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Wohnungsmarktbarometer 2015

1 Erhebungsmethode

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung der Landeshauptstadt Minchen wertet
seit 1995 die Mietangebote der Suddeutschen Zeitung (SZ) jeweils fur das zweite Quar-
tal systematisch aus. Seit dem Jahr 2001 werden dafir die Internetannoncen der SZ
verwendet. Auf dieser Datengrundlage wird jahrlich das Wohnungsmarktbarometer er-
stellt. Die Auswertung der Mieten fir Erstbezug und Wiedervermietung erfolgt fir das
Stadtgebiet und soweit mdglich fur die Region Miinchen. In die Analyse werden dabei
alle Wohnungsangebote ab 20 mz2 in allen Wohnlagequalitaten einbezogen. Annoncen
fur gleiche Objekte, die mehrfach erscheinen, werden identifiziert und gehen nur einma-
lig in die Auswertung ein.

Fur eine kleinrdumige Analyse innerhalb der Landeshauptstadt wurden sogenannte
Wohnungsmarktgebiete gebildet, die sich aus Stadtbezirken oder Stadtbezirksteilen
zusammensetzen.
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Karte 1: Ubersicht der Wohnungsmarktgebiete und der Wohnlagen in Miinchen 2015



2 Erstbezugsmieten in Minchen

Seit 2005 stiegen die Erstbezugsmieten in Minchen (mit Ausnahme des Jahres 2010)
kontinuierlich an. Im Jahr 2015 konnten erstmals wieder sinkende Mieten im Neubau-
segment verzeichnet werden. Die Erstbezugsmieten liegen nun bei durchschnittlich
18,39 €/m2, womit das Hochstniveau aus dem Vorjahr um rund 0,26 €/m?2 unterschritten
wird (vgl. Tabelle 1). Die Fallzahlen sind im Vergleich zum Vorjahr jedoch um rund 60
Falle gesunken. Als Griuinde hierfur sind die hohe Nachfrage am Mietwohnungsmarkt
sowie die verstarkte Nutzung von Internetplattformen bei der Suche nach Wohnraum zu
nennen (s. Kapitel 4). Dies fiihrt dazu, dass haufig Wohnungen nur noch iber Online-
Plattformen angeboten werden und auf eine Annonce in der Zeitung verzichtet wird.

Erstbezug: Nettokaltmiete je WohnungsgroRenklasse*

20-40 n? 40-60m? 60-80 m? 80-100 nm? Uber 100 m? Gesamt
sahe | MO paiel Mt rate] M€ patel MOC  paiel VE© Fate) MOt rae
2005 13,62 5 11,94 51| 11,40 110 11,03 87| 12,27 65/ 11,60 318
2006 13,10 7| 13,09 55| 11,33 99| 10,91 68 13,12 61 11,99 290
2007 12,36 9 12,55 47| 11,69 75 12,45 46, 12,70 35 12,24 212
2008 12,82 65 12,45 62| 12,99 105| 12,76 57 12,80 292
2009 14,89 10| 13,34 37| 12,42 64| 12,95 68 15,58 82 13,77 261
2010 17,84 8| 12,97 38| 12,17 52| 13,38 41 14,16 22| 13,22 161
2011 16,23 5 13,77 38| 12,73 40| 13,26 47| 16,33 69| 14,39 199
2012 13,17 11| 13,55 46| 14,59 30| 14,98 71 1441 162
2013 15,53 17| 17,20 15| 16,07 38
2014 20,61 62| 17,37 18| 16,00 31| 16,49 15/ 18,96 54 18,65 180
2015 24,98 14| 17,27 7/ 17,07 23| 16,38 25 18,32 49 18,39 118

Erstbezug: Veranderung der Nettokaltmieten gegenibe r dem Vorjahr
absolut und relativ

Jahr in€ in% in€ in% in€ in% in€ In% in€ in % in€ in%
2006 -0,52 -3,8%| 1,16 9,7%| -0,07 -0,6%| -0,12 -0,1%| 0,85 1,3% 0,39 3,4%
2007 -0,75 -5,7%| -0,54 -4,1%| 0,36 3,1%| 1,54 2,3%| -0,42 -0,7% 0,26 2,1%
2008 0,26 2,1%| 0,76 6,5%| 053 1,2% 0,06 0,2% 0,55 4,5%
2009 0,52 4,1%| -0,03 -0,3%| -0,04 0,0% 2,81 4,9% 0,98 7,6%
2010 2,95 19,8%| -0,37 -2,8%| -0,25 -2,0%| 043 0,6%| -1,41 -1,7% -0,55 -4,0%
2011 -1,60 -9,0% 080 6,2% 0,56 4,6%| -0,12 -0,3%| 2,17 9,8% 1,17 8,8%

2012 -0,60 -44%| 0,82 6,4%| 1,33 2,8% -1,35 -2,0% 0,02 0,1%
2013 0,94 3,1%| 2,22 3,1% 1,66 11,5%
2014 0,97 5,7%| 1,76 11,7% 2,59 16,1%

2015 4,37 21,2%| -0,10 -0,6%| 1,07 6,7%| -0,11 -0,8%| -0,64 -1,2%| -0,26 -1,4%
*Durchschnittliche Mietpreisangabe je m? nur bei mind. 5 Fallen

Quelle: Suddeutsche Zeitung Internet (je 2. Quartal)
Bearbeitung: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung 122

Tabelle 1: Erstbezug — Nettokaltmieten und Veranderung gegeniiber dem Vorjahr
in Minchen 2005 - 2015
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Der Riickgang der Erstbezugsmieten um ca. 1,5 % ist differenziert zu betrachten. Die
hdchsten Mieten werden zwar weiterhin fir Kleinstwohnungen und Wohnungen tiber
100 m2 erhoben, jedoch stellt sich die Veranderung der Mieten nach GréRenklassen
durchaus unterschiedlich dar.

Rund 40 % der Fallzahlen beziehen sich auf Wohnungen mit einer Gré3e von tiber

100 m2. Hier liegt der Rickgang der Erstbezugsmieten bei ca. 1,2 %. In dieser Grdol3en-
klasse werden vermehrt luxuriose Wohnungen in der Siiddeutschen Zeitung angebo-
ten, was zu Verzerrungen bei der Auswertung flihren kann, wobei auch in dieser Kate-
gorie die Angebotszahl leicht riicklaufig ist.

Ein Finftel der angebotenen Wohnungen haben eine Grél3e zwischen 80 und 100 m2,
auch in dieser GrolRenklasse lasst sich ein leichter Mietriickgang von rund 0,8 % fest-
stellen. Im Vergleich zum Vorjahr werden nun rund 11 Cent auf den Quadratmeter weni-
ger Miete gezahilt.

Verzeichnen die grolReren Wohnungen einen leichten Riickgang der Erstbezugsmieten,
so legen hingegen die kleineren Wohnungen weiter zu. Darin spiegelt sich auch der
Uber Jahre hinweg angespannte Wohnungsmarkt wider: Es scheint, als hatten die Mie-
ten nun eine Hohe erreicht, an dem viele Mieter und Mieterinnen nicht mehr bereit oder
fahig sind, mehr zu bezahlen und sie nehmen dafir nun eher Abstriche bei der Wohn-
flache in Kauf. Viele Mieterhaushalte ziehen vermehrt in kleinere Wohnungen.

Ein weiteres Funftel der angebotenen Wohneinheiten verfligen tiber eine Flache zwi-
schen 60 und 80 m2. In dieser Kategorie steigen die Neubaumieten weiter, im Vergleich
zum Vorjahr um ca. 6,7 % auf rund 17,07 €/m2. 2014 lag der Angebotspreis durch-
schnittlich noch bei 16,00 €/m2, was einer Steigerung von rund 1,07 €/mz2 entspricht.

Nur ca. 5 % der Falle ist der Kategorie der Wohnungen zwischen 40 und 60 m2 zuzu-
ordnen. Hier sind die Durchschnittswerte im Vergleich zum Vorjahr um rund 0,10 €/m?2
auf 17,27 €/m2 gesunken, was einen Riickgang von rund 0,6 % entspricht.

Die Ubrigen 15 % der ausgewerteten Angebote beziehen sich auf Wohnungen mit einer
Grol3e zwischen 20 und 40 mz?, hier ist ein deutlicher Mietanstieg von rund 4,37 €/m2 zu
verzeichnen, was einer Zunahme von ca. 21 % entspricht.

In den beiden letzten Wohnungsgréf3enklassen ist die Fallzahl jedoch sehr gering und
es konnten nur 7 bzw. 14 Angebote ausgewertet werden. Aus diesem Grund ist die Aus-
sagekraft des Ergebnisses mit grofRer Vorsicht zu interpretieren, da davon auszugehen
ist, dass die kleinen Wohnungen mit einer Gro3e unter 60 m2 in den Anzeigen der SZ
(wie auch schon in den Vorjahren) unterreprasentiert sind.

Im flinfjahrigen Durchschnitt sind die Nettokaltmieten fir den Erstbezug in Miinchen
seit 2010 um rund 7,0 % p. a. gestiegen. Diese Steigerungsrate liegt deutlich Gber der
allgemeinen Preissteigerungsrate und der Entwicklung der Léhne und Gehalter und
spiegelt die starke Wohnungsmarktanspannung der letzten Jahre deutlich wider.
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Abbildung 1: Erstbezug - Preisspannen der Nettokaltmieten, 2. Quartal 2011 bis 2015

Abbildung 1 zeigt die Preisspannen beim Erstbezug im Zeitverlauf. Es wird u.a. deut-
lich, dass die Preisentwicklung seit 2011 deutlich anzieht und im letzten Jahr erneut
einen Schub nach oben vollzogen hat. Aufgrund der sehr niedrigen Fallzahlen missen
die Werte aus dem Jahr 2013 allerdings mit Vorsicht interpretiert werden.

Bezogen auf das Jahr 2015 fallt insbesondere die recht ungleiche Verteilung der Ange-
bote auf. Das Verhaltnis der nach oben ausreil3enden Angebote (zwischen dem 75 %
und dem 90 % Perzentil) zu den nach unten ausreiRenden Angeboten (zwischen dem
10 % und dem 25 % Perzentil) hat sich im Vergleich zum Vorjahr weiter vergrof3ert.
Dies konnte auch eine Folge der kontinuierlich gesunkenen Zahl der Annoncen sein.
Der arithmetische Mittelwert von rund 18,39 €/m2 zeigt, dass das Angebot an Hoch-
preisangeboten im Vergleich zu preiswerteren Angeboten weiterhin deutlich Gberwiegt.
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3 Wiedervermietungsmieten in Minchen

Neben den Mieten bei Erstbezug werden im Wohnungsmarktbarometer seit 2001 auch
die Angebote bei Wiedervermietung ausgewertet. Aufgrund der héheren Fallzahlen im
Vergleich zu den Erstbezugsmieten sind dabei auch differenzierte Aussagen zu den
Mieten nach Wohnungsgrof3en und Teilrdumen maoglich.

Trotz der weiterhin angespannten Marktsituation ist die Steigerung der Wiedervermie-
tungsmieten im Vergleich zu den Vorjahren mit rund 3,6 % bzw. 0,54 €/mz2 die geringste
seit dem Jahr 2010. Gegenuiber der Dynamik in den Jahren 2012 und 2013 haben sich
die Mietsteigerungen in den Jahren 2014 und 2015 abgeschwéacht. Im Durchschnitt
wurde 2015 innerhalb Miinchens eine Wiedervermietungsmiete von 15,57 €/mz2 er-
reicht, dabei fallen die Verdnderungen nach Wohnungsgréenklassen recht unter-
schiedlich aus.

Wiedervermietung: Nettokaltmiete je WohnungsgréRenk lasse
20-40 v 40-60 m? 60-80 nv 80-100 n® tber 100 n? Gesamt
Miete Miete Miete Miete Miete Miete
in€/m?  Falle| in€/m?  Falle| in€/m?  Falle| in €/m?  Falle| in €/m? Falle| in €/m2 Falle

2005 12,93 1511 11,28 2278 10,61 3084 10,67 1554 11,55 1041 11,26 9468
2006 12,79 1380 11,39 2312| 10,55 2933 10,37 1539 11,62 938 11,19 9102
2007 13,00 1278] 11,54 2008 10,67 2729 10,83 1343 11,53 767 11,36 8125
2008 13,22 1390| 11,66 2134| 10,80 2747| 10,90 1362 12,07 750 11,55 8383
2009 13,48 1025| 11,95 1629 11,21 2013] 11,39 894, 12,83 694 11,98 6255
2010 13,58 724| 12,03 1027| 11,23 1274| 11,78 728 12,74 552 12,11 4305
2011 14,34 339 12,50 498| 11,78 719 12,34 425| 13,26 384 12,64 2365
2012 14,43 205/ 13,03 300] 12,50 406/ 13,30 316 14,37 453 13,48 1680
2013 15,64 107| 14,25 146| 13,57 162| 13,76 159/ 15,09 234 14,45 808
2014 16,90 126] 14,41 131] 14,45 191) 14,63 124 15,06 217 15,03 789
2015 17,17 115 15,35 149| 14,94 163| 14,86 169, 15,98 174 15,57 770

Jahr

Veranderung der Nettokaltmieten gegentber dem Vorja  hr
absolut und relativ

Jahr in€ in% in€ in% in€ in% in€ in% in€ in% in€ in%
2006 -0,13 -1,0%| 0,11 0,9%| -0,06 -0,5%| -0,30 -2,8% 0,07 0,6% -0,07 -0,6%
2007 0,20 1,6% 015 13% 012 1,1% 045 4,4% -0,10 -0,8% 0,17 1,5%
2008 0,22 1,7% 0,12 1,1% 0,12 1.2% 0,07 0,7% 0,55 4,7% 0,19 1,7%
2009 0,26 2,0% 0,29 2,5% 0,42 3,9% 0,49 4,5% 0,76 6,3% 0,43 3,8%
2010 0,10 0,8% 0,08 0,7% 0,02 0,2% 0,39 35%| -0,09 -0,7% 0,12 1,0%
2011 0,76 5,6%| 046 39% 055 49% 056 48% 052 4,1% 0,54 4,4%
2012 0,09 0,6% 053 42% 071 6,1% 096 7,8% 1,11 8,4% 0,84 6,7%
2013 1,21 84%| 1,23 94% 1,08 8,6% 046 3,4% 071 5,0% 096 7,1%
2014 1,25 8,0% 0,15 1,1% 0,88 6,5% 0,87 6,3%| -0,02 -0,2% 0,58 4,0%
2015 0,27 1,6% 0,94 6,5% 0,49 3,4% 0,23 1,6% 0,92 6,1% 0,54 3,6%

Quelle: Suddeutsche Zeitung (je 2. Quartal),
Bearbeitung: Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung 122

Tabelle 2: Wiedervermietung - Nettokaltmieten in Miinchen 2005 - 2015



Hatten im letzten Jahr vor allem die kleinen Wohnungen bis 40 m2 die hdchsten Steige-
rungen erfahren, sind es im Jahr 2015 die kleinen und mittleren Wohnungen bis 60 mz2.
Hier haben sich die Mieten um 6,5 % erhoht und sind damit absolut um 0,94 €/m2 ge-
stiegen. Im Vergleich dazu sind die Wiedervermietungsmieten in den kleinen Wohnun-
gen und Appartements zwischen 20 und 40 m2 relativ stabil geblieben und haben eine
Steigerung in H6he von nur 1,6 % bzw. absolut um 0,27 €/m2 erfahren. Die Wiederver-
mietungsmieten der Wohnungen der nachsten Kategorie zwischen 60 und 80 m2 ent-
sprechen mit einem Anstieg von 3,4 % bzw. absolut um 0,49 €/m2 am ehesten dem Ge-
samtdurchschnitt. Am geringsten fiel der Anstieg bei den Wohnungen zwischen 80 und
100 m2 aus, hier liegt die Steigerungsrate bei 1,6 % bzw. absolut bei 0,23 €/m2. Deutli-
cher fiel die Preissteigerung bei den gro3en Wohnungen iber 100 m2 aus, die einen
Anstieg von 6,1 % bzw. absolut um 0,92 €/m2 verzeichnen.

Die Falle der ausgewerteten Angebote verteilen sich relativ gleichmaRig auf die jeweili-
gen GrolRRenklassen. Wie bei den Erstvermietungsmieten lasst sich in der SZ auch bei
Wiedervermietung eine leichte Tendenz hin zu den groReren Wohnungen feststellen.
Nach Fallzahlen liegen jeweils ca. 20 % der ausgewerteten Angebote in einer Gré3en-
klasse. Nur die kleinen Wohnungen und Appartements sind etwas geringer mit 15 %
der Falle vertreten, was wiederum die Dominanz der gré3eren Wohnungen in der Ange-
botsstruktur der Siiddeutschen Zeitung geschuldet ist.
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Abbildung 2: Wiedervermietung: Preisspannweiten der Nettokaltmieten nach
WohnungsgroR3e, 2. Quartal 2015
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Die schon aufgezeigten Preisverhaltnisse — bei denen die Quadratmeterpreise fur klei-
ne und grofRe Wohnungen héher sind als fir mittelgro3e Wohnungen — sind weiterhin
deutlich erkennbar (siehe Abbildung 2). Jedoch gleichen sich die Preise der mittleren
Wohnungen immer mehr an, wobei die Preisspannen in diesem Segment weiterhin ge-
ringer sind als bei den grofRen und kleinen Mietobjekten

Die maximale Differenz zwischen den giinstigsten 10 % der Angebote und den teuers-
ten 10 % der Angebote nimmt im Vergleich zu den Vorjahren in den meisten Grol3en-
klassen weiter zu. So liegt die Preisspanne fiir Appartements mit einer Grof3e von 20
bis 40 m2im Jahr 2015 bei 12,22 €/m2 (2014: 10,18 €/m?2). Fir Wohnungen mit 40 bis
60 m2 sinkt sie jedoch auf 5,66 €/m2 (2014: 7,46 €/m2), bei 60 bis 80 m2 groRen Woh-
nungen bleibt die Spanne relativ stabil bei 7,08 €/m2 (2014: 6,87 €/m2). GréRere Woh-
nungen bis 100 m2 verzeichnen einen Anstieg auf 9,15 €/m2 (2014: 7,53 €/m?) und die
gréRten Wohnungen tber 100 mz2 steigen auf 9,04 €/m2 (2014: 7,91 €/m2),

Stand: 07/2015
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Karte 2: Verteilung der Wiedervermietungsangebote auf Wohnungsgrof3enklassen
in den Wohnungsmarktgebieten Miinchens 2015

Stadtweit betrachtet verteilen sich die Angebote gleichmafig auf die unterschiedlichen
WohnungsgroRenklassen. In 23 % der Anzeigen zur Wiedervermietung in der Siiddeut-
schen Zeitung werden grof3e Wohnungen mit tiber 100 m2 angeboten. Nahezu ebenso
viele Angebote entfallen auf Wohnungen mit 80 bis 100 m2 und mit 60 bis 80 m2. Etwas
kleinere Wohnungen mit 40 bis 60 m2 machen noch 19 %, kleine Appartements mit



20 bis 40 m2 nur 15 % der Anzeigen aus. Kleinraumig differenziert zeigen sich jedoch
erhebliche Unterschiede in der Angebotsverteilung im Stadtgebiet.

Die grofite Zahl an Angeboten gibt es in Schwabing/ Schwabing-West, Bogenhausen
und der Ludwigsvorstadt-Isarvorstadt. In diesen Gebieten, wie auch im Bereich Altstadt-
Lehel und Thalkirchen-Obersendling, werden Gberdurchschnittlich haufig Wohnungen
mit Uber 100 m2 angeboten (s. Karte 2). Bis auf das Gebiet Schwabing/ Schwabing-
West, wo gleichzeitig viele Kleinstwohnungen angeboten werden, ist dies auch an den
in diesen Wohnungsmarktgebieten hohen durchschnittlichen Wohnungsgrof3en erkenn-
bar (s. Tabelle 3).

durch-
Wohnungsmarkigebiet Anzahl \j\lcohhnr:tLtjlrlfghse- Nr: E;(;ze}lrtl_
Falle grolRe in m? €/m2

Altstadt-Lehel 34 103,8 19,64
Ludw igsvorstadt-Isarvorstadt 56 81,8 17,31
Maxvorstadt 61 76,8 17,71
Schw abing, Schw abing-West 69 80,8 17,94
Au-Haidhausen 42 73,4 17,75
Sendling, Sendling-Westpark 46 76,0 14,29
Schw anthaler Hohe* 7 53,1

Neuhausen 35 75,4 15,54
Nymphenburg 17 100,6 16,12
Moosach 19 61,5 14,63
Milbertshofen-Am Hart 23 70,1 14,33
Bogenhausen 59 99,0 16,30
Berg am Laim 12 78,3 13,76
Trudering 27 79,8 12,91
Ramersdorf-Perlach 36 75,8 14,74
Giesing 29 84,1 14,29
Harlaching 12 94,6 14,47
Thalkirchen, Obersendling 21 122,5 14,85
Forstenried, Furstenried* 9 77,3

Solin 20 83,6 13,43
Hadern* 9 96,7

Pasing 33 73,8 13,52
Obermenzing 14 77,8 13,56
Aubing-Lochhausen-Langw ied* 3 89,4
Allach-Untermenzing* 2 1115
Feldmoching-Hasenbergl* 3 64,7

Laim 41 68,0 11,94
Freimann* 6 94,1

Minchen - nicht zuordenbar 25 73,0 14,15
Munchen gesamt 770 81,7 15,57

*Durchschnittliche Mietpreisangabe je n? nur bei mind. 10 Fallen

Quelle: Stiddeutsche Zeitung (je 2. Quartal),
Bearbeitung: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung /22

Tabelle 3: Wiedervermietung — Nettokaltmieten nach Teilgebieten in Minchen 2015
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Wohnungen mit 80 bis 100 m2 gibt es derzeit vor allem in der Maxvorstadt, Laim und
Sendling/ Sendling-Westpark zu mieten. Die meisten Angebote fir kleine Appartements
mit 20 bis 40 m2 finden sich aktuell in den Gebieten Schwabing/ Schwabing-West und
Laim. Anteilig sind auch in Milbertshofen-Am Hart und in Altstadt-Lehel die Angebote fir
kleine Wohnungen tUberdurchschnittlich vertreten, wenn auch die Angebotszahl hier ge-
ringer ausfallt. Insgesamt ist ein Schwerpunkt im Angebot kleiner Appartements in zen-
tralen Lagen, nicht nur nahe der Universitaten, erkennbar. Die gestiegenen Wiederver-
mietungsmieten der letzten Jahre machen kleine Appartements zunehmend attraktiv.

Stand: 07/2015

Prozentuale Verénderung der
Nettokaltmieten nach Haufigkeit 2014/15

ZHMH}MH I

0 25 5 km
-1% -8% 5% -2% 1% 4% 7% 10% 13% 16% T —_
I:' Stadtgrenze Nettokaltmieten bei Wiedervermietung 2015 Veranderung Nettokaltmieten 2014/15
| Wohnungsma"rktgebiete :)2?51135?55% L bis -7,00%
:;‘i:eeb:::ala(c::\nzah\ <10) 14,51 - 15,50€ N4 699 bis 2.00%
15,51 - 16,50€ —» -1,99 bis +1,99%
ab16,51€ A 42,00 bis +6,99% Datengrundlage: Siiddeutsche Zeitung

Fachliche und grafische Bearbeitung:

T +7,00% und mehr Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, 1/22

Karte 3: Wiedervermietung — Nettokaltmieten im 2. Quartal 2015 und deren
Veranderung gegeniiber 2014 in Miinchen

Wie schon in den vergangenen Jahren wurden auch im 2.Quartal 2015 die durch-
schnittlich hdchsten Wiedervermietungsmieten in den zentralen Lagen erzielt. Insbe-
sondere in Altstadt-Lehel, wo die durchschnittliche Wohnungsgro3e der Angebote der-
zeit bei Uber 100 m2 liegt, wurde mit 19,64 €/m2 bei Wiedervermietung ein Hochstwert
erreicht. Die im stadtweiten Vergleich ebenfalls hochpreisigen Wohnungsmarktgebiete
Schwabing/ Schwabing-West sowie die Maxvorstadt, Au-Haidhausen und die Ludwigs-
vorstadt-Isarvorstadt folgen bereits mit deutlichem Abstand und erreichen Wiederver-
mietungsmieten zwischen 17,31 und 17,94 €/m2 bei im Munchner Vergleich eher durch-
schnittlichen Wohnungsgrof3en.
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Rund ein Euro weniger je Quadratmeter wird in Bogenhausen (16,30 €/m2) und Nym-
phenburg (16,12 €/m?), wo die angebotenen Wohnungen durchschnittlich Gber eine Fl&-
che von rund 100 m2 verfiigen, bei Wiedervermietung verlangt. Etwas glnstiger kann
man in Neuhausen wohnen, das mit 15,54 €/m2 etwa im Minchner Durchschnitt liegt.
Die Wiedervermietungsmieten in den Ubrigen Minchner Wohnungsmarktgebieten lie-
gen noch bei Werten von unter 15,00 €/mz2,

Die gunstigsten Angebote finden sich in Laim und Trudering (vgl. Tabelle 3 und Karte
3). Hier kann man fir durchschnittlich 11,94 bzw. 12,81 €/m2 eine Wohnung mieten. Die
durchschnittliche Wohnungsgréi3e liegt dabei in Laim, wo derzeit viele kleine Apparte-
ments angeboten werden, bei nur 68,0 m2 und in Trudering mit vielen Angeboten fur
mittelgrolRe Wohnungen bei 79,8 m2,

Die teilraumliche Mietenstruktur der Landeshauptstadt Minchen zeigt sich insgesamt
relativ stabil. Tendenziell fallen die Mieten von den Innenstadtlagen zum Stadtrand hin
ab. Die unterschiedlichen Wohnlagequalitaten scheinen im Vergleich zur Entfernung
zum Zentrum an Bedeutung zu verlieren. Insbesondere die Wohnungsmarktgebiete im
Siuden der Stadt in Isarndhe mit guten und besten Wohnlagequalitaten liegen deutlicher
als friher unter dem Mietpreisniveau der zentralen Lagen.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass sich die bereits im vergangenen Jahr be-
obachtete zunehmende Ausdifferenzierung der Wohnungsmarktgebiete fortsetzt (vgl.
Karte 3). Die teuersten Wohnungsmarktgebiete Miinchens liegen derzeit um rund

2,00 €/m2, Altstadt-Lehel sogar um 3,07 €/m2 Uber dem stadtischen Durchschnitt. Die
Nettokaltmieten sind hier gegeniiber 2014 weiter angestiegen, wahrend sie in den
meisten ginstigeren Wohnungsmarktgebieten, deren Wiedervermietungsmieten noch
unterhalb von 14,50 €/m2 liegen, gegeniiber dem Vorjahr leicht zuriickgegangen sind
(vgl. Karte 3). Die Lagedifferenzierung verstarkt sich also und insbesondere in sehr gu-
ten Lagen ist eine hohe Preisdynamik zu verzeichnen.
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4 Vergleich zu anderen Quellen

Seit Anfang 2012 wurden ergénzend zu den Annoncen der Suddeutschen Zeitung, Miet-
annoncen aus anderen Internetportalen ausgewertet. Die Fallzahlen liegen deutlich h6-
her als die der Siiddeutschen Zeitung (vgl. Tabelle 4). Tendenziell dominiert in der Sid-
deutschen Zeitung das Angebot gréRerer Wohnungen ab 80 m2 und Uber 100 m=2. Bei
den Immobilienportalen hingegen beherrschen eher kleinere Wohnungen bis 80 m2 das
Feld bei den Wiedervermietungen. Wie schon in den Vorjahren liegen die Mietangebote
der Suddeutschen Zeitung bei der empirisch aussagekraftigeren Wiedervermietung
preislich in allen WohnungsgréRenklassen etwas hoher (vgl. Tabelle 4).

Erstbezug:
Nettokaltmiete je WohnungsgréRenklasse
20-40 n? 40-60m? 60-80 m? 80-100 m? | Uber 100 m? Gesamt

2015 Miete Miete Miete Miete Miete Miete

in €/m2 Falle| in €/m? Falle| in €/m2 Falle| in €/m2 Falle| in €/m? Falle| in €/m2 Falle
WMB 24,98 14| 17,27 7| 17,07 23| 16,38 25/ 18,32 49| 18,39 118
Immobilien- | 5,58 49 1816 98 16,29 153 1595 176 16,86 182 17,23 658
portale

Wiedervermietung:
Nettokaltmiete je WohnungsgréRRenklasse
20-40 n? 40-60 m? 60-80 m? 80-100 m? | Uber 100 m? Gesamt

2015 Miete Miete Miete Miete Miete Miete

in €/m2 Falle| in €/m? Falle| in €/m2 Falle| in €/m2 Falle| in €/m? Falle| in €/m2 Falle
WMB 17,17 115| 15,35 149 14,94 163| 14,86 169| 1598 174| 15,57 770
L’Ez’a‘;sme”' 17,09 394 1502 583 14,05 712 14,38 424/ 1525 401 1500 2514

Angebotsstruktur nach WohnungsgréfRen bei Wiederverm ietung

und Vergleich mit den Ergebnissen des Zensus 2011

WMB 15% 19% 21% 22% 23% 100%
Immobilien- 16% 23% 28% 17% 16% 100%
portale
ggflsus 16% 25% 27% 16% 16% 100%

Tabelle 4: Vergleich Erst-/Wiedervermietung und Angebotsstruktur, 2. Quartal 2015

Im Vergleich zu den Ergebnissen der Gebaude- und Wohnungszahlung im Rahmen
des Zensus 2011 fallt auf, dass die Angebotsstruktur der Immobilienportale relativ ge-
nau mit der prozentualen WohnungsgroéRenverteilung in Minchen tbereinstimmt. Hier
zeigt sich wiederum die Dominanz gréf3erer Wohnungen in der Angebotsstruktur der
Siddeutschen Zeitung: Laut den Zensus-Ergebnissen sind nur 16 % des Wohnungsbe-
standes dieser GroRenklasse zuzuordnen, jedoch fallen im Wohnungsmarktbarometer
23 % der angebotenen Wohneinheiten in diese Kategorie.

Laut dem aktuellen empirica-Immobilienpreisindex liegen die ermittelten Angebotsprei-
se fuir Miinchen mit 15,20 €/m2im Neubau sowie 13,84 €/m2 (iber alle Baujahresklas-
sen hinweg deutlich unterhalb der Ergebnisse des aktuellen Wohnungsmarktbarome-
ters. Hier ist zu berlicksichtigen, dass sich die Aussagen von empirica nur auf Wohnun-
gen der Grof3e 60 — 80 m2 beziehen. Darliber hinaus werden in der Kategorie ,Neubau*
die jeweils letzten 10 Baualtersklassen zusammengefasst. Ein Vergleich mit dem aktu-
ellen Wohnungsmarktbarometer ist also nur bedingt moglich.
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5 Wiedervermietungsmieten im Umland

Die Zahl der Wiedervermietungsangebote in der Studdeutschen fir die Landkreise im
Munchner Umland ist wie bereits in der Vergangenheit auch 2015 weiter zuriickgegan-
gen. Durchschnittlich liegen die Wiedervermietungsmieten in den Umlandkreisen um
0,45 €/m2 hoher als im Vorjahr. Der Anstieg entspricht damit etwa dem der Landes-
hauptstadt Miinchen, wo sich die Wiedervermietungsmieten seit 2014 um 0,54 €/m2 er-
héht haben. Auch im Umland scheint sich die Marktsituation somit weiter angespannt
zu haben.

In den verschiedenen Landkreisen stellt sich die Marktsituation dabei unterschiedlich
dar. In den Landkreisen Starnberg und Dachau fallt die Steigerung der Wiedervermie-
tungsmieten am deutlichsten aus. Hier liegen die Angebote um 0,92 €/m2 bzw. 0,86
€/m2 Gber den Mieten im 2. Quartal 2014, womit die Steigerung starker ausfallt als in
Minchen (+0,54 €/m?2). In den Ubrigen Landkreisen steigen die Wiedervermietungsmie-
ten nur moderat an, nur im Landkreis Firstenfeldbruck ist ein leichter Riickgang der
Mietpreise um 0,24 €/m2 zu verzeichnen. Bei Bewertung dieser Entwicklungen ist je-
doch zu berucksichtigen, dass sie teils nur auf relativ geringen Fallzahlen beruhen.

Jahr

Umlandkreise 2010 2011 2012 2013 2014 2015
von Minchen | Miete Miete Miete Miete Miete Miete

in€/m2 Falle| in€/m2 Falle| in€/m2 Falle| in €/m2 Falle| in €/m2 Falle| in €/m2  Falle
Dachau 891 93 894 52/ 936 80 963 43 961 27 1047 23
Ebersberg 8,80 258 880 197| 971 163| 9.8 63 958 65 973 35
Erding 791 148/ 7,70 115 810 94| 821 48 7,78 32 801 12
Freising 8,96 150 9,37 113| 959 114 962 41| 10,07 49 10,63 28
E:Jl:z:(e”fe'd' 8,77 273| 9734 224 927 243 976 116 10,32 45 1008 53
Landsberg a.
o 776 178| 7,29 26| 7,75 74 717 44 770 46 801 36
t"::ghe”' 10,48  668| 10,77 406 11,28 354 11,29 164 11,83 128/ 12,03 80
Starnberg 10,39 286/ 10,53 215/ 10,83 329 11,07 136 11,68 91 12,60 77
'L‘J?nng';zje'se 9,43 2.054| 9,69 1.348) 10,04 1451 10,12 655 10,39 483 10,84 344

Datenquelle: Suddeutsche Zeitung (je 2. Quartal),
Bearbeitung: Referat flr Stadtplanung und Bauordnung /22

Tabelle 5: Wiedervermietung — Nettokaltmieten im Minchner Umland 2010 - 2015

Insgesamt hat sich die Spannweite der Mieten in den Landkreisen weiter vergréR3ert.
Nach wie vor sind die durchschnittlichen Mieten im Siiden Minchens am hdchsten. Im
Landkreis Starnberg (12,60 €/m2) und im Landkreis Miinchen (12,03 €/m2) wohnt man
am teuersten. In den Landkreisen Freising und Dachau werden im Durchschnitt bei
Wiedervermietung rund 10,50 €/m2 fallig, in den Landkreisen Furstenfeldbruck und
Ebersberg liegen die Angebote bei um 10,00 €/m2. Am niedrigsten fallen die Wiederver-
mietungsmieten wie schon in den Vorjahren auch 2015 in den Landkreisen Landsberg
am Lech und Erding mit derzeit jeweils 8,01 €/m2 aus. Die Differenz zum teuersten
Landkreis Starnberg liegt damit bei rund 4,60 €/m2 und ist im Vergleich zu friiheren Jah-
ren weiter angewachsen.
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6 Zusammenfassung und Ausblick

Die Erstbezugsmieten in Miinchen sind 2015 zum ersten Mal seit finf Jahren leicht ge-
sunken und liegen nun im Durchschnitt bei 18,39 €/m2 (2014: 18,65 €/m?). Aufgrund der
geringen Annoncenzahl ist dieses Ergebnis aber mit Vorsicht zu interpretieren. Die Wie-
dervermietungsmieten mit ihrer deutlich h6heren Annoncenzahl sind weiter auf

15,57 €/m2 (2014: 15,03 €/m?) gestiegen. Der Anstieg der Wiedervermietungsmieten
von 3,6 % stellt den geringsten Anstieg der letzten fiinf Jahre dar. Die Anzeichen fiir das
langsame Erreichen der Preisspitze bei der Wiedervermietung nehmen zu. Die Mieten
haben nun eine Hohe erreicht, an dem viele Mieterinnen und Mieter nicht mehr bereit
oder fahig sind, mehr zu bezahlen und dafir lieber Abstriche an der Wohnflache in Kauf
nehmen. Dies belegt auch die unterschiedliche Entwicklung der Erstvermietungsmieten
nach WohnungsgréRen.

Der Riickgang der Fallzahlen kann u. a. auf das veranderte Nutzerverhalten zurtickge-
fuhrt werden. Wohnungsanzeigen werden haufiger nur noch auf Internetportalen verof-
fentlicht, da hier tagesaktuell agiert werden kann.

Insgesamt 55 % der angebotenen Wohnungen zum Erstbezug sind kleiner als 40 m2
bzw. groR3er als 100 m2. Fur diese Wohnungen werden erfahrungsgemaf héhere Mie-
ten erzielt, als fur mittelgroRe Wohnungen zwischen 40 und 100 m2. Dieser Wohnungs-
gréRenstruktureffekt erhdht rein rechnerisch die Durchschnittsmiete im Erstbezug.

Der Anstieg der Wiedervermietungsmieten vollzieht sich in diesem Jahr vor allem bei
den kleineren Wohnungen zwischen 40 und 60 m2 sowie bei den groRen Wohnungen
Uber 100 m2. Die Quadratmetermieten sind dieses Jahr erneut in nahezu allen Woh-

nungsmarktgebieten insbesondere in zentralen Lagen gestiegen.

Tendenziell fallen die Mietpreise von den Innenstadtlagen zum Stadtrand hin ab. Die un-
terschiedlichen Wohnlagequalitaten scheinen im Vergleich zur Entfernung zum Zentrum
an Bedeutung zu verlieren. Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass die teuersten
Wohnungsmarktgebiete Miinchens derzeit ca. 3,00 €/m2 ber dem stadtischen Durch-
schnitt liegen, wahrend die Mieten in glinstigeren Wohnungsmarktgebieten deutlich
niedriger liegen und meist leicht zurlickgegangen sind.

In der Regel entwickelt sich die Situation auf dem Miinchner Wohnungsmarkt parallel
zur allgemeinen Wirtschaftslage, jedoch hinkt der Wohnungsmarkt der allgemeinen
Wirtschafts- und Konjunkturentwicklung meist zeitlich etwas hinterher. In der Vergan-
genheit konnte ein zehnjahriger Zyklus von Mietenspitzen und -télern in Miinchen be-
obachtet werden. Die letzten beiden Hohepunkte lagen in den Jahren 1992 und 2002.
Der Hohepunkt 2012 hat sich nach hinten verschoben, da dieser Konjunkturzyklus in
Minchen langer anhélt. In diesem Jahr sind zwar die Preise erstmals zum Teil wieder
rucklaufig, jedoch steigen die Mieten weiterhin. Der friihere zehnjahrige Konjunktur- und
Mietenzyklus scheint sich in Minchen weiter zu verlangern (vgl. Abbildung 3). Der wei-
tere Rickgang der jahrlichen Steigerungsrate bei den Wiedervermietungen und das
leichte Absinken der Erstbezugsmieten kann jedoch als Hinweis auf das Erreichen des
nachsten Héhepunkts zu deuten sein. Gewissheit hierliber wird es jedoch erst im Ruick-
blick geben.
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Abbildung 3: Erstbezugs- und Wiedervermietungsmieten in Munchen seit 1995

Das Wohnen in Miinchen ist also auch 2015 in fast allen GroRenklassen und den meis-
ten Wohnungsmarktgebieten erneut teurer geworden. Der Miinchner Wohnungsmarkt
bleibt weiter stark angespannt. Durch das derzeit und Prognosen zufolge auch zukinf-
tig starke Bevolkerungswachstum halt die hohe bzw. steigende Nachfrage bei gleichzei-
tigen Flachenengpéssen in Miinchen weiter an.

Seit Juni 2015 gilt das neue Gesetz zur Begrenzung der Wiedervermietungsmieten
(Mietpreisbremse) und somit das sogenannte Bestellerprinzip. Das Prinzip besagt, dass
Wohnungsvermittler von denjenigen bezahlt werden sollen, die die Leistung des Mak-
lers bestellen. Es kann derzeit noch nicht abgeschéatzt werden, in welchem Ausmaf3
sich dieses Gesetz auf die Situation am Munchner Wohnungsmarkt auswirken wird.

Ohne die langjéhrigen hohen und immer wieder intensivierten Bemiihungen der Lan-
deshauptstadt Miinchen, insbesondere auch bezahlbaren Wohnraum in Miinchen zu
schaffen und zu erhalten, wéren die Preissteigerungen wohl noch héher ausgefallen.
Das nun vorgelegte Wohnungsmarktbarometer Miinchen 2015 zeigt, dass das hohe
Engagement der Stadt weiter aufrecht erhalten werden muss.

Ende 2016 soll das wohnungspolitische Handlungsprogramm ,Wohnen in Minchen*
weiter fortgeschrieben werden, das im Internet auf www.muenchen.de unter dem Such-
begriff ,Wohnen in Miinchen V* abrufbar ist. Fur die Jahre 2012 - 2016 wurde vom
Stadtrat ein Budget in Hohe von 800 Millionen Euro fiir die Schaffung und den Erhalt
von Wohnraum beschlossen. So konnten in den letzten 10 Jahren insgesamt tber
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51.000 Wohneinheiten fertiggestellt werden, davon tber 15.000 Wohnungen im gefor-
derten Wohnungsbau.

Der weiterhin hohe Bedarf soll unter anderem durch vermehrte Baurechtschaffung im
Rahmen der Wohnungsbauoffensive fr 4.000 Wohnungen jahrlich gedeckt werden.
Im mehrjahrigen Mittel waren damit sogar Fertigstellungen von bis zu rund 8.500 Woh-
nungen pro Jahr in Minchen méglich.

Die Landeshauptstadt Miinchen betreibt damit mehr als jede andere deutsche Stadt
eine aktive Wohnungspolitik, um den Wohnungsbestand zu schiitzen und den Neubau,
insbesondere von geférderten Wohnungen, weiter anzukurbeln.

Mit der Einfihrung des Konzeptionellen Mietwohnungsbaus wird zukinftig bei der Aus-
schreibung stadtischer Flachen auf einen Preiswettbewerb verzichtet, um langfristig be-
zahlbare Mietwohnungen zu sichern. Uber die urspriinglich drei Pilotprojekte hinaus,
wurde so im vergangen Jahr die Erstellung von rund 1.200 bezahlbaren Wohneinheiten
bewilligt. Die Wohnungen werden mit Bindungen fur den freifinanzierten Mietwohnungs-
bau belegt, hierfur verzichtet die Stadt bei der Vergabe von stadtischen Wohnungsbau-
grundstticken auf ein Bieterverfahren und somit auf Einnahmen. Fiir die neuen Bauge-
biete in Freiham sind Flachen fir weitere 500 Wohneinheiten im Rahmen des Konzep-
tionellen Mietwohnungsbaus geplant.

Weitere Informationen zum Minchner Wohnungsmarkt kdnnen unter dem Suchbegriff
~Wohnungsmarktbeobachtung* auf www.muenchen.de abgerufen werden.
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