Baugewerbe und
Wohnungsmarkt
in Miinchen

Der vorliegende Artikel beschiftigt sich mit der
Entwicklung des Bauhauptgewerbes in Miinchen
wihrend der Jahre 1987 bis 1991. Ergénzt werden die
Ausfithrungen um die Ergebnisse der Baugenehmi-
gungs- und Baufertigstellungsstatistik sowohl fiir den
Bereich der Landeshauptstadt als auch fiir das Land
Bayern, ebenfalls fiir die zuriickliegenden fiinf Jahre.
Ein gleichlautender Aufsatz in Heft 4/1988 unserer
Veroffentlichungsreihe ,,Miinchener Statistik“ zeigte
die Entwicklungen fiir die Jahre 1986 und 1987 bzw.
fiir 1983 bis 1987 auf.

Die zur Statistik des Bauhauptgewerbes berichtenden
Betriebe von Unternehmen mit 20 und mehr téitigen
Personen, einschlieSlich Argen, verringerten sich
zahlenmaBig von 223 im Jahr 1987 auf 185 in 1991
(Tabelle 1). Dies stellt eine Abnahme von 17,0% dar.
Die durchschnittliche Anzahl von Arbeitern blieb
wahrend der fiinf Jahre weitgehend stabil. Sie
schwichte sich lediglich von 20 920 bis auf 20 530
Personen oder um 1,9% ab. Innerhalb des fiinfjahri-
gen Berichtszeitraumes sank das Angestelltenpoten-
tial um 2,0%. Im Jahresdurchschnitt 1991 verdienten
insgesamt 25 939 Frauen und Méanner im Miinchener
Bauhauptgewerbe ihren Lebensunterhalt. Von die-
sem Personalstand wurden im letzten Jahr 29,7 Mio.
Arbeitsstunden erbracht. Im Gegensatz zu 1987 waren
dies um 2,4% weniger. Eine Aufteilung dieser Ar-
beitsleistung auf die drei wichtigsten Baubereiche
(sieche Tabelle 2) zeigt fiir 1991, daB 16,0% im
Wohnungsbau, 39,5% im gewerblichen und indu-
striellen Bau, sowie 44,5% in offentliche Auftrige
investiert wurden. Die fiir den Wohnungsbau einge-
setzten Arbeitsstunden schwankten zwischen 12,9%
(1989) und 17,2% (1987). Die Schwankungsbreite
umfaBte 4,3 Prozentpunkte. Sehr viel stetiger zeigt
sich der Anteil der in den gewerblichen sowie indu-
striellen Bau investierten Arbeitsstunden. Er bewegte

sich von 38,0% (1990) bis 39,5% . Die Abweichung lag
bei 1,5 Prozentpunkten. Im Bereich’ der 6ffentlichen
Bauauftrage war eine Breite von 4,6 Punkten, die
zwischen 49,1% (1989) und 44,5% (1991) lag, zu
beobachten.

Wie aus Tabelle 1 abzulesen ist, stieg der baugewerb-
liche Umsatz in Miinchen innerhalb der fiinf Jahre von
3,4 Mrd. DM auf 4,5 Mrd. DM. Dies bedeutet eine
Ausweitung um 31,5%. Von 1987 auf 1988 war zwar
eine Abschwichung um 1,4% (- 47,8 Mio. DM) zu
registrieren, die aber wihrend der folgenden Boom-
jahre mehr als ausgeglichen werden konnte. Betrach-
tet man die einzelnen Bausektoren, so erkennt man,
daB die Umsatzentwicklung bei Bauwerken der 6ffent-
lichen Hand mit 35,2% am ausgeprégtesten war.
Dieser Bereich war zwischen 42,4% (1987) und 49,4%
(1989) am wirtschaftlichen Gesamterfolg beteiligt
(Tabelle 2).

Mit einer Umsatzentwicklung von 32,3% von 1987 bis
1991 lag der gewerbliche und industrielle Bau an
zweiter Stelle; er bewegte sich anteilsmafBig zwischen
38,8% (1989) und 43,3% (1991).

Im Wohnungsbau, der innerhalb der Bandbreite
11,8% (1989) und 14,6% (1987) am Umsatz des
Bauhauptgewerbes beteiligt war, konnte innerhalb
der flinf Jahre eine Erhohung um 18,1% registriert
werden.

Aus Tabelle 3, mit Werten zur Entwicklung ausge-
wihlter Preisindices fiir Bauwerke in Bayern ist
abzuleiten, daB die ausgeprigten Umsatzzuwichse
von 1987 bis 1991 auch von erheblichen Preissteige-
rungsraten begleitet waren. Von Beginn des Be-
richtszeitraums bis zu seinem Ende erhéhten sich die
Preisindices zwischen 20,2% und 21,8%. Wie aus
dieser Auflistung hervorgeht, wiirde eine Beschrin-
kung nur auf das Anfangs- und Endjahr ein zu
oberflachliches Bild vermitteln. Die jahrlichen Ver-
dnderungsraten sowohl der Preisindices als auch der
Umsitze dokumentieren, dafl das Miinchener Bauge-
werbe keinesfalls —gemessen am Umsatz—auch immer
reale Zuwichse zu verzeichnen hatte.

Von Interesse diirfte die Darstellung der Produktivitét
des Miinchener Bauhauptgewerbes — das Verhéltnis
von Umsatz je Arbeitsstunde - von 1987 bis 1991 sein.

Umsatz in DM je geleistete Arbeitsstunde

Sektor 1987 1988 1989 1990 1991

Wohnungsbau . . ... ... ... 95,88 98,15 113,09 116,50 125, —
Gewerbl. und industr. Bau 127,34 118,82 126,24 149,05 166,57
Offentlicher Bau . . .. ... ... 107,17 105,82 124,82 131,10 149,13
Bauhauptgew. zusammen . . . . . 112,92 109,67 123,86 135,89 152,15
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Das Bauhauptgewerbe!)

Tabelle 1
Gegeniiber
Bezeichnung 1987 1988 1989 1990 1991 1987 Zu-/
Abn. o/o

Betriebe?) . .. ... ... .. .... 223 207 200 194 185 -—-17 ,O.
Beschiftigte Arbeiter?) . . .. .. .. 20 920 20 678 20 577 20 461 20530 - 1,9
Beschiftigte Angestellte?) . . . . . .. 5522 5373 5339 5391 5409 - 2,0
Geleistete Arbeitsstunden®) . . . 1000 330 445 330909 3)31369f 329 662{ 329705 — 2,4

davon

Wohnungsbau . . ... . .. 1000 5242 4 885 4 052 4109 4749 - 9,4

gewerbl. u. industrieller Bau . 1000 11 606 11 982 11 935 11 274 11 741 1,2

offentlicher Bau . .. . . .. 1000 13 597 14 050 15 386 14 276 13212 — 2,8
Baugewerbl. Umsatz

(ohne Mehrwertst.) 1000 DM [*)3 437 710?)3 389 889F)3 885 438*)4 030 683)4 519 551 31,5

davon

Wohnungsbau . . . . . 1000 DM 502 583| 479 483 458 239| 478 668 593 465 18,1

gewerbl. u.industr.Bau . 1000 DM | 1477 961} 1423 651| 1 506 665| 1 680 403 1 955 740 32,3

offentlicher Bau . . . . . 1000 DM | 1457 1651 1486 7541 1 920 5361 1 871 6121 1 970 347 35,2
!) Betriebe von Unternehmen mit 20 und mehr titigen Personen, einschl. Argen. — 2) Jahresdurchschnitt. - 3) Abweichung infolge Rundung.

Prozentanteile der Sektoren an den geleisteten Arbeitsstunden
und am baugewerblichen Umsatz
Tabelle 2
Jahr
1987 1988 1989 1990 1991
Sektor
Anteile an den geleisteten Arbeitsstunden insgesamt in %
Wohnungsban . . . . ... ... 17,2 15,8 12,9 13,9 16,0
Gewerblicher und industrieller Bau 38,1 38,8 38,1 38,0 39,5
Offentlicher Bau . . ... ... .. 44,7 45,4 49,1 48,1 44,5
Bauhauptgewerbe insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Anteile am baugewerblichen Umsatz insgesamt in %
Wohnungsbau . . . .. ... ... 14,6 14,1 11,8 11,9 13,1
Gewerblicher und industrieller Bau 43,0 42,0 38,8 41,7 433
Offentlicher Bau . . ... ... .. 42,4 43,9 49,4 46,4 43,6
Bauhauptgewerbe insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Umsatz- und Baupreisentwicklung in %
Tabelle 3 '
Jahr
1987 1988 1989 1990 1991 1987-1991
Sektor
Umsatzentwicklung .
Wohnungsbau . . . . . ... ... .. - 6,9 - 46 — 44 4.5 24.0 18,1
Gewerblicher und industrieller Bau 26,1 - 37 5,8 11,5 16,4 32,3
Offentlicher Bau . . . ... ... .. — 4.8 2,0 29,2 - 25 5,3 35,2
Bauhauptgewerbe insgesamt . . . . . 6,0 - 1,4 14,6 3,7 12,1 31,5
Verénderﬁng des Preisindex fiir Bauwerke in Bayern

Wohngebdude . . . ... .. ... .. 2,1 2,1 4,0 6,5 7,6 21,8
Gewerbliche Betriebsgebiude 2,2 1,9 41 6,3 6,6 20,2
Birogebaude . . . ... . ... ... 2,4 2,7 4,5 6,1 6,7 21,5
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In dieser Zeitspanne stieg die durchschnittliche Quote
von knapp 113,— DM auf rund 152,- DM (+ 34,7%).
Mit nahezu 167,- DM Umsatz je geleistete Arbeits-
stunde lag der gewerbliche und industrielle Bau 1991
an der Spitze. Im Wohnungsbau lag zum selben
Zeitpunkt die Produktivitit bei 125,— DM. Dies diirfte
mit der in diesem Sektor noch ausgeprigteren hand-
werklichen Tatigkeit begriindet sein. Wenn auch hier
in zunehmendem Mafe Fertigelemente zum Einbau
kommen, profitieren die beiden anderen Bausektoren
von einem hohen Einsatzgrad von vorgefertigten
Teilen.

In enger Abhingigkeit stehen die wirtschaftlichen
Erfolge des Bauhauptgewerbes, soweit es den Hoch-
bau betrifft, mit den amtlichen Baugenehmigungen
und den Baufertigstellungen. Wihrend die erste
Grofle zukunftsorientiert ist, also einen Maf3stab fir
eventuell zu erwartende Auftrige darstellt, zeigt die
andere Variable das Geschehen in der Vergangenheit
auf. In Tabelle 4 sind die jihrlichen Baugenehmi-
gungen in Miinchen zahlenmifBig aufbereitet. Sie
schwankten wihrend der zu betrachtenden fiinf Jahre
zwischen rund 1 100 und fast 1 500 Wohngebéuden.
Mehr als die Hilfte betrafen Ein- und Zweifamilien-
hiuser. Dieser Anteil sank stetig von 65,7% im Jahr
1987 bis auf 52,8% in 1991 ab. Dies besagt, daf3 der
knappe Baugrund fir Wohnzwecke in Miinchen
zunehmend fiir Mehrfamilienhduser genutzt wird.
Neben den Wohngebéduden — mehr als die Halfte der
Bruttogeschofflache wird fiir Wohnzwecke genutzt —
miissen auch Nichtwohngebdude amtlich genehmigt
werden. In Tabelle 4 ist die Anzahl der in beiden
Gebédudearten befindlichen Wohnungen, aber auch
die durch genehmigte An- und Umbaumafnahmen zu
erwartenden Wohneinheiten enthalten. Wahrend des
Berichtszeitraums wurden in Miinchen fiir mehr als
6 000 Wohnungen pro Jahr die amtlichen Baugeneh-
migungen positiventschieden. Das Jahr 1990 weist mit
7 947 Wohneinheiten eine sehr viel héhere Anzahl
aus. Dieses Ergebnis erreichte annahernd die Werte
der frithen 80er Jahre.

In Tabelle 5 sind die entsprechenden Jahreszahlen fiir
Bayern zusammengefa3t. Man kann erkennen, daf
Jahr fiir Jahr mehr Wohnungen eine Baugenehmigung
erteilt wurde. Mit 87 792 Wohnungen im zuriicklie-
genden Jahr kam man dem Wert von 1983 (88 555)
sehr nahe.

Von gréBerer unmittelbarer Bedeutung fiir den Woh-
nungsmarkt sind die fertiggestellten Wohneinheiten.
Sie erh6hen das Wohnungsangebot. Auf der anderen

Seite werden jedes Jahr Wohnungen durch Abbruch,
Zusammenlegung oder Zweckentfremdung dem
Markt entzogen. Diese Werte liegen aber unter denen
des Zugangs. So hat sich in Miinchen der Wohnungs-
bestand zum Ende des Jahres 1991 auf 666 527
Wohnungen erhéht. Die Fertigstellungszahlen beweg-
tensich wihrend der letzten fiinf Jahre zwischen knapp
6 000 und etwa 7 500 Wohnungen. Seit 1974, als
letztmalig mehr als 10 000 (14 313) Wohnungen
iibergeben werden konnten, hat sich der jihrliche
Wohnungszugang anndhernd auf das derzeitige Volu-
men eingependelt. Ausnahmen bildeten nur die Jahre
1976 bis 1979 und das Jahr 1949 mit deutlich weniger
neuen Wohnungen als 1991 und die Jahre 1983 bis 1985
mit iiber 8 000 fertiggestellten Wohnungen. Tabelle 6
weist aus, dafl von 1990 auf 1991 die Anzahl der dem
Markt zugefiithrten Wohnungen um 9,8% absank.
Wie die Zahlen fiir Bayern in Tabelle 7 erkennen
lassen, haben sich nach Riickgéngen in den Fertigstel-
lungen von 1986 auf 1987 und nachfolgend auf 1988
wieder Zuwichse eingestellt. Der Steigerung im Jahr
1989 zu 1988 um 9,8% stand ein gleichzeitiger
Abschwung in Miinchen um 21,5% gegeniiber. Ein
dhnliches Ergebnis zeigt sich auch fiir das Jahr 1991
gegeniiber dem Vorjahr. Wenn man die Anteile der
Miinchener Baufertigstellungen an denen Bayerns
betrachtet — sie bewegten sich zwischen 8,1% (1991)
und 13,7% (1988) —ist die begrenzte Ausstrahlung der
stadtischen Ergebnisse auf die des Landes versténd-
lich.

Die Anzahl der Einwohner Miinchens verinderte sich
von 1 253 282 Ende 1987 auf 1 303 593 zum Jahres-
schiuB 1991; dies ist eine Zunahme um 50 311
Personen oder um 4,0%. Der Wohnungsbestand
erhohte sich im gleichen Zeitraum von 642 379 auf
666 527. Die Steigerung betrdgt 24 148 Wohnungen
bzw. 3,8% . Obwohl die Bevolkerung geringfiigig — in
Prozentwerten — stiarker anwuchs als die Anzahl der
verfiigbaren Wohnungen hatsich die Wohndichte, das
Verhiltnis von Einwohnern zu Wohnungen, kaum
veriandert. Die Quote erfuhr lediglich eine marginale
Erh6hung, namlich von 1,95 (1987) auf 1,96 (1991).
Daraus kann geschlossen werden, daB sich beide
BestandsgroBen in relativ gleichem Mafle ausweiten.
Setzt man den Unterschiedsbetrag der Bevolkerung
und den der Wohnungen zueinander ins Verhéltnis
(50 311 zu 24 148), so errechnet sich eine Wohndichte
von 2,08. Sieht man die beiden Bestandsunterschiede
losgelost vom Gesamtvolumina als eigenstédndige
GroBen an, so besagt diese Wohndichte, da3 etwas
mehr als zwei Personen einer Wohnung zuzuordnen
sind. Wollte man ebenso eine Quote von 1,95
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Die Genehmigungen im Wohn- und Nichtwohnbau 1987-1991

Tabelle 4
Wohn- - arunter Nicht- Wohnungen Gegepuber

Jahr gebéudel) 7 E.'i.n- ul mit wohn- ins- Z\I/J(.)/r,]ﬁatl)l;

\;Zl;gge]gn' Wohnungen') | gebéude') gesamt®) o
1987 1331 875 962 383 6 558 1,0
1988 1443 945 1051 366 6 101 - 7,0
1989 1353 842 939 456 6 609 8,3
1990 1272 739 859 490 7 947 20,3
1991 1061 560 659 500 6291 -20,8

!) Nur Neubau. - ?) Einschl. BaumaBnahmen an bestehenden Gebiuden.

Die Genehmigungen im Wohn- und Nichtwohnbau 1987-1991 in Bayern

Tabelle 5
Wohnbau Nichtwohnbau Gegeniiber
Jahr - - Wohnungen | o 5ahr Zu-/
Gebaude Wohnungen Gebéude Wohnungen insgesamt Abnahme %
1987 27 342 46 779 10 368 1172 51 004 - 64
1988 29 932 51349 11 163 1478 56 256 10,3
1989 31 595 59 472 11 383 1 560 65 475 16,4
1990 35952 76 581 12 004 1780 86 316 31,8
1991 34 552 77 999 12 176 1750 87 792 1,7
Die Fertigstellungen im Wohn- und Nichtwohnbau 1987-1991
Tabelle 6
darunter . Gegenﬁber
Wohn- i . Nicht- Wohnungen Vorjahr
Jahr ebiude!) - mit wohn- ins- Zu-/Abn
g Zwelf?mlhen' WOhnungCnl) gebaudel) gesath) o/ .
gebdude!) o
1987 1598 1045 1221 324 7 483 24,5
1988 1671 1114 1278 419 7 580 1,3
1989 1227 776 875 318 5953 -21,5
1990 1348 833 926 368 6 393 7,4
1991 920 534 636 388 5765 - 98
1) Nur Neubauten. — ?) EinschlieBlich BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden.
Die Fertigstellungen im Wohn- und Nichtwohnbau 1987-1991 in Bayern
Tabelle 7 :
Wohn- - darunter Nicht- Wohnungen Gegeniiber
Ein- u. . e Vorjahr
Jahr gebiude el mit wohn- ins Zudhb
Zweifamilien- | \ohnungen gebaude gesamt™) " o -
gebaude o
1987 27 740 25786 31 505 9108 56 120 - 50
1988 28 983 27 053 31714 10 230 55276 - 1,5
1989 31 999 29 788 34 694 10 751 60 662 9,8
1990 30 077 27 451 32 039 10 656 61 879 2,0
1991 31 368 28 000 33 025 10 899 71 465 15,5

*) Einschl. BaumaBinahmen an bestehenden Gebiuden.

136




erreichen, hétten entweder 25 800 Wohnungen dem stand hitte sich nicht um 50 311 verandern diirfen,
Markt zugefiihrt werden miissen, d.h. 1652 (25800 — sondern nur um 47 089 Personen.
24148) mehr als tatsachlich, oder der Einwohnerbe-

Dipl.-Volkswirt Gundolf Glaser
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