
Beiträge zur aktuellen Wohnungsmarktprognose:
Wohnungsmarktanalyse
unter Berücksichtigung spezifischer
Bedarfsgruppen und der regionalen
Rahmenbedingungen in Bayern

Dr. Reiner Braun
Peiting-Herzogsägmühle, 22. Juni 2010



2

empirica

Die zehn teuersten Mieterstädte Bayerns

Quelle: empirica-Preisdatenbank 2010
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Wohnen in Bayern

Quelle: Zweiter Bayerischer Landessozialbericht

alle Einkommens-
Mieter Schulden Schuldenfrei Haushalte arme

Wohneigentumsquote Anteil - - - 49% 31%

Wohnfläche pro Haushalt qm 74 132 121 99 75

Wohnfläche pro Kopf qm 42 44 53 45 44

Wohnkosten (warm) Euro/Monat 431 969 321 - 328

Wohnkostenbelastung (warm) Anteil 23% 23% 9% - 38%

Eigentümer
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Einkommensbelastung durch Neuvertragsmiete

Quelle: Zweiter Bayerischer Landessozialbericht
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Bayerische Haushalte 
in „beengten“ Wohnverhältnissen

Quelle: Zweiter Bayerischer Landessozialbericht

Einhaltung Gesamt
ALGII-Grenze max. 1 1-2 mehr als 2
Ja 13% 5% <1% 18%
Nein 9% 41% 32% 82%
Insgesamt 21% 46% 32% 100%

Anzahl Räume (>6 m2) pro Kopf
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Familien in Bayern 
mit „beengten“ Wohnverhältnissen

Quelle: Zweiter Bayerischer Landessozialbericht

Haushalts- Haushalte in "beengten"
typ insgesamt pro Kopf Wohnverhältnissen*

m2 m2 in Prozent

Haushalte in Bayern
Familien

Alleinerziehende [90] [36] [14]
Paare mit 1 Kind 113 38 20
Paare mit 2 Kindern 132 33 20
Paare mit 3 u.m. Kindern [149] [28] [18]

Bayern Insgesamt 99 45 13

Mittlere Wohnfläche
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Senioren in Bayern 
mit „beengten“ Wohnverhältnissen

Quelle: Zweiter Bayerischer Landessozialbericht

Haushalts- Haushalte in "beengten"
typ insgesamt pro Kopf Wohnverhältnissen*

m2 m2 in Prozent

Haushalte in Bayern
Altersklasse HEB

<65 Jahre 101 42 14
65 bis unter 75 Jahre 97 62 6
75 Jahre und älter 89 63 15

Bayern Insgesamt 99 45 13

Mittlere Wohnfläche
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Ausländer in Bayern
mit „beengten“ Wohnverhältnissen

Quelle: Zweiter Bayerischer Landessozialbericht

Haushalts- Haushalte in "beengten"
typ insgesamt pro Kopf Wohnverhältnissen*

m2 m2 in Prozent

Haushalte in Bayern
Staatsangehörigkeit HEB

Deutsch 100 46 10
Nicht deutsch 79 34 48

Bayern Insgesamt 99 45 13

Mittlere Wohnfläche
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Menschen mit Behinderungen in Bayern
mit „beengten“ Wohnverhältnissen

Quelle: Zweiter Bayerischer Landessozialbericht

Haushalts- Haushalte in "beengten"
typ insgesamt pro Kopf Wohnverhältnissen*

m2 m2 in Prozent

Haushalte in Bayern
Alter

Behinderte im Haushalt
ja, unter 50 Jahre alt [70] [47] [24]
nein, unter 50 Jahre alt 100 45 13
ja, 50 Jahre oder älter 94 54 12
nein, 50 Jahre oder älter 106 46 8

Bayern Insgesamt 99 45 13

Mittlere Wohnfläche**
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Modellrechnung zur Angemessenheit von Unterkunftskosten

Quelle: Eigene Berechnungen aus SOEP 2006

*Eine Person <300€, 2 Personen <365€, 3 Pers. <435€, 4 Pers. <505€, 5 Pers. <580€, jede weitere +70€.
**Eine Person <429,50€, 2 Pers. <644,30€, 3 Pers. <760,80 €, 4 Pers. <837,50€, 5 Pers. <907,30€, jede weitere +104,70€. 

Gebiet mit WoG mit ALG II alle HH
FBG (mit Berlin) 55 61 34
D 66 66 39

BY [47] [67] 33
BW [51] [57] 32
NW [58] [55] 32

Gebiet mit WoG mit ALG II alle HH
FBG (mit Berlin) 96 96 78
D 97 97 81

BY [94] [98] 68
BW [94] [96] 78
NW [97] [93] 80

… bei Münchner Grenzwerten**

Anteil Mieter mit angem. Unterk.Kosten*

Anteil Mieter mit angem. Unterk.Kosten*
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Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica)

Beispiel: 2-Personen-Haushalt

Quelle: empirica-Preisdatenbank
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Wie geht es weiter?

� Bevölkerungs- und Haushaltsentwicklung
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Veränderung Altersgruppen in Bayern 2007 bis 2027

Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik und Datenverarbeitung
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Bevölkerungs- und Haushaltsentwicklung in Bayern 
1990 bis 2027 

Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik und Datenverarbeitung und empirica
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Bevölkerungsentwicklung 2007 bis 2027 in % 

Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik und Datenverarbeitung

 
Bevölkerung - Veränderung in %

<= - 4%
> - 4% bis 0%
> 0% bis 3%
> 3% bis 7%
> 7%
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Haushaltsentwicklung 2007 bis 2027 in % 

Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik und Datenverarbeitung und empirica
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Ist der Wohnungsneubau ausreichend?

� Wohnungsbedarfsprognose
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Wohnungsneubaubedarf in den Jahren 2008 bis 2027
- absolut -

Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik und Datenverarbeitung und empirica
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Jährlicher Neubaubedarf von Wohnungen 2007-2027 
- je 10.000 Einwohner im Prognosebasisjahr 2007 -

Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik und Datenverarbeitung und empirica

Neubaubedarf pro 10.000 Einwohner
<= 23
> 23 bis 31
> 31 bis 36
> 36 bis 43
> 43
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Langfristiger Nachhol- und Neubaubedarf bis 2027 
- in % bezogen auf den Wohnungsbestand im Jahr 2007 

Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik und Datenverarbeitung und empirica

18,7

23,0

19,6

15,3
18,5

16,7

13,1
14,7

16,3
14,4 14,8

10,3 11,4
12,9

11,1 10,2
7,6 7,7

15,2

11,8 3,5

5,5

9,5
5,7

6,0

7,7
5,7 3,0

3,4

3,1

4,6
2,4

5,7 0,8

0,5
0,1

1,9 2,3

19,87,88,012,513,013,714,415,917,217,819,320,420,730,6 26,5 25,1 24,7 24,2 22,6

0

5

10

15

20

25

30

35

Obe
rla

nd
La

nd
sh

ut
M

ün
ch

en
Reg

en
sb

ur
g

In
go

lst
ad

t
Allg

äu
W

ür
zb

ur
g

M
itte

lfr
an

ke
n

Süd
os

to
be

rb
ay

er
n

Don
au

-Il
ler

Aug
sb

ur
g

Obe
rp

fa
lz-

Nor
d

W
es

tm
itte

lfr
an

ke
n

Don
au

-W
ald

Obe
rfr

an
ke

n-
W

es
t

Bay
. U

nt
er

m
ain

Obe
rfr

an
ke

n-
Ost

M
ain

-R
hö

n
Bay

er
n

N
eu

b
au

b
ed

ar
f

unsaldierter akuter Wohnungsnachholbedarf 2006

Neubaubedarf 2007-2027



21

empirica

Kurzfristige Lücke im Neubau

Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik und Datenverarbeitung und empirica
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Jährliche Fertigstellungen (Mittel der Jahre 2003-07)
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Techem-empirica-Leerstandsindex 2001-2008
Leerstandsquote in Geschosswohnungen

Quelle: Techem-empirica-Leerstandsindex 
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Fazit

� ab 2023 leicht rückläufiger Bevölkerung 
� dennoch erheblicher Nachhol- und Neubaubedarf 
� Ursachen:
� zu geringes Neubauniveau der letzten Jahre 
� zunehmende Zahl an Haushalten 

� weiter schrumpfende Haushaltsgröße
� Wohnungsbedarf auch ohne Bevölkerungswachstum

� auch langfristig hoher Bedarf an Wohnungsneubau
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