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Thematische Einfiihrung

Angespannter Wohnungsmarkt: Motive der Zu- und Abwanderung

In der Landeshauptstadt Miinchen Ubersteigt die Nachfrage nach Wohnraum
das Angebot deutlich. Vor allem durch Zuzlige nach Minchen befindet sich
die bayerische Landeshauptstadt in einer Wachstumsphase. Dieser Trend wird
sich gemalR der aktuellen Bevélkerungsprognose trotz der temporaren Aus-
wirkungen der Corona-Pandemie mit negativen Wanderungssalden in den
Jahren 2020 und 2021 sowie Registerkorrekturen in leicht abgeschwachter
Form fortsetzen (vgl. Landeshauptstadt Minchen 2023).

Far die Stadtentwicklungsplanung ist es wesentlich zu wissen, was die Men-
schen tatséchlich tun und welche Motive ihrem Handeln zu Grunde liegen.
Einer der wichtigsten Faktoren der Minchner Bevolkerungsentwicklung sind
die Wanderungen. Aus diesem Grund hat das Referat fiir Stadtplanung und
Bauordnung bereits in den Jahren 2002 und 2011 Analysen zur Motivation der
nach Munchen Zu- und von Minchen Wegziehenden Uber die sogenannten
Wanderungsmotivuntersuchungen” durchgefihrt.

Die wichtigsten Zuzugsgrinde waren die Nahe zum Arbeits-/Ausbildungsplatz,
die gute Erreichbarkeit mit dem OPNV und die Lebensart in Miinchen. Die
Grinde der Fortziehenden, die zu grofden Teilen weiterhin in Minchen arbeiten,
unterschieden sich davon. So lieRen sich folgende Hauptmotive bei den Fort-
ziehenden finden: Zum einen die Absicht, den Haushalt zu vergroféern und zum
anderen der Wunsch, mehr im Griinen mit weniger Larm und besserer Luft

zu leben. Annahernd genauso entscheidend waren jedoch finanzielle Aspekte
flr den Umzug in das Umland. Nicht wenige Befragte gaben an, dass sie
MUnchen nicht gerne verlieRen und zunédchst versucht hatten, innerhalb Min-
chens eine neue Wohnung zu finden (vgl. LHM 2012). Auch bei veranderten
Lebensumstdnden in der Landeshauptstadt Miinchen wohnen zu bleiben,
scheint demnach ein starker Wunsch der Haushalte zu sein. Dies zeigt sich auch
in der Wanderungsstatistik: So sind rund ein Drittel aller registrierten \Wande-
rungsbewegungen im langjahrigen Mittel Umzlge, die innerhalb des Stadtge-
bietes der Landeshauptstadt Minchen erfolgen. Dabei wurde bei durchschnitt-
lich einem Viertel dieser Umzige sogar eine Wohnung innerhalb desselben
Stadtbezirkes bezogen.

Auch die Ergebnisse der Bevolkerungsbefragung zur Stadtentwicklung 2021
bestatigen diese hohe Verbundenheit: So flihlen sich 88 Prozent der Befragten
sehr stark oder eher stark mit der Landeshauptstadt Minchen und 74 Prozent
mit ihrem Stadtviertel verbunden. Gleichzeitig wird aber von den Befragten

die generelle Wohnraumversorgung als eine der groRten Herausforderungen

in MUnchen bewertet. Die Aspekte ,,zu hohe Mieten/Kaufpreise” und ,,zu wenig
Wohnraum/Wohnangebote” wurden mit 49 Prozent beziehungsweise 34 Pro-
zent am héaufigsten genannt. Dies spiegelt sich auch in den Daten der Woh-
nungsmarktbeobachtung wider: Durch die Verknappung des Angebots auf dem
Wohnungsmarkt, liegen Mieten und Kaufpreise seit Jahren deutschlandweit
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nicht nur auf sehr hohem Niveau, sondern steigen weiter. Der Preis einer neu
gebauten Eigentumswohnung hat sich beispielsweise von durchschnittlich noch
4 050 Euro pro Quadratmeter im Jahr 2010 auf 9 250 Euro pro Quadratmeter

im Jahr 2020 mehr als verdoppelt (vgl. LHM 2021). Die Miete fir eine Bestands-
wohnung in Minchen stieg im gleichen Betrachtungszeitraum von 12,55 auf
17,60 Euro pro Quadratmeter und im Erstbezug von 13,20 auf 19,50 Euro pro
Quadratmeter. Aktuell, das heil3t fiir das Berichtsjahr 2022, liegen die Mieten

in Mdnchen bei 18,65 und 21,00 Euro pro Quadratmeter im Bestand und im
Neubau, siehe Grafik 1.

Das Volumen der Umzlige hat sich im selben Zeitraum nicht wesentlich veran-
dert. Wahrend die Mieten vergleichsweise konstant gestiegen sind, schwankte
der Anteil der Einwohner*innen, die innerhalb eines Jahres umgezogen sind
zwischen rund sieben und acht Prozent. Den hdchsten Wert im Betrachtungs-
zeitraum weist das Jahr 2010 mit 8,4 Prozent auf. Der niedrigste Wert inner
stadtischer Umzlge konnte fir das Jahr 2018 mit 70 Prozent beobachtet wer
den. In jingster Zeit liegt der Anteil wieder etwas hoher, siehe Grafik 1.

Es scheint, dass ein konstanter Anteil der Minchner Bevdlkerung unabhangig
der steigenden Mieten vorhandene Umzugspléane realisieren kann.

Grafik 1: Umziige und Mieten 2010 bis 2022 in Miinchen
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Verdrangungsprozesse: Umzug, Wegzug und Lock-in-Effekt

Der Fokus der Wanderungsmotivuntersuchungen 2002 und 2011 lag — bedingt
durch die in der Fachwelt diskutierten Trends (zunéchst ,, Suburbanisierung”
und spéter ,,Reurbanisierung”) — auf den Wanderungsbewegungen Uber die
Stadtgrenze, das heifdt sowohl Zuzlige von aufderhalb nach Miinchen als auch
Wegzige aus der Stadt in das Umland oder darlber hinaus. Erganzend soll
daher nun in weiteren Schritten mehr Uber die Struktur der innerhalb der Lan-
deshauptstadt Minchen Umziehenden, ihren BedUrfnissen, Beweggriinden und
Lebensumsténden erforscht werden. Denn insbesondere vor dem Hintergrund
der angespannten Situation auf dem MUnchner Wohnungsmarkt ist es von
hohem Interesse, zu erfahren, was die Minchner¥*innen bewegt ihre bisherige
Wohnung aufzugeben und welche Rolle dabei Verdrangungsprozesse spielen.

Das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung hat 2020 bis 2021 eine Fallstudie
zu Verdrangungsprozessen auf dem MUinchner Wohnungsmarkt erstellen lassen,
um Verdrangung von Mieter*innen als ein in der 6ffentlichen Wahrnehmung
bedeutendes Thema in der Landeshauptstadt Minchen naher zu untersuchen
(vgl. Nuissl/Beran 2021). Da eine Quantifizierung von Verdrdngungsprozessen

in Mdnchen mit dem Forschungsdesign der externen Studie zu Verdrangungs-

Statistisches Amt der Landeshauptstadt Mdnchen

Zwischen sieben und acht Prozent

der Mtinchner*innen ziehen jéhrlich
im Stadtgebiet um

Spielen Verdréngungsprozesse
eine Rolle?



Nicht alle Haushalte kbnnen
umziehen und manche verbleiben
daher in unpassenden Wohnungen

Neue Fragen zu Umztigen der
Mcdinchner*innen aufgenommen

Munchner Statistik, 1. Quartalsheft, Jahrgang 2024

prozessen nicht mdglich war, wurden parallel zwei neue Fragen zu Umzlgen
und Motiven der Minchner*innen in die Bevolkerungsbefragung zur Stadt-
entwicklung 2021aufgenommen. Damit sollen Uber die Daten der Bevolkerungs-
befragung mehr Uber das Ausmaf? von unfreiwilligen Umzigen innerhalb
Mtnchens in Erfahrung gebracht werden. Bei der Konzeption der vorliegenden
Auswertung sind die Erkenntnisse aus der Studie eingeflossen.

Aus den Fallstudien der Verdrangungsstudie (vgl. Nuissl/Beran 2021) wird deut-
lich, dass viele von Verdrangungsdruck betroffene Personen friiher oder spéater
umziehen. Dabei stellen die hohen Preise am Minchner Wohnungsmarkt ein
Problem fiir sie dar. So beklagen sowohl Personen, die bereits die Entscheidung
getroffen haben umzuziehen, als auch Personen, deren Umzugsuberlegungen
sporadischer Natur sind, dass ihre Umzugsmadglichkeiten innerhalb Minchens
aufgrund der hohen Angebotsmieten stark eingeschréankt seien. Zum einen sind
Haushalte also von einer sogenannten , ausschlieRenden Verdrangung” betrof-
fen und zum anderen wirken ,, Lock-in-Effekte” Ausschlie3ende Verdrangung
bedeutet, dass Haushalte vom Bezug freiwerdender WWohnungen ausgeschlos-
sen werden, da sie die Mietkosten nicht aufbringen kénnen. Lock-in-Effekt
bezeichnet die Tatsache, dass ein Verbleib in der Wohnung aus wirtschaftlichen
Gesichtspunkten sinnvoller erscheint als ein Umzug. Zu den beiden Phdnome-
nen kann auch die vorliegende Untersuchung keine Aufschlisse liefern, da nur
die Grlinde eines bereits realisierten Umzuges bei den Minchner¥*innen erfragt
wurden. Die Verfasser*innen der Studie zu Verdrdngungsprozessen gehen
jedoch davon aus, dass es eine relevante Zahl an von Verdrangung bedrohten
Mieter*innen und Haushalten mit einer problematischen Wohnsituation in Min-
chen gibt (vgl. Nuissl/Beran 2021).

Datengrundlage und Operationalisierung

Die Bevolkerungsbefragung zur Stadtentwicklung 2021

Grundlage der vorliegenden Analyse sind die Daten der Bevolkerungsbefragung
zur Stadtentwicklung 2021 (BeSt 2021), die vom Referat fur Stadtplanung und
Bauordnung in Zusammenarbeit mit dem Statistischen Amt der Landeshaupt-
stadt Minchen durchgefliihrt wurde. Die Feldphase der Befragung 2021 startete
Mitte Januar 2021 und endete Anfang Marz desselben Jahres.

Grundgesamtheit der Befragung waren alle Einwohner*innen Minchens ab
18 Jahren, die mit ihrem Hauptwohnsitz in Minchen gemeldet waren. Die
Stichprobenziehung erfolgte durch das Statistische Amt nach einem Zufallsver-
fahren aus den Daten der Einwohnermeldestatistik. Die Befragung wurde
schriftlich-postalisch durchgefiihrt. Ergdnzend dazu hatten die befragten Perso-
nen die Mdglichkeit, online teilzunehmen. Um mdgliche Sprachbarrieren von
Menschen zu reduzieren, wurde der Fragebogen neben Deutsch in insgesamt
elf weiteren Sprachen angeboten. Der Fragebogen beinhaltete verschiedene
Fragen zum Wohnen und neben weiteren Themen zwei neu aufgenommene
Fragen zu Umzlgen und deren Motiven. Konkret wurde erfragt, wann die
Befragten zuletzt innerhalb Mlnchens umgezogen sind und sofern sie bereits
Uber Umzugserfahrung verflgten, auch was die Griinde ihres letzten Umzugs
waren.

Die Bruttostichprobe umfasste rund 21000 Personen, von denen sich insgesamt
7 073 Personen an der Befragung beteiligten. Dies entspricht einer hohen
Ausschopfung von rund 34 Prozent. Bei den folgenden Analysen zum Umzugs-
geschehen der Mlnchner*innen ist bezlglich der flr die Auswertungen zur
Verfligung stehenden Félle zu berlicksichtigen, dass fehlende Angaben bei
einzelnen Fragen dazu fihren, dass die Zahl der tatsachlich betrachteten Befrag-
ten je nach Auswertung geringer ausfallt. Insbesondere daher, weil nicht alle
Befragten Uber eigene Umzugserfahrung innerhalb Minchens verfligen.
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Aufbereitung des Datensatzes

Um mebhr Uber die Motivation der Umzlige innerhalb Miinchens zu erfahren, Rund 5 000 befragte
wurde die Auswahl der Datenséatze auf die Personen begrenzt, die bereits Mcinchner*innen machten Angaben
innerhalb der Landeshauptstadt Minchen umgezogen sind. zu ithrem letzten Umzug

Dazu wurden von den insgesamt 7 073 Datenzeilen aus der Bevolkerungs-
befragung 2021all jene Félle entfernt, die entweder keinen Umzug innerhalb
MUinchens gemacht haben, bei denen keine Angabe zum Umzug vorlag oder bei
denen die vorliegende Angabe nachtraglich im Rahmen der Plausibilisierung als
.kein Umzug” oder ,,ohne Angabe” kodiert wurde. Zudem wurde auf die
Umzlige aus dem angebrochenen Befragungsjahr 2021 verzichtet, da \Wande-
rungsbewegungen eine saisonale Komponente beinhalten (bspw. Semesterbe-
ginn und -ende, Witterung bei Baufertigstellungen).

Da zunachst keine zeitliche Einschrankung bezlglich des abgefragten Umzugs-
jahrs getroffen wurde, reduzierte sich der Datensatz von den insgesamt 7 073

Fallen auf 4 982 Félle mit einem Umzug in der Vergangenheit. Den Auswertun-
gen, die sich lediglich auf die aktuelle Wohnungsmarktsituation beziehen, hier

definiert als Zeitraum von 2011 bis Ende 2020, liegen insgesamt 2 527 Félle zu

Grunde.

Kodierung der offenen Abfrage von Umzugsgriinden

Die Befragten hatten die Mdglichkeit, ihre Griinde flr den letzten Umzug inner-
halb Miinchens Uber ein freies Textfeld selbststdndig anzugeben. Die gemach-
ten Angaben mussten im Nachgang flr die Auswertung kodiert werden. Hierzu
wurden die zahlreichen und individuellen Texte der Befragten zunachst gesichtet
und dhnlichen Antworten bestimmte Oberbegriffe zugeordnet. Aus den gesam-
melten Oberbegriffen wurden anschlieRend Kategorien abgeleitet.

Sofern mehrere Griinde von den Befragten benannt wurden, wurde der erste
Begriff verwendet. Dies unter der Annahme, dass der erste Grund voraussicht-
lich der ausschlaggebende Anlass fir den Umzug war.

Da die Motive fir Umzlge sehr vielfaltig ausfielen, wurden die Kategorien auf
sogenannte Grobkategorien verdichtet, mittels derer bereits ein guter Eindruck
zur Motivlage gegeben werden kann. Da insbesondere die haufigsten
Umzugsgrinde unter die groben Kategorien ,, veranderte Lebensumstdnde”
und ,Wunsch nach anderer Wohnung” fielen, erschien es jedoch sinnvoll eine
erganzende Feinkategorisierung zu bilden. Mittels der Feinkategorien kdnnen
einzelne Aspekte der Umziige genauer analysiert werden. Im Ergebnis wurden
insgesamt zwolf Grobkategorien und 34 untergeordnete Feinkategorien ge-
bildet, siehe Tabelle 1auf Seite 22.

Zu den entstandenen Grobkategorien zahlen ,,(1) Abbruch, Sanierung, Umbau,
Modernisierung, Baumangel, schlechter Zustand (Schimmel, etc.);',,(2) Die
Wohnung/das Gebaude wurde verkauft bzw. ein Verkauf wurde angekin-

digt.’,, (3) Kiindigung des Mietverhaltnisses. ,(4) Entfernung zur Arbeit/Berufs-
bedingt; , (5) Erwerb/Erbe Wohneigentum?',, (6) Larm (Verkehr, Nachbarn*innen,
Gastronomie, etc.);,,(7) Kosten:', (8) Wunsch nach anderer Vermieter*in;',(9)
Verénderte Lebensumstdnde/-wiinsche (z.B. Wunsch mit der*dem Partner*in
zusammenzuziehen, Trennung von der*dem Partner*in, Kind bekommen,
Familienplanung)’,,(10) Wunsch nach anderer Wohnung (z.B. wegen Grof3e,
Ausstattung, Balkon/Garten, Grundriss, Barrierefreiheit); ,,(11) Wunsch nach
anderem Wohnumfeld'' Zusétzlich wurde die Kategorie ,,(12) Sonstige Griinde”
gebildet, um vereinzelte Grinde mit sehr seltenen Wiederholungen und unpra-
zisen Angaben einordnen zu kénnen.

Dariber hinaus wurden fehlende Angaben oder Erlauterungen, die darauf
schlieRRen liefsen, dass es sich nicht um einen Umzug innerhalb Mlnchens

Statistisches Amt der Landeshauptstadt Mdnchen



Munchner Statistik, 1. Quartalsheft, Jahrgang 2024

Tabelle 1: Umzugsgrinde (feine Kategorie)

Umzugsgriinde (feine Kategorien) \rlr?ireTeI?it:(;u/ziert Anzahl  in%
101 schlechter Zustand des Gebdudes/ der Wohnung (Abbruch, Baumangel, Schimmel etc.) vermieterinduziert 56 11
102 Modernisierung, Umbau, Sanierung vermieterinduziert 35 0,7
200 die Wohnung/ das Gebdude wurde verkauft bzw. ein Verkauf wurde angekiindigt vermieterinduziert 33 0,7
300 sonstiges Auslaufen des Mietverhdltnisses nicht zuzuordnen 36 0,7
301 Eigenbedarfskindigung vermieterinduziert 162 33
302 Mietvertrag geendet (befristet, Untermiete, Studentenwohnheim, Dienstwohnung) nicht zuzuordnen 121 2,4
400 Entfernung zur Arbeit/ berufsbedingt mieterinduziert 107 2,1
500 Erwerb/ Erbe Wohneigentum mieterinduziert 936 18,8
600 Larm (Verkehr, Nachbarn, Gastronomie, etc.) mieterinduziert 34 0,7
700 sonstige Kostengriinde mieterinduziert 20 04
701 Mieterhéhung vermieterinduziert 28 0,6
702 Finanzielle Einschrankungen auf Mieterseite (Arbeitsverlust, etc.) mieterinduziert 12 0,2
703 neue Wohnung ist kostengtinstiger mieterinduziert 154 31
801 auf Grund eines schlechten Verhdltnisses mit Vermieter*in nicht zuzuordnen 17 03
802 Wohnung einer ,sozialen Vermieter*in“ bezogen (GWG/GEWOFAG, Genossenschaften, etc.) mieterinduziert 31 0,6
900 sonstige verdnderte Lebensumstdnde/-wiinsche mieterinduziert 68 14
901 Auszug aus Elternhaus mieterinduziert 97 19
902 Zusammenzug mit Partnerin mieterinduziert 603 12,1
903 erweiterter Raumbedarf durch Kinder mieterinduziert 593 119
904 Scheidung / Trennung / Tod von Partner*in mieterinduziert 210 42
905 eigene Wohnung bezogen mieterinduziert 172 35
906 Auflosung/ Bildung Wohngemeinschaft (WG) mieterinduziert 38 0,8
1000 sonstiger Wunsch nach anderer Wohnung mieterinduziert 40 08
1001 neue Wohnung ist groRer mieterinduziert 799 16,0
1002 neue Wohnung ist kleiner mieterinduziert 74 15
1003 neue Wohnung ist besser (u.a. heller, Schnitt/Grundriss, Balkon/Garten, hochwertige/modernere Ausstattung) - mieterinduziert 125 2,5
1004 neue Wohnung ist altersgerecht / barrierearm bzw. -frei mieterinduziert 34 0,7
1005 neue Wohnung hat ein Arbeitszimmer (Homeaoffice) mieterinduziert 6 0,1
1100 sonstiger Wunsch nach anderem Wohnumfeld mieterinduziert 43 09
1101 neue Wohnung liegt zentraler (Nahe Innenstadt, zentrumsnah) mieterinduziert 57 11
1102 neue Wohnung liegt in einem familienfreundlichen Umfeld (Nahe zu sozialer Infrastruktur, etc.) mieterinduziert 15 03
1103 neue Wohnung liegt in der Ndhe von Freunden / Familie mieterinduziert 9 0.2
1104 neue Wohnung liegt in einem ruhigeren Umfeld mieterinduziert 7 0,1
1200 sonstige Griinde nicht zuzuordnen 210 4

© Statistisches Amt Minchen

handelte (vereinzelt wurden beispielsweise Motive flir Zuziige nach Minchen
aufgeflhrt) kodiert, um diese fir die spatere Auswertung ausschliefsen zu
kénnen. Die Kodierung der offenen Frage war sehr arbeits- und zeitintensiv.
Vor dem Hintergrund, dass noch wenig zu den Motiven hinter den WWohnungs-
wechseln bekannt war, war es aus methodischer Sicht gegenliber der Vor-
gabe ausgewahlter Umzugsgriinde das bevorzugte Vorgehen.

Statistisches Amt der Landeshauptstadt Miinchen
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Unterscheidung zwischen vermieter- und mieterinduzierter
Umzugsmotivation

Neben zu gewinnenden Erkenntnissen zu den diversen Umzugsmotivationen
der Minchner¥*innen im Allgemeinen, ist es mit Bezug zur Studie Uber Ver
drangungsprozesse von hohem Interesse mehr darlber zu erfahren, in welchem
Ausmal Verdrangung aus Mietwohnungen in Miinchen stattfindet. Die Ver-
fasser*innen der oben genannten Studie haben auch im Rahmen einer weiteren
Untersuchung von Berlin aufgezeigt, dass es sehr schwierig und aufwandig ist,
dies zu quantifizieren. Grundséatzlich missten dazu neben Personen mit erfolg-
ten innerstadtischen Umzligen auch jene mit Wegzligen Uber die Stadtgrenzen
ermittelt und befragt werden (vgl. Nuissl/Beran 2021).

Insofern beschranken sich die Mdéglichkeiten der vorliegenden Auswertung
darauf, die Nennungen zu Umzugsmotiven aus der BeSt 2021 daraufhin zu
untersuchen, wie viele dieser Umziige innerhalb Minchens eher unfreiwillig
erfolgten beziehungsweise nicht von den Mieter*innen ausgeldst wurden.
Dazu wurde eine weitere bivariate Variable gebildet, die die feinkategorisier
ten Umzugsgriinde in die Auspragungen , mieterinduziert” und , vermieterin-
duziert” unterscheidet.

Unter ,,mieterinduzierte” Wohnungswechsel fallen alle Umzlge, bei denen die
zugrunde liegenden Motive eher bei den Mieterhaushalten gesehen werden.
Beispielsweise fallen darunter Wiinsche nach einer anderen Wohnung, sei es
beziglich GroRRe, Kosten, Lage oder einem ruhigeren Umfeld oder weil sich der
Haushalt aus den unterschiedlichsten Grinden (Geburt, Tod, Zusammenzug
oder Trennung) verandert hat. Unter ,vermieterinduzierte” Griinde wurden
Nennungen zusammengefasst, die darauf schlieRen lassen, dass der Umzug
eher unfreiwillig beziehungsweise durch eine Handlung von der Vermieterseite
initiiert wurde. Darunter sind beispielsweise Eigenbedarfskiindigungen, Miet-
erhéhungen, Verkaufsankindigungen oder umfassende Sanierungen zu finden.
Lediglich vier der insgesamt 34 vorhandenen Feinkategorien konnten nicht
eindeutig zugeordnet werden. Dabei handelte es sich um die Griinde ,, sonstiges
Auslaufen des Mietverhaltnisses;', Mietvertrag geendet (befristet, Untermiete,
Studentenwohnheim, Dienstwohnung); ,,auf Grund eines schlechten Verhaltnis-
ses mit Vermieter*in” und ,sonstige Griinde’ Die hiervon betroffenen insgesamt
266 Datenséatze wurden daher im weiteren Verlauf der diesbezlglichen Aus-
wertungen ausgeschlossen. Die getroffene Zuordnung aller Umzugsgrinde
(feine Kategorie) kann der Tabelle 1entnommen werden.

Ergebnisse

Umzugsgriinde der Minchner*innen

In Grafik 2, Seite 24, sind die Umzugsgriinde der Minchner*innen nach
groben Kategorien aufgefuhrt, welche an der Bevélkerungsbefragung teil-
genommen und Angaben zu ihrem letzten Umzug gemacht haben.

In 35,7 Prozent der Falle wurden veréanderte Lebensumstande/-wiinsche
genannt. Dies umfasst zum Beispiel den Wunsch, mit der*dem Partner*in zu
wohnen, eine Trennung, ein geborenes Kind beziehungsweise eine Familien-
planung. Am zweithaufigsten bzw. in 21,6 Prozent der Falle hatten die Umzie-
henden den Wunsch nach einer anderen Wohnung (zum Beispiel wegen GroRe,
Ausstattung, Balkon/Garten, Grundriss, Barrierefreiheit). Der Erwerb bezie-
hungsweise das Erbe von Wohneigentum war flir 18,8 Prozent der Befragten
der Grund fur ihren letzten Umzug, die Kindigung beziehungsweise das Auslau-
fen des Mietverhéltnisses fir 6,4 Prozent. Zu 4,3 Prozent verleiteten die Kosten
der Wohnung die befragten Minchner*innen zu einem Wohnungswechsel.
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Grafik 2: Umzugsgrinde der Miinchner*innen (grobe Kategorie)

2000
1500
1000
= 131 91
500 = @ 107
o 1781 1078 936 319 214 | 210 | — 18 34 33

veranderte Lebensumstande /-winsche (z.B. Wunsch mit der*dem Partner*in zu wohnen, Trennung, Kind bekommen, Familienplanung)
Wunsch nach anderer Wohnung (z.B. wegen GroRe, Ausstattung, Balkon/Garten, Grundriss, Barrierefreiheit)
Erwerb / Erbe Wohneigentum
Kiindigung / Auslaufen des Mietverhaltnisses
B Kosten
B sonstige Griinde
Wunsch nach anderem Wohnumfeld
Entfernung zur Arbeit / berufsbedingt
B Abbruch, Sanierung, Umbau, Modernisierung, Baumangel, schlechter Zustand (Schimmel, etc.)
B Wunsch nach anderer*anderem Vermieter*in
Larm (Verkehr, Nachbarn, Gastronomie, etc.)
die Wohnung / das Gebaude wurde verkauft bzw. ein Verkauf wurde angekiindigt © Statistisches Amt Miinchen

Veranderung im Zeitverlauf

Kosten der Wohnung spielten in den Doch unterscheiden sich die Umzugsgrinde im Zeitverlauf? Dies soll im Fol-
letzten Jahren eine immer gréf3ere genden untersucht werden. In Grafik 3 sind die Ursachen fir einen Wohnungs-
Rolle fiir einen Umzug wechsel gruppiert nach Umzugsjahr abgebildet. Hierbei ist zu berlcksichtigen,

dass die Fallzahl abnimmt, je weiter das Jahr des Umzugsereignisses in der
Vergangenheit liegt. Es erscheint naheliegend, dass sich mehr Personen zu
ihren Umzlgen dufRern, wenn diese noch vergleichsweise prasent in der Erin-
nerung der Befragten sind.

Am haufigsten wurden in den einzelnen Zeitabschnitten veranderte Lebens-
umsténde als Grinde fur einen Umzug genannt. Vor allem im friihesten Zeit-
abschnitt (bis 1970) war dies ein hdufiger Anlass fur einen Wohnungswechsel.
Der Erwerb beziehungsweise das Erbe von Wohneigentum wurde in den
Umzugszeitraumen zwischen 1970 und 2010 jeweils am zweithaufigsten
genannt, im aktuellen Zeitabschnitt war der Wunsch nach einer anderen Woh-
nung dominierender. Auffallig im Vergleich zu den vorherigen Zeitrdumen ist
im Zeitraum der Jahre 2011 bis 2020 zudem der relativ hohe Anteil (9,2 Pro-
zent) an Klindigungen beziehungsweise das Auslaufen von Mietverhéltnissen.
Es fallt zudem auf, dass die Kosten im Zeitverlauf einen immer haufigeren
Grund fir einen Wohnungswechsel darstellen. War dieser Anlass in friiheren
Umzugsjahren nicht prasent beziehungsweise kaum vorhanden (bis zum Jahr
1980), so lag dessen Anteil an allen genannten Umzlgen im aktuellen Zeit-
raum bei 5,4 Prozent. Dies war der hdchste Anteilswert in den betrachteten
Zeitspannen.

Aktuelle Wohnungsmarktsituation

Wie im vorherigen Abschnitt beschrieben, weist der aktuellste Umzugszeit-
raum (2011-2020) einige Besonderheiten auf. Im folgenden Abschnitt sollen
daher die dominierenden Umzugskategorien ,veranderte Lebensumstande/-
wilnsche; ,Wunsch nach anderer Wohnung;', Kindigung des Mietverhéaltnisses”
und , Kosten" durch eine feinere Betrachtung untersucht werden. Dabei wird —
sofern sich Auffélligkeiten zeigen — auf das Jahr 2020, welches von der begin-
nenden Corona Pandemie dominiert war, gesondert eingegangen.
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In Grafik 4 ist der Umzugsgrund ,Verdnderte Lebensumstande/-winsche” flr
die Jahre 2011 bis 2020, welcher insgesamt 934-mal genannt wurde, mittels der
feinen Kategorien detaillierter aufgeschlisselt. Vor allem der Zusammenzug mit
der*dem Partner*in sowie der erweiterte Raumbedarf durch Kinder wurden
von den Teilnehmenden hier Uberwiegend aufgeflihrt. Der Bezug einer eigenen
Wohnung sowie eine Scheidung /Trennung / der Tod von der*dem Partner*in
wurden zu 12,1 beziehungsweise 11,5 Prozent in der Gbergeordneten Kategorie
Verénderte Lebensumstande/-wiinsche" genannt.

Grafik 3: Umzugsgriinde (grobe Kategorie) der Miinchner*innen nach Umzugsjahr (gruppiert)
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Grafik 4:Veranderte Lebensumsténde/-wiinsche als Umzugsgrund in den Jahren 2011 bis 2020 (feine Kategorie)
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Insgesamt gaben 551 Befragte an, dass der Wunsch nach einer anderen Woh-
nung ihr Motiv fr den Umzug war. Unter diesen Nennungen wurde fir den
Umzugszeitraum der Jahre 2011 bis 2020 am haufigsten (73,7 Prozent an der
Grobkategorie) angegeben, dass die neue Wohnung grofer ist, siehe Grafik 5.
Aber auch kleinere Wohnungen waren des Ofteren der ausschlaggebende Punkt
fr den Bezug eines neuen Domizils. Die Ausstattung wie ein Balkon / Garten
oder eine hochwertige / moderne Ausstattung der neuen \Wohnung war zu 12,2
Prozent der Grund fir den Wunsch nach einer anderen \WWohnung.

Far das Jahr 2020 wurde im Vergleich zum Zeitraum 2011 bis 2020 besonders
haufig genannt, dass in der neuen \WWohnung ein Arbeitszimmer vorhanden ist.
Dies lasst sich vermutlich damit erklaren, dass mit der Pandemie viele Unter
nehmen Homeoffice ermdglicht haben und Unterricht und Vorlesungen der
Schulen und Universitaten digital abgehalten wurden. Damit sind neue Funktio-
nen in die Wohnung eingezogen und haben die Bewohner*innen teils vor neue
raumliche Herausforderungen gestellt.

Die Kindigung ihres Mietverhaltnisses wurde von 232 Befragten benannt.
Wie in Grafik 6 zu erkennen, wurde das Mietverhéltnis zumeist aufgrund
Eigenbedarfs (46,6 Prozent an allen Kiindigungsfallen) aufgelost. Dieser Wert
war im Jahr 2020 mit 51,4 Prozent besonders hoch. Am zweithaufigsten
wurde das Mietverhaltnis geklndigt, da der Mietvertrag geendet hat (zum
Beispiel aufgrund einer Befristung oder Untermiete).

Wie in Grafik 3 zu sehen, spielten die Kosten mit 136 Nennungen im aktuellen
Zeitraum fir die MUnchner*innen im Vergleich zu den Vorjahreszeitrdumen
eine immer groRere Rolle. Dabei wurde zumeist genannt, dass die neue Woh-
nung kostengunstiger ist. Eine Mieterhohung war in 12,5 Prozent der Umzlge
aufgrund von Kosten der Grund fir einen Wohnungswechsel, finanzielle Ein-
schréankungen auf der Mieterseite (wie zum Beispiel Arbeitsverlust) zu 5,1 Pro-
zent, siehe Grafik 7.

Grafik 5:\WWunsch nach anderer Wohnung als Umzugsgrund in den Jahren 2011 bis 2020 (feine Kategorie)
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Grafik 6: Kiindigung des Mietverhaltnisses als Umzugsgrund in den Jahren 2011 bis 2020 (feine Kategorie)
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Grafik 7: Kosten als Umzugsgrund in den Jahren 2011 bis 2020 (feine Kategorie)

00% 100% 200% 300% 400% 500% 600% 700% 80,0% 90,0% 100,0%

I sonstige Kostengrinde
Mieterhéhung
finanzielle Einschrankungen auf Mieterseite (Arbeitsverlust, etc.)
neue Wohnung ist kostengiinstiger

Umzugsmotivation — eher freiwillig oder eher unfreiwillig?

Wie auf Seite 23 erlautert, wurde die Variable ,, Umzugsmotivation” mit den
Kategorien , vermieter-/mieterinduziert” gebildet, um ein Gefuhl dafir zu bekom-
men, wie viele UmzUlge Folge einer moglichen Verdrangung sein kdnnten. Nicht
zuzuordnende Félle wurden dabei aus dem Datensatz entfernt, wodurch sich
eine neue Grundgesamtheit von 4 598 Umziigen ergibt.

Wie in Grafik 8 zu sehen, waren 93,2 Prozent der Umziige von den Mieter*-
innen induziert, was dafUr spricht, dass Verdrangungsprozesse im Umzugs-
verhalten der Minchner¥*innen eine geringere Rolle spielen. Gleichzeitig gaben
314 der befragten Personen einen vermieterinduzierten Grund flr ihren letzten
Umzug an. Damit kdnnte Verdrangung in 6,8 Prozent der Falle auch ein bestim-
mender Faktor fir den Wohnungswechsel sein. Besonders haufig wurden
darunter Eigenbedarfskiindigungen genannt, siehe Grafik 9.

Grafik 8: Umzugsmotivation der Miinchner*innen (vermieter-/mieter-
induziert)

6,8%
vermieterinduziert © Statistisches Amt Miinchen

Betrachtet man die Variable zur Abschatzung der Verdrangung nach Umzugs-
jahr, fallt auf, dass der Anteil der Kategorie ,,vermieterinduziert” im Zeitverlauf
konstant zunimmt, siehe Grafik 10, Seite 28. Betrug der Anteil der mieterin-
duzierten Umzuge bis zum Jahr 1970 noch 100 Prozent, waren dies im aktuel-
len Zeitraum 91,2 Prozent.

Grafik 9:Vermieterinduzierte Umzugsmotive (feine Kategorie)
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Grafik 10: Umzugsmotivation der Miinchner*innen nach Umzugsjahr (gruppiert)
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4. Fazit, Diskussion und Handlungsempfehlungen

Rund sieben bis acht Prozent der Minchner*innen beziehen trotz hoher Ange-
botsmieten jéhrlich eine andere Wohnung innerhalb der Stadt. Umzige gehoéren
daher auch auf einem angespannten Wohnungsmarkt dazu. Es gibt verschie-
denste Grliinde, warum Menschen in Minchen umziehen. In diesem Artikel
wurden daher die unterschiedlichen Umzugsgrinde untersucht, um herauszu-
finden, was die Mlnchner*innen bewegt, ihre bisherige WWohnung aufzugeben.
Die Autor*innen haben herausgearbeitet, welche Griinde dabei am haufigsten
vorkommen, ob sich die Motive heute von damals unterscheiden und ob
Anzeichen fUr Verdrangungsprozesse vorliegen.

Die Ergebnisse der vorhergehenden Auswertungen missen vor dem Hinter
grund gewisser Einschrankungen interpretiert werden. So sind nur die Motive
bereits realisierter Umzige innerhalb Mlinchens dargestellt. Dies bedeutet,
dass die Motivlagen von Haushalten, die keine neue Wohnung in Miinchen
finden und aus Minchen wegziehen oder in unpassenden WWohnungen ver
harren, nicht enthalten sind. Insbesondere mit Blick auf mogliche Verdrangungs-
prozesse beziehungsweise Problemsituationen ist das gezeichnete Bild also
nicht vollstandig. Hierzu ware eine gesonderte Befragung erforderlich, um
bislang fehlende Informationen, insbesondere im Vergleich der Haushaltssitua-
tion vor und nach dem Umzug, zu erhalten. Beispielsweise ware es interessant,
somit herausfinden zu kénnen, ob umziehende Personen bestimmter

Quell- und Zielgebiete der Landeshauptstadt sich hinsichtlich ihrer sozio-
demographischen Merkmale unterscheiden und wie viele Haushalte einen
unerfillten Umzugswunsch haben.

Situation der Umziehenden

Flr die meisten Teilnehmer*innen spielten in der Bevélkerungsbefragung ver
dnderte Lebensumstande wie der Zusammenzug mit der*dem Partner*in bezie-
hungsweise der erweiterte Raumbedarf durch Kinder die wichtigste Rolle zum
Bezug einer neuen Wohnung. Dies sowie der Wunsch nach einer anderen \Woh-
nung aufgrund der GroRRe und Ausstattung sowie der Erwerb oder das Erbe von
Wohneigentum verdeutlichen, dass der Grof3teil der Umzlge freiwillig erfolgt.
Der Anteil des letztgenannten Umzugsgrunds ging jedoch in den letzten Jahren
immer weiter zurlick, wahrend vermieter sowie kosteninduzierte Umzige in
den letzten Jahren zugenommen haben.

Die in diesem Aufsatz gezeigten Analysen sollen die Probleme von Teilen
der Mieter*innen, sich insbesondere bei verdnderten Lebensumstédnden mit
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angemessenem und bezahlbarem Wohnraum in Miinchen zu versorgen,
verdeutlichen. Denn unter den eingangs erwéahnten sieben bis acht Prozent der
Bevdlkerung, die jahrlich innerhalb Miinchens in eine andere Wohnung ziehen,
durfte der Grof3teil auf der Suche nach einer gréReren Wohnung gewesen sein.
Grofse Wohnungen sind auf dem angespannten Minchner Wohnungsmarkt aber
vergleichsweise selten zu finden beziehungsweise werden zu hohen Mieten
angeboten.

Die hohe Nachfrage nach Mietwohnungen treibt die Preise nach oben und
kann zu Verdrangung, problematischen \Wohnsituationen und ,, Lock-in-Effekten”
fihren. Nicht jeder Haushalt wird in der finanziellen Lage sein, Umzugswin-
sche auf dem angespannten Miinchner Wohnungsmarkt realisieren zu kénnen.
Erschwerend kommt hinzu, dass die Spanne zwischen Bestands- und Ange-
botsmieten grof3 ist und daher eine hohe Wahrscheinlichkeit gegeben ist, dass
die neue Wohnung relativ oder sogar absolut teurer ist und damit die Wohn-
kostenbelastung in vielen Féllen hoher als vor dem Umzug ausfallen durfte.

Es zeigt sich immer wieder, dass die Hauptursache fir eine erschwerte \Woh-
nungssuche, unabhangig davon, ob es sich um eine mieter- oder vermieter
induzierte Umzugsmotivation handelt, in der angespannten Situation des
Minchner Wohnungsmarktes liegt.

Handlungsempfehlungen

Um die sehr angespannte Situation auf dem Wohnungsmarkt zu entscharfen,
wurde bereits im Jahr 1989 seitens der Landeshauptstadt Minchen das
wohnungspolitische Handlungsprogramm ,Wohnen in Minchen (WiM)"
eingeflhrt. Es umfasst in vier Handlungsfeldern Mafinahmen und Programme
im Neubau und Bestand, welche dauerhaftes und bezahlbares Wohnen in
Minchen fordern, und entwickelt sie stetig weiter. Die neueste Fortschrei-
bung ,Wohnen in Minchen VII" beinhaltet fir die Jahre 2023 bis 2028 ein
Finanzvolumen von Uber zwei Milliarden Euro an stadtischen Mitteln.

Im Folgenden werden einige wohnungspolitische Themen, die zur Verhinderung
von Verdrangung wichtig sind, kurz angerissen.

Dass nur ein geringer Teil der UmzUge innerhalb Minchens vermieterinduziert
ist, kdnnte ein Hinweis sein, dass die Summe der wohnungspolitischen Instru-
mente bereits wirkt und Gentrifizierungs- und Verdrangungsprozesse dadurch
abgemildert werden. Ein wichtiges Instrument zur Verhinderung der Verdran-
gung einkommensschwacher Bevdlkerungsschichten ist im Bestand der Erlass
von Erhaltungssatzungen nach Paragraf 172 Absatz 1Nummer 1Satz 2 Bau-
gesetzbuch, sogenannte , Milieuschutzsatzungen’ Weitere Instrumente sind die
Auslbung des stadtischen Vorkaufsrechts, die Stadtsanierung nach besonderem
Stadtebaurecht und das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum. Im
Bereich des Wohnungsneubaus sind als wichtige Instrumente die Sozial-
gerechte Bodennutzung sowie der sektorale Bebauungsplan hervorzuheben.

Veranderte Lebensumsténde erfordern gemaR obigen Analysen vor allem
groRere Wohnungen. Die Schaffung dieses Wohnungstyps kann dazu beitragen,
die Lage fur Familien am Wohnungsmarkt zu verbessern. Doch nicht nur diese
wdrden von der Schaffung neuer Wohnungen profitieren. Um die Minchner
Mischung zu erhalten, sollte daher im Neubau weiterhin ein ausgewogener Mix
an Wohnungsgrofien fiir unterschiedliche Einkommens- und Zielgruppen reali-
siert werden und auf Férdermodelle mit Fokus auf die Zielgruppe Familien, wie
beispielsweise das Minchen Modell, gesetzt werden.

Auch der Erwerb von Wohneigentum, welcher laut vorliegendem Aufsatz als
Umzugsgrund im Zeitverlauf immer weiter zurlickging, kdnnte durch spezifische
Forderprogramme oder alternative Finanzierungsmodelle fir einen, wenn auch
eher kleineren Teil der Mlnchner*innen erneut angeregt werden. Diese ein-
kommensstarke Gruppe konnte somit durch den Bezug einer eigenen Wohnung
wiederum den angespannten Mietmarkt etwas entlasten.
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Ebenfalls kénnten (Familien-)Haushalte temporar bei der Miete von Wohnungen
auf dem freien Wohnungsmarkt in Phasen mit hoher Wohnkostenbelastung
(beispielsweise durch reduzierte Arbeitszeit) finanziell unterstiitzt werden. Aber
auch indirekte Mafinahmen wie die Kita- und Schulbauoffensive der Landes-
hauptstadt Minchen, welche die Rahmenbedingungen flr die Vereinbarkeit von
Familie und Berufstatigkeit verbessert und somit indirekt zur Verbesserung der
Einkommenssituation beitragt, kann die Kinderplanung sowie einen WWohnungs-
wechsel erleichtern und dadurch Lock-In-Effekte reduzieren.

Durch eine digitale Wohnungsborse wurde vom Sozialreferat der Landeshaupt-
stadt Miinchen zudem eine Mdglichkeit implementiert, vorhandenen \Wohnraum
sinnvoll und effizient zu nutzen. Denn nicht selten kommt es vor, dass Haus-
halte nach Auszug der Kinder in ,,zu" groRen Wohnungen verbleiben. Der Men-
geneffekt solcher Tauschborsen bleibt aber Uberschaubar, solange die neuen
Wohnungen oft mietmaRig pro Quadratmeter deutlich teurer sind als die bisheri-
gen Bestandswohnungen.

Um die Folgen von Eigenbedarfskiindigungen besser abzumildern, sollte die
Rechtslage zu Eigenbedarfskiindigungen in Gebieten mit angespanntem
Wohnungsmarkt weiter zugunsten der Mieter*innen verbessert werden.

Es bleibt abzuwarten, ob die voribergehende Neuregelung seit dem 01.06.2023,
durch welche auf angespannten Wohnungsmarkten in Bayern stadtweit (bei
Gebauden mit mindestens elf Wohnungen) eine Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnraum ohne vorherige Genehmigung nicht mehr maglich ist,
auch diesbezlglich Wirkung zeigt und gegebenenfalls in eine dauerhafte
Regelung Uberflhrt wird.

Rund um das Thema Mieterhohungen wurden in den letzten Jahren bereits
einige Erfolge erzielt. Insbesondere Orientierungen an der Mietspiegelmiete bei
Wiedervermietungen und Einfihrung von Kappungsgrenzen, auch im Bereich
der Umlagemoglichkeiten nach Modernisierung, haben zu mehr Sicherheit bei
den Mieter*innen geflhrt. Wichtig erscheint, dass die geltenden Rechte von
betroffenen Mieter*innen auch eingefordert werden. Gleichzeitig sollte Uber
verstetigte Férderanreize weiter versucht werden, die Kosten auf der Seite der
Eigentimer*innen abzufedern und damit gleichzeitig die Umlagehdhe zu redu-
zieren. Umzlge aus Kostengriinden kdnnten ggf. auch durch eine zielgenaue
Vergabe von Wohngeld verhindert werden.

Eine Ubersicht tber die diskutierten MaRnahmen enthalt Tabelle 2.

Tabelle 2: MaRnahmen und Handlungsempfehlungen

Problemlage

vermieter-/kosteninduziert MaBnahme Zustandigheit
Eigenbedarfskiindigung Rechtslagg u Eilgenbedarfsk[]ndigungen in Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt zuguns- Bund

ten der Mieter*innen verbessern
2u hohe Miete Wohngeld, weitere Formen der Subjektfrderung, Einkommensorientierte Férderung Bund, Freistaat
bezahlbarer Wohnraum geht ver- Erhalt bezahlbaren Wohnraums durch Erhaltungssatzungen, Zweckentfremdungsverordnung, .
loren Vorkaufsrecht, Neubau geforderter Wohnungen Bund, Freistaat, LHM
Mieterhhungen diverse Mieterschutzregelungen z.B. im BGB Bund, Freistaat
rnri(;tt)(l;-n}ligshfrageinduziert MaBnahme Lustandigheit
groBe Wohnungen Neubau Familienwohnungen, Férdermodelle wie Miinchen Modell Bund, Freistaat, LHM
Eigentumsbildung Forderprogramme, alternative Finanzierungsmodelle Bund, Freistaat, LHM
Remanenzeffekte ggf. Wohnungstauschbérsen LHM
Ohnmachtsgefiihle Selbstwirksamkeit starken durch (Rechts-)Beratung LHM
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