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Ziel und Gliederung der Studie

Das Rad soll nicht neu erfunden werden, sondern die 

Studie soll Denkanstöße geben, um:

� gute Ansätze der Politik konsequent weiterzuentwickeln 

undund

� neue Ansätze zu prüfen.
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Ziel und Gliederung der Studie

Gliederung:

� Der Wohnungsmarkt in München - Herausforderung für 

Auszubildende

� Wohnst Du noch oder lebst Du schon? Hürden für 

Auszubildende am Münchener Wohnungsmarkt

� To Do – Wie kommt München weiter?
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München wächst

Stand 31.12. des jeweiligen Jahres

1.231.740 1.247.933 1.260.597 1.264.309 1.267.813 1.273.186 1.288.307
1.326.206 1.351.445 1.367.314 1.364.194
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Quelle: Statistisches Amt München
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München ist teuer – fast überall
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Quelle: ImmobilienScout24, Darstellung InWIS Forschung und Beratung



Der Wohnungsmarkt in München - Herausforderung für 
Auszubildende

� Der Münchener Wohnungsmarkt ist seit mehreren 
Jahren extrem angespannt

� Kennzeichen: überdurchschnittliche Mieten, positives 
Wanderungssaldo (insbes. junge Erwachsene) und eine 
erhöhte Wohnraumnachfrageerhöhte Wohnraumnachfrage

� Zukünftig wird von einer Verschärfung ausgegangen

� Herausforderung für junge Arbeitnehmer, Studierende 
und Auszubildende
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Wer sucht Wohnraum in München?

� Herkunft: v.a. Freistaat Bayern 

� Die Herkunftsanalyse weist 
einen Wandel auf: 

Während vor zehn Jahren ein 
Großteil der zuwandernden Großteil der zuwandernden 
Auszubildenden aus Ost-
deutschland stammte, ist 
dieser Anteil stark 
zurückgegangen
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Daten © Statistik der Bundesagentur für Arbeit 2010, eigene Darstellung



Geld spielt eine Rolle

� 679 EUR brutto pro Monat verdienen Auszubildende 
durchschnittlich in Westdeutschland

� Verfügbarer Anteil für das Wohnen: 250 bis 300 Euro zzgl. 
Nebenkosten

� In München sind jedoch mindestens 400 bis 500 Euro (warm) für die � In München sind jedoch mindestens 400 bis 500 Euro (warm) für die 
monatlichen Mietzahlungen einplanen

� Neben den Wohnkosten bilden die Ausgaben für Mobilität den 
zweitgrößten Anteil

� Vor dem Hintergrund der generell höheren Lebenskosten in 
München sind diese Mobilitätskosten als große zusätzliche 
Belastung für die Auszubildenden zu bewerten
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So können Auszubildende in München wohnen 

� Auszubildende können am Wohnungsmarkt aus 
unterschiedlichsten Wohnraumangeboten wählen: 

� Eigene Wohnung

� Wohnheim

� WG

� …

� Aber: nicht alle Angebote sind für                                
Auszubildende tatsächlich verfügbar!
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Eigene Wohnung

� Dominierender Wohnwunsch der Auszubildenden

� Auf dem freien Markt werden vor allem kleine Ein- bis 
Zwei-Zimmer Wohnungen nachgefragt

� Kosten Warmmiete eines Ein-Zimmer-Apartments:     � Kosten Warmmiete eines Ein-Zimmer-Apartments:     
400 bis 500 Euro

� Besonders unsicher in der Kalkulation sind die weiterhin 
steigenden Betriebskosten

10



Wohngemeinschaft

� Die Nutzung von Wohngemeinschaften ist bei den 
Auszubildenden eine beliebte Wohnform (etwa 20% der 
Auszubildenden)

� Die Miete eines Wohngemeinschaft-Zimmers in 
München ist jedoch keine preiswerte AlternativeMünchen ist jedoch keine preiswerte Alternative
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Wohnheimplatz

� In München gibt es ca. 20 Jugendwohnheime mit 
insgesamt 2000 Plätzen, die ein Angebot für 
Auszubildende offerieren

� Die Mietkosten belaufen sich ohne Betreuung i.d.R. auf 
mindestens 300 bis 370 Euro (Tagessatz: 26 bis 31 mindestens 300 bis 370 Euro (Tagessatz: 26 bis 31 
Euro/Tag )

� Wohnheime stellen vor allem für                            
minderjährige Auszubildende ein                                   
wichtiges Angebot dar

� Handlungsbedarf: Anpassung des                                        
Angebots an Nachfrager und Bedarf
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Unterkunft beim Ausbildungsbetrieb

� Eigene Angebote können nur die großen und 
mittelständischen Unternehmen offerieren

� Aktuelle Angebote weichen oft von den Wohnwünschen � Aktuelle Angebote weichen oft von den Wohnwünschen 
ab
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Zimmer zur Untermiete

� Zimmer zur Untermiete werden oftmals in Form einer 
Blindanmietung ausgesucht

� In der Regel wird diese Wohnform nur als 
Zwischenlösung gewählt

� Noch während der Ausbildung erfolgt häufig ein Umzug
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So möchten Auszubildende in München wohnen

� Auszubildende favorisieren Wohnraumangebote, die ein 
eigenständiges, flexibles Leben ermöglichen (Lage und 
Ausstattung sind relevant)

� Ausdifferenzierung der Nachfragerwünsche – auch bei 
AuszubildendenAuszubildenden

� Insbesondere Angebote, die kein eigenes Zimmer oder 
Sanitäreinrichtungen nur auf dem Flur beinhalten, 
werden von Auszubildenden immer weniger nachgefragt
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Wohnst Du noch oder lebst Du schon? Hürden für 
Auszubildende am Münchener Wohnungsmarkt

� Zugangsproblem

� Mengenproblem

� Qualitätsproblem
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„Jung, flexibel mit wenig Wohnerfahrung und niedrige r 
Wohnkaufkraft sucht…“ 

���� Zugangsproblem

� Starker Wohnungsmarkt: „Vermietermarkt“

� Auszubildende nehmen am starken Münchener 
Wohnungsmarkt eine besonders schwache Position einWohnungsmarkt eine besonders schwache Position ein

� Arbeitgeber erwarten Flexibilität und Mobilität

� Vermieter fürchten Fluktuation

� Niedrige Wohnkaufkraft schränkt Auswahl ein

� Zugangsprobleme: Kaution, Provision, Einlagen, 
Bürgschaften
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Kleine Wohnungen: teuer und stark nachgefragt

� Mengenproblem 

� Defizit: preiswerter Wohnraum in günstiger Lage 

� 1,2 % der angebotenen Mietwohnungen sind 
finanzierbar (unter 300 € Kaltmiete) aber stark finanzierbar (unter 300 € Kaltmiete) aber stark 
nachgefragt (Anteil in Dortmund: 15,5 %) 
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Wohnflächenklasse Anzahl 
Objekte Hits/Monat Mittelwert Wohnfläche Miete/m²

A (11 bis 32 m²) 3.308 3.864 27,2 14,05

B (33 bis 40 m²) 3.333 3.870 36,6 12,45

C (41 bis 50 m²) 3.331 3.691 46,2 11,95

Quelle: ImmobilienScout24 2010, eigene Darstellung

Im Jahr 2010 angebotene Wohnungen mit höchstens 50 m² Wohnfläche in München 



Fehlende adäquate Wohnangebote

� Qualitätsproblem

� Modernisierungsstau im Bestand

� Adäquate Angebote (Rückzugsmöglichkeiten) fehlen� Adäquate Angebote (Rückzugsmöglichkeiten) fehlen

� Qualitäten im Wohnumfeld 
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To Do – Wie kommt München weiter?
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München braucht mehr kleine Wohnungen zu 
bezahlbaren Preisen

� Wohnungsgesellschaften und –genossenschaften müssen für 
die Nachfragegruppe „Auszubildende“ sensibilisiert und 
gewonnen werden

� Das Vorhalten eines Wohnraum-Kontingentes für die 
Nachfragergruppe der Auszubildenden könnte einen Nachfragergruppe der Auszubildenden könnte einen 
Kompromiss darstellen

� Temporären Wohnraum im Bestand für Auszubildende nutzen

� Neue Diskussion zur Nachverdichtung 

� Vergrößerung des Angebots an temporärem Wohnraum für 
Auszubildende im Blockunterricht ist notwendig
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München braucht moderate Qualitäten auch im unteren  
Preissegment

� Das Qualitätsproblem kann über die Entwicklung von 
Nischenprodukten, individualisierten sowie experimentellen 
Produkten angegangen werden

� Hier können Standards gesetzt werden, die Transferpotential 
für andere Anbieter aufzeigenfür andere Anbieter aufzeigen

� Bedarfsgerechte Modernisierungen

� „Weiche“ Maßnahme: Wohnlotsen
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Münchener Auszubildende brauchen mehr Geld

� Arbeitgeber könnten helfen, die erhöhten 
Lebenshaltungskosten in München abzufedern 

� Senkung der Lebenshaltungskosten: Diskussion zu 
Vergünstigungen im Bereich Mobilität

� Anpassung der Berechnungsgrundlage der � Anpassung der Berechnungsgrundlage der 
Berufsausbildungsbeihilfe
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München braucht neue Partnerschaften der 
Arbeitgeber

� Zur Lösung des Mengenproblems reicht es nicht, wenn 
ausschließlich Wohnungsunternehmen und 
Wohnheimanbieter neue Konzepte entwickeln

� Es müssen auch Arbeitgeber bzw. Arbeitgeberverbände, 
Industrie- und Handelskammern sowie Handwerkskammern Industrie- und Handelskammern sowie Handwerkskammern 
einbezogen werden

� Durch Kooperationen erschließt sich die Möglichkeit, neue 
Projekte zu entwickeln

� Erweiterung des Akteurskreis der Handelnden 
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München braucht eine starke Koalition für 
Auszubildende am Wohnungsmarkt

� Versorgungsproblem für Auszubildende besteht in München

� Drohende Verschärfung im Sommer 2011: „G8“ und Wegfall 
des Bundeswehr- und des Zivildienstes

� Initiierung eines Runden Tischs mit Akteuren aus München 
und der Regionund der Region

� Handlungsfähige Partner müssen sensibilisiert werden
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!
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