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Vorwort

Liebe Leserinnen und Leser,

bereits vor vierzig Jahren ist der ,Be-
richt zur Wohnungssituation in Mn-
chen” erschienen. Auch damals war
der Wohnungsmarkt stark angespannt.
Die Ursachen dafir waren die niedrige
Baurechtsschaffung in den Vorjahren,
hohe Zinsen und ausstehende Sanie-
rungen. Heute sind der fortwahrende
Bevolkerungszuwachs, die begrenzten
Flachenressourcen und die hohe
Attraktivitdt von Immobilien als Anlage-
form die Hauptgriinde fir die Anspan-
nung auf dem Wohnungsmarkt.

Damals wie heute reagiert die
Landeshauptstadt Minchen auf die
Entwicklungen mit einer deutlichen
Erhdéhung der Baurechtsausweisungen
und Baugenehmigungen.

Seit 1980 wurden durchschnittlich
6.000 Wohnungen pro Jahr fertig-
gestellt. So erhohte sich der Woh-
nungsbestand Munchens in den
letzten vierzig Jahren um 230.000
Wohneinheiten. Dies entspricht etwa
30 Prozent des heutigen Bestandes
von rund 800.000 Wohnungen.

Im gleichen Zeitraum kam es zu einem
Einwohnerzuwachs von rund 260.000
Menschen. Zusatzlich erhohte sich
der Wohnflachenverbrauch pro Kopf
seitdem von 35 Quadratmeter auf
Uber 39 Quadratmeter, sodass die
Nachfrage nach Wohnungen trotz der
hohen Bautatigkeit kontinuierlich zuge-
nommen hat.

Bericht zur Wohnungssituation in Miinchen 2016-2017

Hinzu kommt, dass immer mehr Woh-
nungen aus der Sozialbindung fallen,
weshalb die Zahl der geforderten
Wohnungen kontinuierlich sinkt. Die
Landeshauptstadt Minchen wirkt
dieser Entwicklung durch eine hohe
Zahl an stadtischen Neubaumafnah-
men entgegen. Zudem werden alle
kommunalen Mdéglichkeiten zum
Schutz des Wohnungsbestandes voll
ausgeschopft.

Vor dem Hintergrund des prognosti-
zierten weiteren Einwohnerzuwach-
ses, ist es essenziell, diese Malnah-
men auch in Zukunft fortzuflhren,
weiterzuentwickeln und mit einem
entsprechenden Fordermittelrahmen
zu unterstltzen.

Basis der wohnungspolitischen Arbeit
ist das Handlungsprogramm ,,WWohnen
in Minchen”, das alle finf Jahre
fortgeschrieben wird. Der ,Bericht zur
Wohnungssituation in Minchen” dient
hierflr regelmafig als wichtige Daten-
und Entscheidungsgrundlage.

., Wohnen in Minchen VI” (2017 bis
2021) ist mit einem Fordermittel-
budget von 870 Millionen Euro aktuell
das finanziell gréfRte kommunale
Wohnungsprogramm in Deutschland.
Unser Ziel ist ein lebenswertes Mn-
chen fir alle Birgerinnen und Brger.
Die Schaffung und der Erhalt von
bezahlbarem Wohnraum hat oberste
Prioritat.

aeclaotu. Werbi

Prof. Dr.(I) Elisabeth Merk
Stadtbaurétin
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Karte 1: Miinchen mit Stadtbezirken
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Mit dem vorliegenden Bericht wird
ein wichtiger Bestandteil der Woh-
nungsmarktbeobachtung in Minchen
fortgeschrieben. Zum einen werden
so die Entwicklungen flr die Akteure
auf dem Wohnungsmarkt, fr die
Politik und fiir die Offentlichkeit
transparent dargestellt. Zum anderen
dienen die aufbereiteten Daten als
Entscheidungsgrundlage fir das Woh-
nungspolitische Handlungsprogramm,
in welchem die Ziele und Aktivitaten
der kommunalen Wohnungspolitik
festgelegt werden (vgl. ,Wohnen in
Minchen VI* 2017 —2021). Fir einen
schnellen Uberblick finden sich zu
Beginn eines jeden Kapitels die jeweils
zentralen Kernaussagen.

Die in Tabelle 1 dargestellten Kenn-
zahlen zu Nachfrage, Angebot und
Immobilienpreisen zeigen im Vergleich
mit dem vorangegangenen Berichts-
zeitraum 2014/15, dass sich die Mark-
teinflussfaktoren nicht geandert haben.
Nach wie vor ist die Versorgung der
Bevdlkerung mit angemessenem und
bezahlbarem Wohnraum die groRte
wohnungspolitische Herausforderung
der Landeshauptstadt Minchen.

Die Anspannung auf dem MUlnchener
Wohnungsmarkt wird dabei im We-
sentlichen durch folgende Entwicklun-
gen bestimmt:

— Bevolkerungswachstum — Mehr
Menschen bendtigen Wohnraum

— Zunahme der Einpersonenhaus-
halte (Singularisierung) — Mehr
Haushalte bendtigen eine eigene
Wohnung

— Verbleib in zu groRen Wohnungen
bei Haushaltsverkleinerung (Rema-
nenzeffekte) und Uberbelegung von
Wohnungen — Wohnflachenkonsum
entkoppelt sich vom Bedarf

— Gute wirtschaftliche Lage — Hohe
Wohnkosten werden in Kauf
genommen

— Ablauf von Sozialbindungen — Giin-
stiger Wohnraum geht verloren

— zunehmende Flachenkonkurrenz —
Wohnraum wird knapper und teurer

Wachstum, Verjiingung und Interna-
tionalisierung der Bevolkerung

Die Nachfrage nach Wohnraum wird
stark durch die anhaltende Zunahme
der Bevolkerung beeinflusst. 2017
lebten bereits mehr als 1,5 Millionen
Menschen in der Landeshauptstadt.
Die Entwicklung Minchens wird auch
in den nachsten 20 Jahren durch
Wachstum gekennzeichnet sein. Dies
gilt sowohl fir die Kernstadt als auch
fir die gesamte Region Minchen. Der
Grof3teil des Wachstums basiert auf
der Zuwanderung junger Menschen,
die fur Studium und Arbeit aus dem
In- und Ausland in die Landeshaupt-
stadt ziehen. Viele der hier Lebenden
und Zugezogenen befinden sich
aulRerdem in der Phase der Familien-
grindung, was eine hohe Zahl an
Geburten und damit auch ein naturlich
bedingtes Bevolkerungswachstum mit
sich bringt.

Der Anteil der Auslanderinnen und
Auslander an der Miinchner Bevolke-
rung lag im Jahr 2017 bei 27,2 Prozent
und wird sich auch in Zukunft leicht
erhohen.

Singularisierung, Remanenzseffekte
und Wohnflachenkonsum der
Haushalte

Der Anstieg der Haushaltszahlen kann
nicht alleine durch die Bevolkerungs-
zunahme erklart werden. Auch der
anhaltende Trend zur Singularisierung,
das heifdt der Zunahme der Zahl an
Einpersonenhaushalten (2017: 55 Pro-
zent), spielt eine Rolle.

Der Wohnflachenkonsum pro Kopf
(2017: 39 Quadratmeter) wird
angesichts der hohen Mieten und
Kaufpreise voraussichtlich in Zukunft
abnehmen und sich nicht wie in der
Vergangenheit erhéhen. Dies kann
auch die Uberbelegung von Woh-
nungen zur Folge haben. Auf der ande-
ren Seite kommt es zum Verbleib der
Bewohnerinnen und Bewohner in zu
grofRen Wohnungen, auch, wenn sich
der Haushalt zum Beispiel aufgrund
des Auszugs der Kinder oder bei Ster-
beféllen verkleinert hat. Grund daftr
wist oftmals, dass keine bezahlbares

und passendes Angebot flr eine klei-
nere \WWohnung gefunden wird.

Stabile Wirtschaftslage und hohe
Kaufkraft der Bevolkerung

Die wirtschaftliche Attraktivitat des
Standortes fordert Zuwanderung und
Internationalisierung. Die Arbeitslo-
senquote in der Landeshauptstadt
Minchen ist eine der niedrigsten
bundesweit (2017: 4,2 Prozent). Mit
einem Kaufkraftindex von139 lag die
Kaufkraft der Minchener Bevolkerung
auch fur das Berichtsjahr 2017 mit 39
Punkten deutlich Uber dem Basiswert
far Deutschland.

Steigende Kaufpreise und
Mieten bei weiterem Verlust von
glinstigem Wohnraum

Die Kaufpreise und Mieten, die seit
Jahren auf einem sehr hohen Niveau
liegen, werden unter anderem
aufgrund der knapper werdenden
Flachenreserven fir den Wohnungs-
neubau auch weiterhin ansteigen.
Durchschnittliche Kaufpreise pro Qua-
dratmeter im Jahr 2017:

— Bestandswohnungen (Wiederver-
kauf): 5.850 Euro
— Neubauwohnungen: 7.400 Euro

Die Miete (bruttokalt) Gber alle Woh-
nungen im Bestand wird auf fast elf
Euro je Quadratmeter geschatzt.

Die Angebotsmieten je Quadratmeter
(nettokalt) lagen auf einem weitaus
héheren Niveau:

— Bestandswohnungen (Wiederver-
mietung): 16,50 Euro

— Neubauwohnungen (Erstbezug):
19,30 Euro

Uber den Ablauf von Sozialbindungen
geht glinstiger Wohnraum verloren.
Die Landeshauptstadt Mdnchen
unternimmt enorme Anstrengungen,
um die sogenannte ,Eingriffsreserve”,
das heil3t, den Teil des Wohnungsbe-
standes auf den die Landeshauptstadt
MUinchen einen Zugriff hat (zum
Beispiel geforderte Wohnungen, stéad-
tische Wohnungen oder Belegrechts-
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Tabelle 1: Ausgewahlte Kennzahlen fiir Miinchen

Kennzahl Einheit Minchen 2017  Veranderung gegentiber 2015
Wohnungsnachfrage
Einwohner/-in (Wohnberechtigte) absolut 1.557.190 +0,4% >
Ausléanderanteil in % 27,2 + 0,1%-Punkte >
Durchschnittsalter (arith. Mittel) in Jahren 41,2 +0,0% >
Zahl der Haushalte absolut 837.344 -0,5% >
Durchschnittliche HaushaltsgroRe (Wohnberechtigte) absolut 1,86 +0,9% >
Anteil der Ein-Personenhaushalte in % 54,9 + 0,1%-Punkte >
Wohnflache pro Einwohner/-in in m? 38,7 -0,7% >
Durchschnittliche Wohndauer in Jahren 11,4 +1,4% >
Wanderungssaldo (Zuwanderungen — Abwanderungen) in %o -16,1 Hinweis: Registerbereinigung
Kaufkraftindex pro Einwohner/-in 100 = 139,0 + 3,4%-Punkte 2
Deutschland
Arbeitslosenquote an allen zivilen Erwerbstatigen in % 4,2 —0,7%-Punkte >
Registrierungen fur Sozialwohnungen absolut 17.433 +51,1% N
Wohnungsangebot
Wohnungsbestand absolut 794.628 +1,9% >
Baugenehmigungen (in Wohneinheiten) absolut 13.475 +59,6% N
Baufertigstellungen (in Wohneinheiten) absolut 8.272 +25,4% N
Sozial- und Belegrechtswohnungen absolut 75.873 +1,9% >
Bewilligte geforderte Wohnungen absolut 2.873 +61,0% N
Immobilienpreise und Mieten
Preis flir Bauland Mehrfamilienhauser, gute Wohnlage in Euro/m?2 2.700 + 28,6% N
Preis flir Eigentumswohnung, Bestand, guter Wohnwert in Euro/m? 5.850 +20,6% N
Preis fir Eigentumswohnung, Neubau, guter Wohnwert in Euro/m? 7.400 +17,5% N
Preis fur Doppelhaushalfte, neu, durchschn./gute Lage in Euro/m?2 1.120.000 +20,4% N
Mittlere Bruttokaltmiete im Wohnungsbestand in Euro/m?2 10,81 +1,7% >
Mietnebenkosten 2016 pro Monat, Vergleich zu 2014 in Euro/m?2 2,96 -5,1% N

wohnungen), bei rund zehn Prozent
des Wohnungsbestandes zu halten
(2017: 76.000 Wohnungen).

Zunehmende Flachenkonkurrenz und
langfristige Siedlungsentwicklung

Angesichts der begrenzten Flachen-
ressourcen, ist es eine grofse Heraus-
forderung, die Einwohnerinnen und
Einwohner mit ausreichend bezahlbarem
Wohnraum, éffentlich zugéanglichen Frei-
raumen und Infrastruktur innerhalb der
Stadtgrenze zu versorgen.

Im Projekt , Langfristige Siedlungsent-
wicklung” (LaSie) werden drei Strate-
gien der Wohnbauflachenentwicklung
genannt:

— Verdichten durch bauliche
Erganzungen (zum Beispiel Auf-
stockung, Hinterhofbebauung,
BaullckenschliefRung)

— Umstrukturieren durch Umwidmun-
gen bereits bebauter Flachen (zum
Beispiel als Konversion ehemaliger
Kasernenflachen)

— Erweitern am Stadtrand oder in der
inneren Peripherie (Bebauung ehe-
mals landwirtschaftlicher Flachen).

Eine weitere Chance, um verdichteter zu
Bauen, ist die neue Baurechtskategorie
.Urbanes Gebiet"”, die dem Leitbild der
Stadt der kurzen Wege folgt und zukUnf-
tig eine verstarkte Mischung von Wohn-
und Gewerbenutzung in ausgewiesenen
Bereichen ermdglichen wird.
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Informationen Uber die heutige und
zuklnftige Zahl der Einwohnerinnen
und Einwohner in Mlinchen sowie die
Struktur der Bevolkerung und Haus-
halte sind notwendig, um abschéatzen
zu kénnen, wie sich die Nachfrageseite
auf dem Wohnungsmarkt entwickelt.
So entstehen je nach Haushalt unter-
schiedliche Erfordernisse an den
Wohnraum. Beispielsweise haben
dltere Bewohnerinnen und Bewohner
andere Wohnbedurfnisse, wie Familien
mit Kindern. Im Folgenden werden

der Ist-Zustand und die Entwicklung
der Nachfrageseite anhand ausge-
wahlter statistischer Informationen
dargestellt und die jeweiligen Hinter-
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Kernaussagen Wohnungsnachfrage 2017:

— 1,5 Millionen MUnchnerinnen
und Munchner leben in 837.000
Haushalten. 75 Prozent wohnen
zur Miete.

— Die durchschnittliche Haushalts-
grolRe betragt 1,8 Personen

— Die durchschnittliche Wohn-
flache pro Kopf liegt bei 39
Quadratmetern

— Bevolkerungswachstum (2035:
+19 Prozent) und Singula-
risierung (2017: 55 Prozent
Einpersonenhaushalte) werden
die Nachfrage nach Wohnraum
weiter erhohen

— Der Anteil der Uber 75-Jahrigen
an den Einpersonenhaushalten
(12,9 Prozent) nimmt (noch) zu.
Jahrlich ziehen Uber 100.000
Menschen nach Miinchen; be-
vorzugt in zentrale Lagen.

Bei Umzlgen innerhalb Min-
chens konzentriert sich die
Nachfrage Uberwiegend auf
Stadtrandlagen und grofiere
Neubaugebiete.

Die Wohnkostenbelastung von
knapp einem Drittel fallt héher
aus, wenn zur Miete gewohnt
und wenn Kinder im Haushalt

grinde erlautert. leben.

2.1 Bevolkerungsbestand

und -entwicklung

2017 lebten in der Landeshauptstadt

Munchen rund 1,5 Millionen Men-

schen (vgl. Tabelle 2). Bis zum Jahr

2035 wird eine Bevdlkerungszunahme

auf 1,85 Millionen Einwohnerinnen und

Abbildung 1: Komponenten der

Bevolkerungsentwicklung seit 2008
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Tabelle 2:

Entwicklung der Bevolkerung seit 2008

Jahr Bevolkerung Wohn- darunter

mit Haupt- berechtigte

wohnsitz Frauen Deutsche Auslanderinnen

und Auslander

absolut in % absolut in % absolut in %
2008 1.367.314 1.395.485 713.932 51,2 1.077.662 77,2 317.823 22,8
2009* 1.364.194 1.391.915 713.025 51,2 1.081.577 77,7 310.338 22,3
2010 1.382.273 1.409.036 720.961 51,2 1.089.982 77,4 319.054 22,6
2011 1.410.741 1.437.267 732.366 51,0 1.101.121 76,6 336.146 23,4
2012 1.439.474 1.466.821 745.395 50,8 1.111.598 75,8 355.223 24,2
2013 1.464.962 1.492.677 757.289 50,7 1.118.446 74,9 374.231 25,1
2014 1.490.681 1.519.015 768.961 50,6 1.124.211 74,0 394.804 26,0
2015 1.521.678 1.551.343 782.334 50,4 1.130.365 72,9 420.978 27,1
2016 1.542.860 1.573.843 792.318 50,3 1.135.008 72,1 438.835 27,9
2017* 1.526.056 1.557.190 786.398 50,5 1.133.672 72,8 423.518 27,2

* Registerbereinigungen

Quelle: Statistisches Amt

Einwohner prognostiziert (+19 Prozent).
Mdinchen ist und bleibt damit auch in
Zukunft eine wachsende Stadt.

Das Wachstum wird in erster Linie
durch Zuwanderung aus dem In- und
Ausland bestimmt aber auch durch
einen Geburteniberschuss. So wurden
im Jahr 2017 mehr Kinder geboren,
als Personen verstorben sind. Damit
betrug die natirliche Bevolkerungs-
zunahme 6.255 Personen (vgl. Abbil-
dung 1). Der Anstieg der Geburten-
zahlen steht in direktem Zusammen-
hang mit mit der Zuwanderung jungen
Menschen.

Wahrend der Geburtentberschuss im
Zehnjahreszeitraum zwischen 2007
und 2018 relativ gleichmalig anstieg,
unterlag der Wanderungssaldo immer
wieder Schwankungen.

Hinsichtlich des Wanderungssaldos
ist fir das Jahr 2017 eine statistische
Besonderheit zu berlcksichtigen. An-
lassbezogen kommt es vor, dass Per-
sonen von Amtswegen aus dem Mel-
deregister abgemeldet werden (2017:
47.000 Abmeldungen). Dies kann, je
nach Umfang der Registerbereinigung,
zu einem negativen Saldo flihren,
obwohl sich das tatsachliche Zu- und
Wegzugsverhalten nicht geandert hat.
Einen ahnlichen Fall gab es bei der
Einflhrung der Steueridentifikations-
nummer in 2009 (vgl. Abbildung 1).

Die Bevolkerungszunahme in Min-
chen basiert, wie in anderen wachsen-
den GroRstadten, hauptsachlich auf
dem Zuzug junger Menschen. Dies
zeigt sich auch an dem hohen Anteil
der 25 bis 40-Jahrigen und dem ver-
gleichsweise geringen Durchschnitt-
salter von 41,2 Jahren (Deutschland
2015: 44,3 Jahre). Seit dem Jahr 2008
war der Einwohnerzuwachs in dieser
Altersgruppe besonders hoch. Der
Zuwachs in den Altersgruppen 45 bis
55 Jahre und der Gber 70-Jahrigen ist
hingegen auf das natUrliche Altern der
Personen innerhalb der zehn Jahre seit
2008 zurlickzuflihren. Das Geschlech-
terverhaltnis ist im Grof3en und Ganzen
ausgeglichen (vgl. Abbildung 2).



Wohnungssituation 2016-2017 | \Wohnungsnachfrage

Abbildung 2: Bevolkerung nach Alter und Geschlecht 2008 und 2017
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Seit dem Jahr 2009 ziehen jahrlich
mehr als 100.000 Menschen in die
Landeshauptstadt. Mit 113.311 Per-
sonen, war die Zuwanderung auch im
Jahr 2017 sehr stark. Rund 57.000 Per-
sonen zogen aus anderen Gemeinden
Deutschlands, rund 53.000 Personen
aus dem Ausland nach Miinchen.

Bei weiteren 3.000 Personen ist das
Herkunftsgebiet nicht bekannt. Die
zahlenmaRig héchsten Zuwanderun-
gen aus dem Ausland erfolgten nach
wie vor aus Kroatien, Rumanien und
Italien. Der Anteil der Auslanderinnen
und Auslander an der Minchener
Bevdlkerung ist — auch bedingt durch
die erhdhte Zuwanderung von Schutz-
suchenden — seit dem Jahr 2015 auf
Uber 27 Prozent angestiegen.

Etwas anders verhélt es sich bei den
innerstadtischen Umzligen der Minch-
nerinnen und Miinchner. Zum einen ist
die Zahl der UmzUlge insgesamt seit
dem Jahr 2012 zuriickgegangen, was
unter anderem auf die gestiegenen
Mieten und das geringe Wohnungsan-
gebot zurlckzufihren ist. Offenbar sind
weniger Mlnchnerinnen und Minchner
bereit oder in der Lage, ihre Wohnung
zu wechseln (vgl. Abbildung 3).

Zum anderen stehen bei einem Woh-
nungswechsel innerhalb des Stadtge-
bietes bei den umziehenden Haushalten
eher der Stadtrand und groRere Neu-
baugebiete im Fokus der Nachfrage,
wie die internen Wanderungsbilanzen
der Stadtbezirke in Karte 2 zeigen.

Aus den zentrumsnahen Bereichen
ziehen mehr MUnchnerinnen und
Minchner wieder fort als zu.

Das beschriebene Muster im Zuzugs-
und Umzugsverhalten der Bevdlkerung
flhrt dazu, dass die durchschnittliche
Wohndauer mit der Entfernung vom
Zentrum zu nimmt (vgl. Karte 3). Durch-
schnittlich wohnen die Minchnerinnen
und Minchner seit rund 11 Jahren in
ihren Wohnungen. Die kirzesten Wohn-
dauern mit durchschnittlich unter sechs
Jahren kénnen — abgesehen vom Neu-
baugebiet in Freiham mit derzeitigen
Wohndauern von drei Jahren — in der
Ludwigsvorstadt festgestellt werden.
Mit 15 Jahren wohnen die Haushalte

in Daglfing und in der Blumenau am
langsten in ihren Wohnungen.

Abbildung 3: Anteil der Umgezogenen und Entwicklung der Mieten seit 2008
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Karte 2: Interne Wanderungsbilanz (Saldo der Umziige)
nach Stadtbezirksteilen 2016-2017
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[ Stadtbezirksteil Zu- und Wegzlge je 1.000 Einwohner
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ausgeglichen
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Stand: 2017




Karte 3: Mittlere Wohndauer in Jahren in den 0 -
Stadtbezirksteilen 2017 —_—
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Abbildung 4: Entwicklung der Haushaltsstruktur seit 2012
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2.2 Entwicklung der Haushalts-
und Familientypen

Um die Versorgungssituation auf
dem Wohnungsmarkt einschatzen

zu kénnen, ist eine Betrachtung der
Haushaltszahlen oft aussagekraftiger,
als die Einwohnerzahl, da in der Regel
ein Haushalt in einer Wohnung lebt.
Ausnahmen davon bilden \Wohn-
gemeinschaften von wirtschaftlich
unabhangigen Personen, die — trotz
gemeinsamer Wohnung — als mehrere
Einpersonenhaushalte in die Statistik
eingehen.

Zum 31.12.2017 gab es in der Lan-
deshauptstadt Minchen 837.344
Haushalte. Bei Uber der Halfte

(54,9 Prozent) handelt es sich um Ein-
personenhaushalte. In 17 Prozent aller
Haushalte leben Kinder und Jugend-
liche unter 18 Jahren (vgl. Abbildung
4). Im Bezug auf diese Verteilung gab
es in den vergangenen Jahren kaum
Veranderungen. Die héchste Zunahme
wurden bei den klassischen Familien-
haushalten (Mehrpersonenhaushalte
mit Kindern) verzeichnet. Gegenlber

2012 ist ihr Anteil an allen MUnchner
Haushalten um einen Prozentpunkt

auf 13,8 Prozent angestiegen. Der
Anteil von Haushalten alleinerziehender
Elternteile (2017: 3,2 Prozent) nahm
hingegen im Verlauf des Betrachtungs-
zeitraums 2012 bis 2017 weiter ab
(0,4 Prozentpunkte).

Unter den Alleinlebenden stellt die
Altersgruppe der 30- bis 44-Jahrigen
mit 26,7 Prozent aller Einpersonenhaus-
halte den groRten Anteil dar. Der Anteil
der Haushalte, in denen Seniorinnen
oder Senioren im Alter von 75 oder
mehr Jahren alleine leben, liegt mit
12,9 Prozent darunter, hat jedoch in den
letzten Jahren deutlich zugenommen.
Waéhrend im Jahr 2011 knapp neun
Prozent der Einpersonenhaushalte auf
diese Altersgruppe entfielen, waren

es im letzten Berichtsjahr 2015 bereits
12 Prozent.



In 24,7 Prozent der Haushalte leben
zwei Personen. Deutlich seltener sind
Dreipersonenhaushalte (10,1 Prozent),
Vierpersonenhaushalte ( 7,4 Prozent)
oder Haushalte mit finf und mehr Per-
sonen (3,0 Prozent) (vgl. Abbildung 5).
Gegenlber dem letzten Berichtsjahr
2015 ist der Anteil der Haushalte mit
drei und mehr Personen leicht ange-
stiegen sind.

Im Jahr 2017 betrug die durchschnittli-
che Haushaltsgrofde in der Landeshaupt-
stadt Mlnchen 1,8 Personen. Nach
Stadtbezirksteilen betrachtet zeigen sich
Differenzen zwischen zentralen Lagen
in der Altstadt sowie der Maxvorstadt
mit teilweise weniger als 1,5 Personen
pro Haushalt und den Stadtrandgebieten
mit bis zu 2,7 Personen je Haushalt, wie
zum Beispiel in der Messestadt Riem
(vgl. Karte 4).

Abbildung 5: Haushalte nach GroRe und Einpersonenhaushalte nach Altersklassen 2017
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Karte 4: Durchschnittliche HaushaltsgroRe nach Stadtbezirksteilen 2017
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Abbildung 6: Entwicklung der Erstbezugsmieten

und der Arbeitslosenquote seit 2000
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2.3 Okonomische Faktoren

Ein weiterer Einflussfaktor fur die
Nachfrage ist die soziobkonomische
Lage der Haushalte. Hierzu werden

im Folgenden spezifische Indikatoren
wie zum Beispiel die Arbeitslosen-
quote oder die Kaufkraft der Haushalte
betrachtet. Da sich diese innerhalb des
Stadtgebietes zum Teil unterschiedlich
darstellen erfolgt, sofern moglich, eine
kleinraumige Betrachtung der Daten in
Form von Karten.

Die Landeshauptstadt Minchen gilt
als attraktiver Wirtschaftsstandort.
Dies spiegelt sich auch in der geringen
Arbeitslosenquote wider. Abbildung 6
lasst erkennen, dass sich die Erstbe-
zugsmieten und die Arbeitslosenquote
in MUnchen in den vergangenen Jah-
ren gegensatzlich entwickelt haben.
Die wirtschaftliche Attraktivitat des
Standortes flhrt zu hohen Zuzugs-
zahlen, wobei das Wohnungsangebot
deutlich hinter der Nachfrage zurtick-
bleibt und Mieten und Kaufpreise
infolgedessen seit Jahren steigen.

22

Mit einer durchschnittlichen jahr-
lichen Kaufkraft, das heifst dem fur
Konsumausgaben verflgbaren Teil
des Einkommmens, von rund 30.200
Euro je Einwohnerin oder Einwohner,
liegt die Landeshauptstadt Minchen
im deutschlandweiten Vergleich weit
vorne (Deutschland: 22.000 Euro).
Allerdings gilt zu bertcksichtigen, dass
auch ein hoher prozentualer Anteil

an Einwohnerinnen und Einwohnern
mit geringen Einkommen und einer
niedrigeren Kaufkraft in der Landes-
hauptstadt leben.

Die Betrachtung auf Stadtbezirks-
teilebene zeigt, dass innerhalb

des Stadtgebietes zum Teil grofde
Unterschiede bestehen (vgl. Karte 5).
Die niedrigsten Pro-Kopf-Werte sind
dabei vor allem im Munchner Norden
(u.a. Am Hart, Alte Heide) und Osten
(u.a. Berg am Laim, Messestadt Riem,
Neuperlach) erkennbar, die durch-
schnittlich hochste Kaufkraft haben
Bewohnerinnen und Bewohner in

der Altstadt und im Lehel sowie in
Solln und in Harlaching. Die Preis-
spannen innerhalb der Landeshaupt-
stadt bewegen sich zwischen weniger
als 20.000 Euro und Uber 40.000 Euro
pro Person und Jahr.

Es kann davon ausgegangen werden,
dass sich die Haushalte, je nach ihrem
jeweiligen Einkommen, ein absolutes
Budget fir den Posten ,, Wohnen”
setzen. Je teurer also Wohnraum
angeboten wird, umso weniger Wohn-
flache durften sich die Haushalte im
Allgemeinen leisten konnen. Insofern
ist der Indikator ,, Wohnflache pro
Kopf” im Kontext der Wohnungsnach-
frage interessant. Zu beachten sind
bei der Interpretation allerdings auch
gegenlaufige Trends, wie etwa die Zu-
nahme von Singlehaushalten oder die
passive Wohnflachenmehrung durch
Remanenzeffekte. Darliber hinaus ist
die Bereitschaft, in einer Wohnung
mit einem glnstigen Altmietvertrag zu
bleiben auf einem angespannten \Woh-
nungsmarkt grundsatzlich héher.



Durchschnittlich verfligte jede Person
in Midnchen im Jahr 2017 Gber 39
Quadratmeter Wohnflache. Aufgrund
des anhaltenden Bevolkerungswachs-
tums und des nicht entsprechend
steigerbaren Wohnungsneubaus ist
davon auszugehen, dass sich die
Pro-Kopf-Wohnflache nach dem
jahrzehntelangen Anstieg in Zukunft
(weiter) verringern wird. Dies zeigt
auch die kleinrdumige Betrachtung der
einzelnen Stadtbezirke, in denen sich
die Pro-Kopf-Wohnflache Uber die letz-
ten funf Jahre hinweg in den meisten
Fallen verringert hat (vgl. Abbildung 7
und Karte 6).
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Generell sind die Wohnungen in
Stadtbezirken mit einem hohen Anteil
an Altbauten und Einfamilienhdusern
groRer. Hier leben tendenziell auch ein-
kommensstarkere Haushalte, welche
sich mehr Wohnflache leisten konnen.
Dies wird durch den Vergleich mit den
oben genannten soziobkonomischen
Indikatoren bestatigt. Hier zeigt sich,
dass in den Gebieten mit einer hohen
Kaufkraft auch mehr Flache verbraucht
wird als in Gebieten mit niedriger Kauf-
kraft und hoherer Arbeitslosendichte.

Die kleinrdumige Betrachtung des Pro-
Kopf-Verbrauchs bei der Wohnflache

pro Person am meisten WWohnraum
zur Verfligung. Auch in Bogenhausen
sind die Flachenanteile pro Person mit
40 Quadratmetern relativ grof3.

Den geringsten Wohnfldchenver-
brauch mit rund 27 Quadratmetern pro
Person, weisen die Einwohnerinnen
und Einwohner in Milbertshofen und
Am Hart auf.

Ein Gegenuberstellen dieser Ergeb-
nisse mit der durchschnittlichen Kauf-
kraft pro Kopf (vgl. Karte b) zeigt, dass
in den Gebieten mit hoher Kaufkraft
tendenziell auch mehr Wohnflache
verbraucht wird als in Gebieten mit

zeigt zum Tell deutliche Unterschiede
zwischen den Stadtbezirken. So steht
den Einwohnerinnen und Einwohnern
in der Altstadt und im Lehel mit
durchschnittlich 46 Quadratmetern

niedriger Kaufkraft. Zudem wohnen
in den Stadtbezirken auRerhalb des
Mittleren Rings tendenziell grofiere
Haushalte. Dies wirkt sich ebenfalls
auf die Pro-Kopf-Wohnflache aus.

Abbildung 7: Wohnflache pro Kopf nach Stadtbezirken 2013 und 2017
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Karte 5: Jahrliche Kaufkraft je Einwohner/-in nach
Stadtbezirksteilen 2017
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Karte 6: Wohnflache pro Person in m?
in den Stadtbezirksteilen 2017
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Rund alle flinf Jahre erhebt die Landes-
hauptstadt im Rahmen der Minchener
Blrgerinnen- und Birgerbefragung die
Einschatzung der Bevdlkerung zu wich-
tigen Themen der Stadtentwicklung,
wie beispielsweise dem Wohnungs-
markt. Zuletzt fand die Befragung im
Jahr 2016 statt. Dabei wurden unter
anderen auch Angaben zum Einkom-
men und den Wohnkosten, wie Miete
und Nebenkosten bei Mieterinnen und
Mietern sowie Darlehensriickzahlungen
und Zinsaufwéande bei Eigentlimerin-
nen und Eigentlimern abgefragt. Aus
diesen Daten lasst sich die sogenannte
Wohnkostenbelastungsquote ableiten.
Diese stellt die Relation zwischen dem
Nettohaushaltseinkommen und den Ko-
sten, die flr das Wohnen (bruttowarm)
aufgewendet werden mussen, dar.

Die Wohnkostenbelastungsquote

der befragten Haushalte lag bei
durchschnittlich 28 Prozent. Das heif3t,
dass vom Haushaltsnettoeinkommen
mehr als ein Viertel flir das Wohnen
aufgewendet wird. Hierbei ist zu
beachten, dass die Belastung je nach
Haushaltstyp deutlich unterschiedlich
ausfallt. So waren unter den Befragten
34 Prozent, die in einem Haushalt
leben, in dem mehr als die Halfte des
Haushaltsnettoeinkommens fir die
Wohnkosten aufgewendet wird. Beson-
ders betroffen von héheren Belastun-
gen sind Haushalte mit Kindern. Die
mittlere VWohnkostenbelastungsquote
von Mieterhaushalten liegt mit 31 Pro-
zent deutlich Uber jener der Haushalte,
die in selbstgenutztem Eigentum leben
(21 Prozent).

26

2.4 Auswirkungen auf die Nachfrage
am Wohnungsmarkt

Neben der Haushaltsstruktur nehmen
auch demographische und sozio-
okonomische Faktoren Einfluss auf die
Nachfrage am Wohnungsmarkt. Aus
dem Anstieg der Einwohnerzahlen er-
gibt sich grundsatzlich ein Mehrbedarf
an Wohnraum. Dabei generieren vor
allem die die steigende Zahl der Haus-
halte mit dlteren Personen und die
Haushalte, in denen Kinder leben, spe-
zielle Bedurfnisse an den Wohnraum
und an das Wohnumfeld. Die Themen
familien- und altengerechtes Wohnen
gewinnen immer mehr an Bedeutung.
Grundsatzlich liegt der Fokus der
Landeshauptstadt Minchen auf dem
Segment des Mietwohnungsmarktes,
da etwa 75 Prozent der Minchner
Haushalte zur Miete lebt.

Um ein genaueres Bild Gber die Nach-
frage- und Angebotsseite auf dem
Wohnungsmarkt zu erhalten, wertet
das Referat flr Stadtplanung und
Bauordnung neben den statistischen
Kennzahlen auch Befragungen unter-
schiedlicher Akteure auf dem Woh-
nungsmarkt aus. Zu nennen sind hier
beispielsweise die WWanderungsmotiv-
untersuchung sowie die regelmaRig
stattfindende Expertenbefragung.

Letztere fand erneut im Jahr 2017
statt. Im Folgenden wird daher auf
ausgewahlte Themen betreffend
die Nachfrage nach Miet- und Kauf-
objekten eingegangen.

Der Expertenkreis wurde um seine
Einschatzung in Bezug auf das Nach-
frageverhalten von unterschiedlichen
Haushaltstypen gebeten. Es wurde
zwischen den Wohnformen Eigentum
und Miete in Kombination mit dem
Standort der Immobilien unterschie-
den. Die Haushaltstypen wurden zum
einen getrennt nach Einkommens-
gruppen und zum anderen nach ihrer
Zugehorigkeit zu einem bestimmten
Milieu (hier differenziert nach Familien-
status, Alter und Migrationshinter-
grund) betrachtet.

Hier zeigt sich ein deutlicher Zusam-
menhang zwischen der Zugehdrigkeit
zu einem bestimmten Haushaltstyp
beziehungsweise einer bestimmten
Einkommensgruppe und der Praferenz
von Wohnstandort und Wohnform
(vgl. Abbildung 8).

Die meisten Haushaltstypen pra-
ferieren das Wohnen zur Miete in

der Landeshauptstadt Mlnchen,

hier zeigt sich die in der Regel die
starkste Nachfrage. Ausgenommen
von dieser Beobachtung sind Fami-
lien mit mehr als einem Kind und
Rentnerpaare, die sich bei der Suche
nach Mietwohnungen eher auf das
Umland konzentrieren (mussen). Der
Standort MUnchen ist, unabhangig ob
zur Miete oder im Eigentum gewohnt
wird, vor allem bei kinderlosen jungen
und mittelalten Paaren beliebt. Die
Nachfrage durch dieser Gruppe wurde
von den Expertinnen und Experten am
starksten eingestuft. Auf den Miet-
wohnungsmarkt bezogen gilt dies auch
fur Alleinlebende unter 60 Jahren.



Die Gruppe der Alleinerziehenden
konzentriert sich in der Regel ebenfalls
auf den Mietwohnungsmarkt und
dabei eher auf den Standort Minchen
als auf das Umland. Dies ist wahr-
scheinlich dem Umstand geschuldet,
dass die Organisation des Familien-
lebens durch das dichtere Angebot
an sozialer Infrastruktur, 6ffentlichem
Nahverkehr und Arbeitsplatzen in der
Stadt einfacher ist.

Fir Rentnerpaare und alleinstehende
Personen ab 60 Jahren wird die Nach-
frage insgesamt deutlich schwécher
bewertet, da diese Haushalte in der
Regel bereits mit Wohnraum versorgt
sind und zum Beispiel nicht aufgrund
eines Arbeitsplatzwechsels neu nach
Minchen zuziehen. Oft leben die
Haushalte in selbstgenutztem Eigen-
tum oder in Wohnungen mit élteren
Mietvertragen und dementsprechend
glnstigeren Mieten.

Bevdlkerungsgruppen mit niedrigem
Einkommen fragen erwartungsgemaf3
hauptsachlich Mietwohnungen nach,
wahrend die mittleren Einkommens-
gruppen auf allen Marktsegmenten
und somit als Mieterinnen und Mieter
beziehungsweise Kauferinnen und
Kaufer agieren. Angesichts der hohen
Kaufpreisen wird insbesondere die
Nachfrage nach Wohneigentum in
Munchen von Haushalten mit hohen
Einkommen bestimmt.
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Abbildung 8: Nachfrage nach Miete und
Eigentum verschiedener Haushalts- und
Einkommensgruppen 2017

Obere
Einkommensgruppe

Mittlere
Einkommensgruppe

Niedrige
Einkommensgruppe

HH mit Migrations-
hintergrund *)

Singles
tiber 60 Jahre

Singles
unter 60 Jahre

Rentnerpaare

Alleinerziehende

Familien
(mind. zwei Kinder)

Familien
mit einem Kind

kinderlose, junge/ ) .
mittelalte Paare ; 3

| i i i l
niedrige Nachfrage > starke Nachfrage
Miete Minchen
Miete Umland

I
Eigentum Minchen
I

Eigentum Umland

*) HH = Haushalt
Quelle: Landeshauptstadt Minchen, Wohnungsmarkt Miinchen — Expertenbefragung 2017

27



Wohnungsangebot



Die hohe Nachfrage nach Wohnraum
in Minchen Ubersteigt bereits seit
vielen Jahren das Wohnungsangebot.
Eine der zentralen Herausforderun-
gen der Stadtentwicklungspolitik ist
deshalb neben dem Schutz von bezahl-
barem Wohnraum auch der Ausbau
des Wohnungsbestandes. Aus diesem
Grund wurden die Baugenehmigungs-
und Fertigstellungszahlen in Minchen
in den letzten Jahren deutlich erhoht.

3.1 Wohnungsbestand

Die Zahl der Wohnungen in Minchen
belief sich im Jahr 2017 auf knapp
800.000 Wohneinheiten. Unter
Berlcksichtigung von Abbrichen,
Zusammenlegungen und Nutzungs-
anderungen von Wohnungen war

flr die Berichtsjahre 2016 und 2017
insgesamt ein Reinzugang von rund
14.400 Wohneinheiten zu verzeichnen
(vgl. Tabelle 3).
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Kernaussagen Wohnungsangebot 2017:

— Derzeit gibt es in der Landes-
hauptstadt Minchen rund
800.000 Wohnungen

— Seit 2015 sind14.400 Neu-
bauwohnungen entstanden,
davon rund 40 Prozent Ein- und
Zweizimmerwohnungen

— In 2017 wurde Baurecht fur
5.800 Wohneinheiten geschaf-
fen, Baugenehmigungen fir
13.500 Wohneinheiten wurden
erteilt und 8.300 Wohneinheiten
wurden fertiggestellt.

— 45,6 Prozent der Baugenehmi-
gungen entfallen auf Mehrfami-
lienhauser. Dies sind 10 Prozent
mehr als vor zehn Jahren.

— Vermehrte Neubautatigkeit
findet auch im Minchner Um-
land statt. Die Nachfrage nach
Wohnraum macht nicht an der
Stadtgrenze halt.

Tabelle 3: Entwicklung des Wohnungsbestands

nach Wohnungsgrof3en seit 2008

Jahr Wohnun- davon mit ... Wohnraumen (einschlie3lich Kiiche)

gen

Tund 2 3 4 5 und mehr

absolut in % absolut in % absolut in % absolut in %
2008 742.820 163.578 22,0 214.776 28,9 215.009 28,9 149.457 20,1
2009 746.543 164.479 22,0 215.873 28,9 216.115 28,9 150.076 20,1
2010 750.512 165.395 22,0 217.162 28,9 217.284 29,0 150.671 20,1
2011 756.502 166.781 22,0 218.904 28,9 218.861 28,9 151.956 20,1
2012 % 762.470 168.302 22,1 220.492 28,9 220.339 28,9 153.337 20,1
2013 768.686 169.726 22,1 222.380 28,9 221.920 28,9 154.660 20,1
2014 775.175 171.722 22,2 224.345 28,9 223.334 28,8 155.774 20,1
2015 780.194 173.633 22,3 225.751 28,9 224.323 28,8 156.487 20,1
2016 787.320 176.423 22,4 227.685 28,9 225.779 28,7 157.433 20,0
2017 794.628 179.376 22,6 229.600 28,9 227.193 28,6 158.459 19,9

° Ab 2012 einschl. sonstiger Wohneinheiten, ein Vergleich mit den Vorjahren ist nur bedingt moglich.

Quelle: Statistisches Amt
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Mit rund 837.000 lag die Zahl der
Haushalte in Minchen etwas hdher
als die Zahl der Wohneinheiten

(vgl. Abbildung 9). Zu berlcksichtigen
ist dabei jedoch, dass beispielsweise
im Falle von Wohngemeinschaften
mehrere statistisch , gezahlte” Haus-
halte in einer Wohnung leben.

Ein Vergleich mit Daten aus den
Vorjahren ist aufgrund einer Register-
bereinigung in 2017 sowie aufgrund
von Anderungen in den Verfahren
zur Haushaltsgenerierung und zur
Berechnung des Wohnungsbestands
in 2012 nur eingeschrankt maglich.
Dennoch lasst sich in der Gesamt-
schau 