 227 228 227 224 225 218 Farth (KS) 09563
656 673 686 697 711 712 719 725 729 727 Nurnberg (KS) 09564

64 62 68 72 76 75 71 72 76 76 Schwabach (KS) 09565
442 442 463 463 479 472 460 451 451 442 Ansbach (LK) 09571
316 326 321 331 344 333 330 319 324 312 Erlangen-Hochstadt (LK) 09572
149 174 178 193 208 199 214 209 216 218 Farth (LK) 09573
338 349 350 376 390 400 399 388 402 390 Nurnberger Land (LK) 09574
270 261 270 265 277 276 261 266 253 261 Neustadt a. d. Aisch-Bad Windsh. (LK) 09575
233 243 265 270 284 277 269 282 288 272 Roth (LK) 09576
184 185 197 205 211 202 204 196 205 199 WeiRenburg-Gunzenhausen (LK) 09577
127 132 133 131 133 133 132 129 127 125 Aschaffenburg (KS) 09661

78 80 81 85 86 83 84 82 86 82 Schweinfurt (KS) 09662
145 147 154 161 165 168 165 167 173 167 Wirzburg (KS) 09663
273 282 280 289 298 308 310 289 302 273 Aschaffenburg (LK) 09671
173 176 194 189 188 190 183 193 188 170 Bad Kissingen (LK) 09672

94 105 112 116 115 108 109 107 118 102 Rhon-Grabfeld (LK) 09673
120 134 140 146 142 128 130 124 131 108 Halberge (LK) 09674
210 211 214 214 224 218 213 210 208 212 Kitzingen (LK) 09675
182 180 199 199 214 211 205 200 203 191 Miltenberg (LK) 09676
162 173 190 195 193 189 182 182 179 161 Main-Spessart (LK) 09677
208 229 218 243 237 231 241 215 234 202 Schweinfurt (LK) 09678
291 306 318 311 303 293 300 276 279 245 Wirzburg (LK) 09679
401 411 422 430 433 441 441 447 451 450 Augsburg (KS) 09761

77 78 83 83 85 85 86 85 86 86 Kaufbeuren (KS) 09762

92 92 97 102 101 101 102 105 110 108 Kempten (Allgau) (KS) 09763

85 87 89 93 96 96 94 95 95 94 Memmingen (KS) 09764
331 341 343 362 378 371 367 355 370 361 Aichach-Friedberg (LK) 09771
616 631 643 663 691 695 683 682 694 687 Augsburg (LK) 09772
210 214 223 223 223 232 223 239 230 214 Dillingen a. d. Donau (LK) 09773
336 342 352 348 365 362 369 360 363 353 Gulnzburg (LK) 09774
331 344 353 368 379 372 378 382 391 380 Neu-Ulm (LK) 09775
148 160 162 172 174 176 182 180 195 188 Lindau (Bodensee) (LK) 09776
393 408 409 420 418 424 436 427 438 418 Ostallgau (LK) 09777
444 442 455 468 469 482 476 481 492 472 Unterallgau (LK) 09778
290 299 313 320 326 321 325 321 336 308 Donau-Ries (LK) 09779
285 309 320 322 330 334 354 347 365 352 Oberallgau (LK) 09780
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Rechnerische Neubaunachfrage Wohnungen in EZFH

Kennziffer 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Raumordnungsregion
1 Bayerischer Untermain 700 700 492 391 366 385 426 433 404 449 519
2 Wiirzburg 1.093 1.093 748 616 622 625 642 643 620 703 768
3 Main-Rhon 855 855 557 462 462 499 506 529 494 565 629
4 Oberfranken-West 1.255 1.255 868 741 763 809 820 830 804 899 996
5 Oberfranken-Ost 765 765 552 531 515 559 581 560 562 581 617
6 Oberpfalz-Nord 1.115 1.115 777 636 639 659 696 722 712 792 876
7 Nurnberg 2.614 2.614 2.090 1.821 1.778 1.892 1.891 1.919 1.817 1.963 2.128
8 Westmittelfranken 1.221 1.221 848 705 714 754 782 776 761 838 937
9 Augsburg 2.606 2.606 1.857 1.629 1.608 1.625 1.636 1.620 1.572 1.683 1.813
10 Ingolstadt 1.698 1.698 1.258 1.110 1.069 1.106 1.130 1.110 1.112 1.169 1.253
11 Regensburg 2.332 2.332 1.767 1.619 1.579 1.589 1.604 1.607 1.596 1.663 1.764
12 Donau-Wald 2.126 2.126 1.464 1.304 1.275 1.331 1.305 1.298 1.291 1.376 1.497
13 Landshut 1.611 1.611 1.282 1.157 1.135 1.153 1.134 1.132 1.115 1.164 1.235
14 Minchen 4.971 4.971 4.473 4.057 3.752 3.961 3.808 3.795 3.665 3.773 4.034
15 Donau-lller 1.890 1.890 1.278 1.100 1.089 1.102 1.119 1.085 1.043 1.101 1.171
16 Allgdu 1.474 1.474 1.130 €L 970 949 948 943 890 928 966
17 Oberland 1.384 1.384 1.066 910 883 881 852 855 784 851 917
18 Studostoberbayern 2.231 2.231 1.699 1.488 1.437 1.462 1.407 1.424 1.348 1.434 1.569
Regierungsbezirk
091 Oberbayern 10.285 10.285 8.496 7.565 7.140 7.410 7.197 7.183 6.909 7.226 7.774
092 Niederbayern 4.200 4.200 3.119 2.807 2.747 2.820 2.774 2.767 2.738 2.881 3.096
093 Oberpfalz 2.985 2.985 2.171 1.909 1.881 1.912 1.965 1.992 1.975 2.114 2.277
094 Oberfranken 2.020 2.020 1.420 1.272 1.278 1.368 1.401 1.390 1.366 1.480 1.613
095 Mittelfranken 3.835 3.835 2.939 2.526 2.492 2.646 2.673 2.695 2.579 2.802 3.065
096 Unterfranken 2.647 2.647 1.797 1.469 1.450 1.509 1.574 1.604 1.518 1.717 1.915
097 Schwaben 5.970 5.970 4.265 3.728 3.666 3.676 3.702 3.648 3.506 3.712 3.950
Land
09 Bayern 31.942 31.942 24.207 21.277 20.653 21.342 21.285 21.279 20.592 21.933 23.690
Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Miinchen, 2024, und empirica-Prognosen
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Rechnerische Neubaunachfrage Wohnungen in EZFH

2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 Kennziffer
Raumordnungsregion
582 594 613 619 645 653 646 618 632 589 Bayerischer Untermain 1
808 836 875 881 885 869 860 834 839 785 Wirzburg 2
673 724 745 778 768 741 747 720 756 664 Main-Rhon 3
1.021 1.061 1.068 1.109 1.122 1.102 1.111 1.071 1.094 1.029 Oberfranken-West 4
623 614 637 669 695 683 701 693 735 706 Oberfranken-Ost 5
911 947 998 1.021 1.049 1.062 1.042 1.013 1.029 982 Oberpfalz-Nord 6
2.159 2.232 2.283 2.365 2.440 2.423 2.428 2.426 2.465 2.415 Nurnberg 7
981 980 1.019 1.025 1.060 1.041 1.021 1.005 1.003 989 Westmittelfranken 8
1.848 1.895 1.945 1.997 2.052 2.060 2.039 2.044 2.081 2.019 Augsburg 9
1.296 1.296 1.333 1.349 1.373 1.377 1.342 1.322 1.349 1.287 Ingolstadt 10
1.808 1.844 1.884 1.871 1.895 1.884 1.891 1.833 1.855 1.770 Regensburg 11
1.497 1.515 1.576 1.556 1.607 1.546 1.561 1.538 1.552 1.511 Donau-Wald 12
1.241 1.265 1.293 1.296 1.314 1.303 1.298 1.289 1.298 1.266 Landshut 13
4.085 4.177 4.284 4.369 4.522 4.594 4.638 4.689 4.837 4.791 Minchen 14
1.197 1.215 1.248 1.278 1.309 1.313 1.316 1.318 1.341 1.299 Donau-lller 15
995 1.048 1.070 1.099 1.108 1.120 1.160 1.144 1.194 1.152 Allgau 16
932 962 991 1.038 1.075 1.103 1.100 1.124 1.175 1.154 Oberland 17
1.567 1.631 1.665 1.704 1.787 1.790 1.809 1.798 1.872 1.876 Stdostoberbayern 18
Regierungsbezirk
7.880 8.065 8.274 8.461 8.757 8.863 8.888 8.933 9.233 9.109 Oberbayern 091
3.101 3.152 3.244 3.226 3.300 3.229 3.239 3.191 3.223 3.125 Niederbayern 092
2.355 2.419 2.508 2.518 2.564 2.567 2.553 2.481 2.511 2.404 Oberpfalz 093
1.644 1.675 1.705 1.778 1.817 1.785 1.811 1.764 1.828 1.735 Oberfranken 094
3.140 3.212 3.302 3.390 3.500 3.464 3.448 3.430 3.468 3.404 Mittelfranken 095
2.063 2.154 2.233 2.278 2.298 2.262 2.253 2.172 2.227 2.038 Unterfranken 096
4.039 4.158 4.263 4.375 4.469 4.493 4.515 4.507 4.616 4.470 Schwaben 097
Land
24.222 24.835 25.529 26.025 26.705 26.663 26.708 26.478 27.106 26.285 Bayern 09
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Tab. 16: Rechnerische Neubaunachfrage (inkl. qualitativer Zusatznachfrage) an Wohnungen in Mehrfamilienhau-

sern in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien Stadten

Annahme: konstante Leerstandsquote

Rechnerische Neubaunachfrage Wohnungen in MFH

Kennziffer 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Landkreis (LK)/kreisfreie Stadt (KS)
09161 Ingolstadt (KS) 497 497 312 231 218 219 193 173 189 173 194
09162 Minchen (KS) 1.378 1.378 5.599 5.281 4.550 4.207 3.872 3.463 3.168 3.009 3.213
09163 Rosenheim (KS) 124 124 96 99 85 90 70 71 66 63 81
09171 Altotting (LK) 123 123 70 47 29 19 24 20 29 29 31
09172 Berchtesgadener Land (LK) 252 252 124 113 93 88 67 85 82 84 103
09173 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 317 317 206 209 185 175 172 155 156 150 167
09174 Dachau (LK) 270 270 176 189 178 173 160 143 152 149 160
09175 Ebersberg (LK) 259 259 214 197 173 158 149 150 143 138 146
09176 Eichstatt (LK) 75 75 19 18 18 21 24 24 24 24 24
09177 Erding (LK) 196 196 125 88 57 73 54 59 49 52 61
09178 Freising (LK) 408 408 249 188 164 181 164 154 148 153 172
09179 Furstenfeldbruck (LK) 301 301 157 176 131 123 109 126 107 114 153
09180 Garmisch-Partenkirchen (LK) 170 170 85 72 64 60 41 56 42 56 78
09181 Landsberg a. Lech (LK) 105 105 41 35 20 24 25 25 25 25 31
09182 Miesbach (LK) 206 206 170 130 113 110 100 106 91 99 105
09183 Muhldorf a. Inn (LK) 123 123 83 70 54 47 49 44 51 45 49
09184 Minchen (LK) 755 755 514 440 337 321 307 296 247 229 273
09185 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 99 99 38 44 25 24 27 16 28 16 24
09186 Pfaffenhofen a. d. Ilm (LK) 105 105 93 67 48 46 50 42 49 43 51
09187 Rosenheim (LK) 404 404 236 196 144 152 136 146 131 133 165
09188 Starnberg (LK) 171 171 133 113 79 76 70 65 47 44 71
09189 Traunstein (LK) 217 217 119 93 55 51 70 59 50 57 66
09190 Weilheim-Schongau (LK) 228 228 113 104 98 83 79 74 72 90 94
09261 Landshut (KS) 147 147 166 199 174 180 163 164 155 141 160
09262 Passau (KS) 235 235 134 112 112 113 111 107 95 93 109
09263 Straubing (KS) 103 103 37 33 24 21 27 29 29 31 37
09271 Deggendorf (LK) 90 90 24 21 24 28 29 29 29 29 29
09272 Freyung-Grafenau (LK) 14 14 14 14 15 17 17 17 17 17 17
09273 Kelheim (LK) 125 125 71 70 41 45 46 31 36 23 35
09274 Landshut (LK) 127 127 75 63 31 31 39 23 31 23 25
09275 Passau (LK) 104 104 33 33 34 39 41 42 43 43 43
09276 Regen (LK) 17 17 16 16 16 18 18 18 18 18 18
09277 Rottal-Inn (LK) 53 53 24 16 16 20 21 22 22 22 22
09278 Straubing-Bogen (LK) 12 12 12 12 13 15 15 16 16 17 17
09279 Dingolfing-Landau (LK) 104 104 41 29 9 11 12 13 13 13 14
09361 Amberg (KS) 11 11 12 12 12 14 14 14 14 13 13
09362 Regensburg (KS) 733 733 441 514 450 419 389 393 396 370 411
09363 Weiden i. d. OPf. (KS) 15 15 16 15 15 17 16 16 16 16 25
09371 Amberg-Sulzbach (LK) 18 18 18 18 18 21 22 22 22 22 22
09372 Cham (LK) 28 28 29 28 29 33 34 34 34 34 34
09373 Neumarkt i. d. OPf. (LK) 76 76 17 16 13 17 18 18 19 19 19
09374 Neustadt a. d. Waldnaab (LK) 17 17 18 18 19 22 23 23 23 23 23
09375 Regensburg (LK) 115 115 51 32 26 31 33 33 34 34 34
09376 Schwandorf (LK) 119 119 71 40 28 26 27 28 28 28 28
09377 Tirschenreuth (LK) 23 23 23 23 23 25 26 26 25 25 25
09461 Bamberg (KS) 359 359 64 17 20 50 40 44 51 54 84
09462 Bayreuth (KS) 128 128 23 21 21 27 28 23 30 29 53
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Annahme: konstante Leerstandsquote

Rechnerische Neubaunachfrage Wohnungen in MFH

2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 Kennziffer
Landkreis (LK)/kreisfreie Stadt (KS)

202 207 211 231 229 234 226 232 253 214 Ingolstadt (KS) 09161
3.208 3.231 3.342 3.544 3.665 3.739 3.805 4.007 4.349 4.124 Munchen (KS) 09162
73 79 99 100 112 109 110 124 131 121 Rosenheim (KS) 09163
36 43 53 59 59 62 71 69 77 72 Altotting (LK) 09171
92 108 119 122 140 139 132 139 158 154 Berchtesgadener Land (LK) 09172
179 180 185 186 197 206 197 202 215 208 Bad Tolz-Wolfratshausen (LK) 09173
164 151 161 163 168 174 163 166 179 162 Dachau (LK) 09174
149 160 146 154 152 149 156 147 166 150 Ebersberg (LK) 09175
24 24 24 24 24 25 25 25 26 26 Eichstatt (LK) 09176
62 68 75 76 79 75 80 83 95 75 Erding (LK) 09177
176 162 184 182 192 198 195 199 224 197 Freising (LK) 09178
143 156 159 175 199 194 194 205 227 219 Furstenfeldbruck (LK) 09179
79 88 98 108 121 131 123 143 152 149 Garmisch-Partenkirchen (LK) 09180
27 38 50 44 47 47 52 62 62 54 Landsberg a. Lech (LK) 09181
118 121 128 134 137 145 145 154 171 160 Miesbach (LK) 09182
56 59 59 64 64 66 69 69 82 75 Mdihldorf a. Inn (LK) 09183
291 316 334 341 357 384 393 418 465 435 Munchen (LK) 09184
27 18 31 25 30 35 28 35 44 33 Neuburg-Schrobenhausen (LK) 09185
56 52 58 57 62 64 63 58 73 59 Pfaffenhofen a. d. Ilm (LK) 09186
164 173 183 185 206 218 213 224 242 226 Rosenheim (LK) 09187
65 76 78 80 90 98 101 98 122 106 Starnberg (LK) 09188
90 96 94 108 115 123 132 130 154 144 Traunstein (LK) 09189
96 98 118 122 121 129 125 144 147 127 Weilheim-Schongau (LK) 09190
146 160 178 184 183 183 182 194 209 189 Landshut (KS) 09261
106 117 123 136 132 130 140 147 153 142 Passau (KS) 09262
45 51 54 67 69 74 76 82 89 81 Straubing (KS) 09263
29 29 29 29 29 29 29 33 40 40 Deggendorf (LK) 09271
17 17 17 18 18 18 18 18 18 18 Freyung-Grafenau (LK) 09272
37 33 34 38 44 45 51 44 58 47 Kelheim (LK) 09273
23 24 36 33 38 31 32 47 57 44 Landshut (LK) 09274
43 44 44 45 45 45 46 46 47 47 Passau (LK) 09275
18 18 18 18 18 18 19 19 19 21 Regen (LK) 09276
22 22 22 22 22 23 23 23 23 24 Rottal-Inn (LK) 09277
17 17 17 18 18 18 19 19 19 20 Straubing-Bogen (LK) 09278
14 14 14 14 15 15 15 16 30 21 Dingolfing-Landau (LK) 09279
13 18 21 35 38 51 51 48 56 45 Amberg (KS) 09361
430 465 503 502 540 554 577 591 613 583 Regensburg (KS) 09362
18 26 38 46 57 63 70 65 76 67 Weiden i. d. OPf. (KS) 09363
22 22 22 22 22 22 22 22 23 23 Amberg-Sulzbach (LK) 09371
34 34 34 34 35 35 35 35 35 36 Cham (LK) 09372
20 20 20 21 21 21 22 22 27 23 Neumarkt i. d. OPf. (LK) 09373
23 23 23 23 23 23 23 23 23 24 Neustadt a. d. Waldnaab (LK) 09374
35 35 35 36 36 42 45 48 60 50 Regensburg (LK) 09375
28 29 32 41 43 48 119 61 73 61 Schwandorf (LK) 09376
25 25 24 24 24 24 24 24 24 24 Tirschenreuth (LK) 09377
90 105 124 139 150 163 168 172 183 169 Bamberg (KS) 09461
51 70 91 107 122 116 127 127 147 119 Bayreuth (KS) 09462
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Rechnerische Neubaunachfrage Wohnungen in MFH

Kennziffer 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Landkreis (LK)/kreisfreie Stadt (KS)
09463 Coburg (KS) 46 46 11 10 11 13 14 14 14 14 14
09464 Hof (KS) 24 24 15 13 14 18 19 19 19 18 18
09471 Bamberg (LK) 28 28 25 25 25 28 29 29 29 29 29
09472 Bayreuth (LK) 29 29 30 30 30 33 33 33 33 33 33
09473 Coburg (LK) 22 22 22 21 21 23 23 23 23 23 23
09474 Forchheim (LK) 66 66 21 22 22 25 26 26 26 26 26
09475 Hof (LK) 43 43 42 42 41 44 44 44 43 43 43
09476 Kronach (LK) 24 24 24 24 24 26 26 26 26 25 25
09477 Kulmbach (LK) 26 26 26 26 26 28 28 28 28 28 27
09478 Lichtenfels (LK) 20 20 21 21 21 23 23 23 23 23 22
09479 Waunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 34 34 33 32 32 34 34 34 34 33 33
09561 Ansbach (KS) 15 15 14 19 16 15 15 18 19 20 23
09562 Erlangen (KS) 661 661 245 18 20 48 71 76 76 86 116
09563 Furth (KS) 449 449 309 307 262 272 258 240 256 231 259
09564 Nurnberg (KS) 1.297 1.297 156 146 133 181 176 202 227 284 450
09565 Schwabach (KS) 8 8 19 17 9 12 9 9 14 9 16
09571 Ansbach (LK) 90 90 28 29 30 34 36 36 36 36 36
09572 Erlangen-Hochstadt (LK) 86 86 77 72 39 40 34 30 37 31 32
09573 Furth (LK) 44 44 25 71 47 25 26 27 28 29 29
09574 Nurnberger Land (LK) 146 146 103 97 61 55 64 54 58 53 75
09575 Neustadt a. d. Aisch-Bad Windsh. (LK) 72 72 26 20 20 23 24 24 24 24 24
09576 Roth (LK) 26 26 21 22 22 24 25 25 25 25 24
09577 WeilRenburg-Gunzenhausen (LK) 50 50 17 18 19 23 23 24 24 24 23
09661 Aschaffenburg (KS) 117 117 83 65 57 43 67 57 46 53 56
09662 Schweinfurt (KS) 133 133 18 19 20 24 25 24 24 24 23
09663 Wiirzburg (KS) 136 136 33 30 31 34 48 56 60 69 133
09671 Aschaffenburg (LK) 37 37 37 38 39 44 44 45 45 45 44
09672 Bad Kissingen (LK) 30 30 31 31 32 35 35 36 36 35 35
09673 Rhon-Grabfeld (LK) 24 24 24 24 24 27 27 27 27 27 27
09674 HaRberge (LK) 18 18 18 17 18 19 20 20 19 19 19
09675 Kitzingen (LK) 74 74 22 14 15 17 18 18 19 19 19
09676 Miltenberg (LK) 33 33 33 33 34 36 37 37 37 37 36
09677 Main-Spessart (LK) 32 32 32 32 33 36 36 36 36 36 36
09678 Schweinfurt (LK) 26 26 27 27 28 29 29 29 30 30 30
09679 Wirzburg (LK) 72 72 27 27 29 33 34 34 35 35 35
09761 Augsburg (KS) 1.043 1.043 739 866 801 810 770 710 685 693 802
09762 Kaufbeuren (KS) 143 143 85 75 58 64 52 59 54 57 73
09763 Kempten (Allgau) (KS) 208 208 125 158 134 127 125 106 113 102 122
09764 Memmingen (KS) 128 128 55 48 33 39 34 35 42 34 58
09771 Aichach-Friedberg (LK) 159 159 60 59 34 43 45 26 35 32 49
09772 Augsburg (LK) 381 381 262 215 183 169 190 169 169 168 198
09773 Dillingen a. d. Donau (LK) 77 77 17 11 12 14 16 16 17 17 17
09774 Gunzburg (LK) 167 167 80 81 53 49 45 38 45 31 37
09775 Neu-Ulm (LK) 441 441 221 134 121 121 123 112 108 109 120
09776 Lindau (Bodensee) (LK) 197 197 99 74 59 63 55 61 53 56 74
09777 Ostallgau (LK) 232 232 154 145 112 101 96 93 83 88 90
09778 Unterallgau (LK) 230 230 118 102 72 66 65 56 50 56 52
09779 Donau-Ries (LK) 80 80 27 28 29 34 36 36 36 36 36
09780 Oberallgau (LK) 382 382 240 171 134 139 116 110 113 108 134
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Rechnerische Neubaunachfrage Wohnungen in MFH

2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 Kennziffer
Landkreis (LK)/kreisfreie Stadt (KS)
13 20 22 36 38 37 41 45 57 45 Coburg (KS) 09463
18 26 35 37 49 46 55 58 63 59 Hof (KS) 09464
29 29 30 30 30 30 31 31 31 32 Bamberg (LK) 09471
33 33 33 33 33 33 33 33 33 33 Bayreuth (LK) 09472
22 22 22 22 23 23 23 23 23 23 Coburg (LK) 09473
26 26 26 26 26 27 27 31 33 28 Forchheim (LK) 09474
42 42 42 41 41 41 41 41 41 41 Hof (LK) 09475
25 25 24 24 24 24 24 24 24 24 Kronach (LK) 09476
27 27 27 26 26 26 26 26 26 26 Kulmbach (LK) 09477
22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 Lichtenfels (LK) 09478
33 32 32 32 31 31 31 31 31 31 Wunsiedel i. Fichtelgebirge (LK) 09479
40 49 45 52 59 58 69 65 65 58 Ansbach (KS) 09561
152 164 206 223 226 240 246 281 279 252 Erlangen (KS) 09562
265 266 291 287 288 285 284 293 300 263 Farth (KS) 09563
487 588 657 751 796 850 853 922 1.004 903 Nurnberg (KS) 09564
15 22 27 27 29 29 30 32 35 30 Schwabach (KS) 09565
36 36 36 36 37 37 38 40 69 39 Ansbach (LK) 09571
42 42 48 53 52 53 52 60 65 48 Erlangen-Hochstadt (LK) 09572
30 30 30 30 35 42 46 49 55 52 Farth (LK) 09573
86 88 106 109 119 113 119 131 138 113 Nurnberger Land (LK) 09574
24 24 25 25 25 25 26 29 33 26 Neustadt a. d. Aisch-Bad Windsh. (LK) 09575
24 24 24 25 30 29 31 37 51 32 Roth (LK) 09576
23 23 23 23 27 23 29 32 32 38 WeiRenburg-Gunzenhausen (LK) 09577
72 88 78 99 97 106 117 101 116 100 Aschaffenburg (KS) 09661
23 23 45 44 53 57 60 72 76 60 Schweinfurt (KS) 09662
157 202 239 256 282 291 310 345 355 300 Wirzburg (KS) 09663
44 44 44 44 44 44 44 45 45 45 Aschaffenburg (LK) 09671
35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 Bad Kissingen (LK) 09672
26 26 26 26 26 26 26 26 26 26 Rhon-Grabfeld (LK) 09673
19 19 19 19 20 20 20 20 20 20 Halberge (LK) 09674
19 19 19 19 19 25 25 31 35 28 Kitzingen (LK) 09675
36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 Miltenberg (LK) 09676
36 36 35 35 36 36 36 36 36 36 Main-Spessart (LK) 09677
30 30 30 30 31 31 31 32 32 32 Schweinfurt (LK) 09678
35 35 35 35 36 36 37 42 45 38 Wirzburg (LK) 09679
782 833 848 912 949 929 951 967 1.023 956 Augsburg (KS) 09761
70 85 85 100 98 92 108 96 110 99 Kaufbeuren (KS) 09762
130 134 156 170 159 163 170 184 192 168 Kempten (Allgau) (KS) 09763
52 61 67 73 78 76 74 89 87 80 Memmingen (KS) 09764
47 44 55 55 65 61 51 61 68 60 Aichach-Friedberg (LK) 09771
208 215 223 233 254 245 247 245 259 240 Augsburg (LK) 09772
17 17 17 17 18 18 18 21 20 19 Dillingen a. d. Donau (LK) 09773
38 39 50 46 53 56 55 65 68 62 Gulnzburg (LK) 09774
130 133 146 164 165 170 168 181 205 175 Neu-Ulm (LK) 09775
68 86 95 96 104 102 110 114 126 117 Lindau (Bodensee) (LK) 09776
102 105 106 118 122 127 127 130 144 131 Ostallgau (LK) 09777
63 60 64 76 71 79 82 89 94 85 Unterallgau (LK) 09778
36 36 36 36 36 36 36 36 36 37 Donau-Ries (LK) 09779
140 163 184 187 201 199 227 224 255 227 Oberallgau (LK) 09780
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Rechnerische Neubaunachfrage Wohnungen in MFH

Kennziffer 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Raumordnungsregion
1 Bayerischer Untermain 187 187 153 137 130 123 148 138 127 134 137
2 Wiirzburg 312 312 113 104 107 120 137 145 149 159 223
3 Main-Rhon 230 230 117 118 121 134 136 136 136 135 134
4 Oberfranken-West 566 566 187 139 144 187 181 184 191 194 223
5 Oberfranken-Ost 283 283 169 165 164 184 187 182 187 185 207
6 Oberpfalz-Nord 203 203 157 126 116 125 128 128 128 128 137
7 Nurnberg 2.716 2.716 955 749 593 657 662 662 720 748 1.001
8 Westmittelfranken 226 226 85 86 85 95 98 101 103 104 107
9 Augsburg 1.740 1.740 1.105 1.179 1.060 1.070 1.057 958 942 946 1.102
10 Ingolstadt 776 776 461 360 309 311 294 254 289 256 293
11 Regensburg 1.076 1.076 609 660 559 544 520 509 519 481 534
12 Donau-Wald 575 575 270 242 237 249 258 258 246 247 270
13 Landshut 431 431 307 307 230 242 235 221 220 199 221
14 Minchen 3.843 3.843 7.208 6.707 5.690 5.337 4.910 4.481 4.087 3.914 4.279
15 Donau-lller 966 966 474 365 278 276 268 240 245 230 267
16 Allgdu 1.162 1.162 703 622 498 495 443 428 416 411 492
17 Oberland 921 921 573 515 460 428 392 390 361 395 444
18 Studostoberbayern 1.243 1.243 728 618 461 446 416 424 408 411 496
Regierungsbezirk
091 Oberbayern 6.783 6.783 8.971 8.200 6.919 9.522 6.012 5.550 5.146 4.976 5.512
092 Niederbayern 1.130 1.130 648 618 508 537 540 510 503 470 527
093 Oberpfalz 1.155 1.155 695 716 634 624 601 607 611 586 636
094 Oberfranken 849 849 356 304 308 372 368 365 378 379 430
095 Mittelfranken 2.942 2.942 1.040 835 678 753 760 764 823 852 1.108
096 Unterfranken 729 729 384 358 358 377 421 419 412 428 494
097 Schwaben 3.867 3.867 2.282 2.166 1.836 1.841 1.768 1.627 1.603 1.587 1.862
Land
09 Bayern 17.455 17.455 14.375 13.198 11.241 11.026 10.469 9.841 9.477 9.277 10.568
Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Miinchen, 2024; und empirica-Prognosen
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Rechnerische Neubaunachfrage Wohnungen in MFH

2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 Kennziffer
Raumordnungsregion
152 168 158 179 177 186 197 182 197 182 Bayerischer Untermain 1
246 292 329 346 373 387 408 454 472 402 Wirzburg 2
134 133 156 155 164 169 172 185 189 174 Main-Rhon 3
228 249 270 300 314 326 336 349 373 342 Oberfranken-West 4
204 230 259 276 303 294 314 317 341 310 Oberfranken-Ost 5
129 141 159 191 207 231 240 244 276 244 Oberpfalz-Nord 6
1.100 1.225 1.391 1.504 1.576 1.640 1.662 1.806 1.927 1.693 Nurnberg 7
123 132 128 137 147 144 161 167 168 162 Westmittelfranken 8
1.090 1.145 1.179 1.253 1.323 1.289 1.303 1.330 1.407 1.311 Augsburg 9
309 301 324 337 345 358 342 351 396 332 Ingolstadt 10
555 588 627 631 676 697 730 740 794 740 Regensburg 11
276 294 303 330 329 333 346 364 385 368 Donau-Wald 12
205 220 250 254 258 252 252 280 319 278 Landshut 13
4.286 4.360 4.529 4.759 4.949 5.058 5.139 5.386 5.889 5.522 Minchen 14
283 294 326 358 367 381 380 424 455 402 Donau-lller 15
509 572 626 671 684 683 742 748 827 743 Allgau 16
471 487 530 550 576 611 590 642 685 644 Oberland 17
512 558 608 639 697 717 728 754 845 793 Stdostoberbayern 18
Regierungsbezirk
5.577 5.705 5.991 6.284 6.567 6.743 6.799 7.133 7.815 7.291 Oberbayern 091
517 547 587 622 631 630 649 687 762 693 Niederbayern 092
648 696 752 783 839 883 919 940 1.011 936 Oberpfalz 093
432 479 529 576 617 620 650 666 714 652 Oberfranken 094
1.223 1.357 1.520 1.641 1.723 1.785 1.823 1.973 2.095 1.855 Mittelfranken 095
532 593 643 680 714 742 778 820 858 758 Unterfranken 096
1.882 2.011 2.131 2.282 2.373 2.352 2.425 2.502 2.689 2.456 Schwaben 097
Land
10.812 11.389 12.155 12.869 13.463 13.754 14.043 14.721 15.945 14.642 Bayern 09

Wohnungsmarkt Bayern 2024 | Tabellenteil

218






4
Anhang und Literatur

4.1 Annahmen zur Bevdlkerungsprognose 221
4.2 Raumordnungsregionen 222
43 Glossar und Abkiirzungsverzeichnis 224
4.4 Literatur 224
Bildnachweis 226
Impressum 227

Wohnungsmarkt Bayern 2024 | Anhang und Literatur 220



4 Anhang und Literatur

4.1 Annahmen zur Bevolkerungsprognose

Methodik
Vorausberechnungseinheiten
Beriicksichtigte Altersjahrgdange

Ausgangsdaten/Berechnungshorizont

Einwohnerbegriff

Fertilitat

Mortalitat

Binnenwanderung

AuBenwanderung

Wohnungsmarkt Bayern 2024 | Anhang und Literatur

Deterministisches Komponentenmodell
Landkreise und kreisfreie Stadte Bayerns
100

Bevolkerungsstand 31.12.2022
Prognose bis 2042

Nur Einwohner mit Hauptwohnsitz

Bis 2032 Entwicklung der kreis- und altersspezi-
fischen Geburtenraten (15- bis 49-jahrige
Frauen) ab jeweiligem Ist-Wert 2022 auf die Mit-
telwerte der Vor-Corona-Jahre 2016-20, danach
konstant.

Bis 2025 Anpassung an die kreis-, alters- und ge-
schlechtsspezifische Sterberaten auf Basis der
tatsachlichen Sterbefalle in den Jahren 2015 bis
2019 von den derzeit Coronabedingt erhohten
Ist-Werten. Langfristiger Anstieg der Lebenser-
wartung analog 15. koordinierte Bevolkerungs-
vorausberechnung bis 2070 von destatis fur die
Bundeslander.

Analyse der tatsachlichen kreis-, alters- und ge-
schlechtsspezifische Wanderungsstrome (diffe-
renziert nach Geschlecht und Alter) Uber die
Kreisgrenzen der Jahre 2014 bis 2021 (ohne
2015, 2016 und 2022 wegen der verzerrenden
Bewegungen Schutzsuchender). Bis 2025 mit,
danach ohne den verstarkenden Effekt der
Coronapandemie.

Analyse zweier AuRenwanderungstypen: Wan-
derung restliches Bundesgebiet aulRerhalb Bay-
erns, Wanderungen Ausland; jeweils Berech-
nung und Gewichtung von Zuzugs- und Fort-
zugsraten je Gebiet, Einzelaltersjahr und Ge-
schlecht. Bis 2032 abflachende Zu-/Wegzlge,
danach konstante. Im Ergebnis ab 2025 konstan-
ter Aulenwanderungssaldo.
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4.2 Raumordnungsregionen

Abb. 48: Regionen des Freistaats Bayern

Gebietsstand 31. Dezember 2022

B blaue Linien — Grenzen der Regionen
O weile Linien — Grenze einer kreisfreien Stadt oder eines Landkreises

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung, 2022
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Region

Kreisfreie Stadt (KS)/Landkreis (LK)

1 Bayerischer Untermain
2 Wiirzburg
3 Main-Rhon

4 Oberfranken-West

5 Oberfranken-Ost

6 Oberpfalz-Nord

7 Niirnberg

8 Westmittelfranken

9 Augsburg

10 Ingolstadt

11 Regensburg

12 Donau-Wald

12 Donau-Wald

14 Miinchen

15 Donau-lller

16 Allgau

17 Oberland

18 Stidostoberbayern
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KS Aschaffenburg, LK Aschaffenburg, LK Miltenberg

KS Wirzburg, LK Kitzingen, LK Main-Spessart, LK Wirzburg
KS Schweinfurt, LK Bad Kissingen, LK Rhon-Grabfeld,

LK HaRberge, LK Schweinfurt

KS Bamberg, KS Coburg, LK Bamberg, LK Coburg,

LK Forchheim, LK Kronach, LK Lichtenfels

KS Bayreuth, KS Hof, LK Bayreuth, LK Hof, LK Kulmbach,

LK Wunsiedel i. Fichtelgebirge, vom LK Tirschenreuth

die Gemeinde Waldershof

KS Amberg, KS Weiden i. d. OPf., LK Amberg-Sulzbach,

LK Neustadt a. d. Waldnaab, LK Schwandorf,

LK Tirschenreuth (ohne die Gemeinde Waldershof)

KS Erlangen, KS Furth, KS Nurnberg,

KS Schwabach, LK Erlangen-Hochstadt, LK Furth,

LK NUrnberger Land, LK Roth

KS Ansbach, LK Ansbach,

LK Neustadt a. d. Aisch-Bad Windsheim,

LK WeiRenburg-Gunzenhausen

KS Augsburg, LK Aichach-Friedberg, LK Augsburg,

LK Dillingen a. d. Donau, LK Donau-Ries

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

KS Regensburg, LK Cham, LK Neumarkt i. d. OPf.,

LK Regensburg, LK Kelheim (ohne die der Region Landshut
angehorigen Gemeinden)

KS Passau, KS Straubing, LK Deggendorf,

LK Freyung-Grafenau, LK Passau, LK Regen,

LK Straubing-Bogen

KS Landshut, LK Landshut, LK Rottal-Inn,

LK Dingolfing-Landau, vom LK Kelheim die Gemeinden
Aiglsbach, Attenhofen, Mainburg, Elsendorf, Volkenschwand
KS Minchen, LK Dachau, LK Ebersberg, LK Erding,

LK Freising, LK Furstenfeldbruck, LK Landsberg a. Lech,

LK Minchen, LK Starnberg

KS Memmingen, LK Glinzburg, LK Neu-Ulm, LK Unterallgau
KS Kaufbeuren, KS Kempten (Allgau), LK Lindau (Bodensee),
LK Ostallgau, LK Oberallgau

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

KS Rosenheim, LK Altotting, LK Berchtesgadener Land,

LK MUhldorf a. Inn, LK Rosenheim, LK Traunstein
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4.3 Glossar und Abkiirzungsverzeichnis

Anzahl Wohnungsnachfragender

CEL
EZFH

GdwW

Hedonische Preise

KS
LK
MFH

Peak-Jahr
QZNF
ROR

WE

4.4 Literatur

Anzahl Haushalte abzgl. Anzahl Untermieter
zzgl. Anzahl Zweitwohnungen

CBRE-empirica-Leerstandsindex
Ein-/Zweifamilienhduser

Bundesverband deutscher Wohnungs- und Im-
mobilienunternehmen e. V.

korrigiert um Qualitatsunterschiede (Baualter,
Wohnflache, Ausstattung, Bauzustand)

kreisfreie Stadt
Landkreis

Mehrfamilienhauser

Jahr mit maximaler Wohnungsnachfrage
Qualifizierte Zusatznachfrage
Raumordnungsregion

Wohneinheit
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