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,Minchner Mietbelastung im Bundesdurchschnitt

Miinchen ist die Stadt mit den héchsten Mieten in Deutschland. Deswe-
gen ist auch der Immobilienbesitz in unserer Region von hoher Werthal-
tigkeit gepragt. Und das wirkt sich auf die Mieten aus. Unterscheidet sich
aber Miinchen tatséchlich von anderen Regionen? Nach dem Ergebnis ei-
ner Umfrage der Stiddeutschen Zeitung, das das Haushaltsnettoeinkom-
men im Verhaltnis zur Miete aufzeigt, liegt Miinchen sogar im Bundes-
durchschnitt - obwohl Haushalte mit niedrigem Einkommen eine hohe
Mietbelastung von mehr als 30 % aufweisen und Sozialhilfeempfanger,
aber auch Alleinerziehende, 38 % ihres Einkommens fiir die Miete auf-
wenden mussen. Weiter zeigt die Umfrage: Je niedriger das Einkommen,
desto hoher ist die Mietbelastung - eigentlich wie iberall in der Bun-
desrepublik. Insofern unterscheidet sich Miinchen auch nicht von an-
deren Grofstadten. In der offentlichen Wahrnehmung sind es aber DIE
Vermieter, die Schuld an ,unbezahlbaren Mieten” haben - selbst wenn
Studien, Statistiken und Umfragen regelmaRig das Gegenteil belegen.
Rechtsanwalt Rudof Stiirzer, Vorsitzender von HAUS + GRUND MUN-
CHEN, hat uns seine Einschatzung zu dieser Umfrage gegeben, die wir
Ihnen nicht vorenthalten méchten, und schreibt uns wie folgt:

,Liebe immostar-Leser, Minchen liegt bei der Mietbelastung im Bun-
desdurchschnitt und die groRe Leserumfrage der Stiddeutschen Zeitung
bestatigt bisherige Studien: Am 15. September wollen Mitglieder des
sog. Munchner Mieterstarnmtisches einen groRen Protestmarsch gegen
,Mietwucher und Mietenwahnsinn” veranstalten. Vorbild der Demons-
tration unter dem Motto ,Ausspekuliert” soll die Demo , Ausgehetzt”
gegen Ministerprasident Soder und die Bayerische Staatsregierung sein,
die am 22. Juni in Miinchen stattgefunden hat. Wer die regelméRigen
Berichte in den Medien Uber ,Horrormieten” und , Mietenwahnsinn”
verfolgt, bekommt auch tatsdchlich den Eindruck, Miinchen ware nur
noch fir Wohlhabende und Bestverdiener bezahlbar. ,Weil die Mieten
einfach Irrsinn sind” titelte z. B. erst kirzlich die Minchner Abendzei-
tung. Aber ist es wirklich so schlimm, wie es Medien und die Mehrheit
der Politiker den Burgern glaubhaft machen wollen? Die Stiddeutsche
Zeitung hat aus einer groR angelegten Leserumfrage zur Mietbelastung
in Munchen 12.000 Rickmeldungen erhalten. Das Ergebnis, veroffent-
licht in der SZ vom 16.07.2018: ,Im bundesweiten Mittel geben die Teil-
nehmer der Umfrage 26 % des Haushaltsnettoeinkommen fir die Miete
aus, in Munchen sind es 28 %.” Abweichung vom Bundesdurchschnitt
somit gerade mal 2%. Wer bisher immer nur die Berichte tber ,Mieten-
wahnsinn” u. 4. gelesen, gehoért oder im Fernsehen gesehen hat, wird
von diesem geringen Unterschied zum Bundesdurchschnitt tiberrascht
sein. Wer dagegen die einschldgigen Statistiken zu diesem Thema kennt,
Uber die allerdings nur ungern berichtet wird, fir den ist das Ergebnis
nichts Neues. So macht z. B. das Institut der Deutschen Wirtschaft in
Koln (IW) regelmaRig Umfragen zur Mietbelastung. In der aktuellen Stu-
die kommt das IW flr Minchen zu einer Mietbelastung von 27 %. Hinzu
kommt: Nach statistischen Erfahrungen beteiligen sich an solchen frei-
willigen Umfragen uberproportional viele Personen und Haushalte mit
unterdurchschnittlichem Einkommen, die mit ihren Wohn- und Lebens-
verhaltnissen eher unzufrieden sind und mit der Beteiligung an der Um-
frage zur offentlichen Aufmerksamkeit auf diese Umstande beitragen
wollen; haufig aber auch, weil sie aufgrund ihrer Lebens- und Beschaf-
tigungssituation ganz einfach mehr Zeit zur Beantwortung von Fragen
aufwenden kdnnen und wollen. Dementsprechend wiirde die ermittelte
Mietbelastungsquote bei Zugrundelegung reprasentativer Einkommens-
verhaltnisse noch niedriger ausfallen.

Keine stadtischen Angaben zur Mietbelastung: Auch die Stadt Minchen
hat friher (!) Umfrageergebnisse zur Mietbelastung veroffentlicht. Im
letzten Stadtischen Bericht zur Wohnsituation in Minchen, der Zahlen
zur Mietbelastung enthalt (Ausgabe Dezember 2012) nennt die Stadt
eine durchschnittliche Mietbelastung von 23 % und fihrt dazu aus:
,So hat Minchen trotz des Spitzenmietniveaus aufgrund der hohen
Kaufkraft eher eine mittlere Mietbelastung im nationalen Vergleich.
Gegenliber der letzten Mikrozensus-Erhebung sank erfreulicherweise
die Miinchner Mietbelastungsquote.” Seit HAUS + GRUND MUNCHEN
diese damit auch von der Stadt bestatigte unauffillige Mietbelastung
thematisiert hat, veroffentlicht die Stadt in ihren neuen Berichten zur
Wohnungssituation keine Zahlen zur Mietbelastung mehr.

Miinchner lieben GroRe Wohnflachen: Trotz hoher Mieten beanspru-
chen Miinchner mit 40 m? pro Person bundesweit die héchste Wohn-
fliche pro Einwohner — Tendenz weiter steigend. Auch dies bestatigt
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die Umfrage der SZ: ,Wer in Mlnchen umziehen will, hat haufig ein
klares Ziel vor Augen: Er will mehr Platz. Das geben 49 % der Befrag-
ten als Grund fir einen Wohnungswechsel an”, heilt es in der SZ vom
16.07.2018. Eigentlich logisch: Wer mehr Wohnflache beansprucht,
muss daflr auch mehr von seinem Einkommen aufwenden. Deshalb
hat das Institut der Deutschen Wirtschaft (IW) in seiner neuesten Studie
Uber die Mietbelastung in bundesdeutschen Stadten und Gemeinden —
anders als die SZ - auch den unterschiedlichen Flachenkonsum bertick-
sichtigt. Ergebnis: Haushalte, die 25 % ihres verflgbaren Einkommens
fur die Miete aufwenden, bekommen in Miinchen 70 m? Wohnflache;
in Hamburg und Berlin nur 68 m?, in Wiirzburg 64 m?, in Freiburg 71 m?,
in Trier nur 59 m?. Anders ausgedriickt: Bei gleicher Wohnflache ist die
Mietbelastung in Minchen sogar geringer als in vielen anderen Stadten.
Und zudem auch geringer als in friheren Zeiten: Zur Zeit der Minchner
Olympiade 1972 beanspruchte der Munchner Biirger mit ca. 23 m2 nur
gut die Halfte der heutigen Wohnfldche und musste dafiir bereits 25 %
seines Nettoeinkommens aufwenden — bei auch noch deutlich niedrige-
rem Wohnstandard! Diese Mietbelastung stieg — nach dem damaligen
stadtischen Wohnungsmarktbericht - im Jahr 1994 auf 30 %. Jetzt be-
tragt sie noch 28% - bei deutlich mehr Wohnflache und héherem Wohn-
komfort. Wo ist da der spezielle ,,Miinchner Mietenwahnsinn?
Haushalte mit hoher Mietbelastung: Eine hohe Mietbelastung von mehr
als 30 % haben auch heute noch Haushalte mit niedrigem Einkommen,
wie Sozialhilfeempfanger, aber auch Alleinerziehende, die nach dem Er-
gebnis der SZ-Umfrage 38 % ihres Einkommens fir die Miete aufwenden
mussen (SZ vom 17.07.2018). Fazit der Umfrage: ,Je geringer das Ein-
kommen, desto héher die Mietbelastung”. Auch insofern unterscheidet
sich Minchen nicht von anderen GroRstadten.

Mythos der Unbezahlbarkeit: Die hohe Mietbelastung von bestimmten
Personengruppen wird nur allzu gerne herangezogen, um den Mythos
von der Unbezahlbarkeit der Munchner Mieten aufrechtzuerhalten und
weitere Einschrankungen von Vermieterrechten fordern zu kénnen -
nicht nur fur die wirklich betroffenen Mieter, sondern nattrlich fiir alle, d.
h. auch fiir die groRe Mehrheit der Mieter mit lediglich durchschnittlicher
Mietbelastung. Politische Unterstltzung durch fast alle Parteien finden
solche Forderungen erfahrungsgemal immer - vor allem in Ballungsge-
bieten wie Miinchen, in denen der Anteil der Mieter - und damit der
potenziellen Wahler — nahezu 80 % betrégt. Dadurch verursachte Kolla-
teralschaden, wie weiter riickgangiges Interesse am Mietwohnungsbau,
treten erst mittel- und langfristig, d. h. nach Ablauf der ndchsten Wahlpe-
riode ein und kdnnen daher zunachst auler Betracht bleiben.
Kontraproduktive Demo: Zu solchen Kollateralschdaden konnen auch
Veranstaltungen wie die angekiindigte Demonstration fihren, deren zu-
treffendes Motto wohl , Aufgehetzt” heiRen musste. Nachdem sich diese
Demo nicht nur gegen rechtswidrige und unerlaubte Machenschaften
sog. Investoren, die — darauf sei zur Vermeidung von Missverstéandnis-
sen hingewiesen — auch in unserem Verband nichts zu suchen haben,
richtet, sondern auch gegen legale Veranderungen und den angeblichen
~Mietenwahnsinn” u. a., werden letztlich auch alle anstandigen und
fairen Vermieter in Misskredit gebracht. In der offentlichen Wahrneh-
mung sind es ja doch ,,die” Vermieter, die Schuld sind an unbezahlbaren
Mieten — selbst wenn Studien, Statistiken und Umfragen regelmafig das
Gegenteil belegen.

Ihr Rudolf Stiirzer, Vorsitzender HAUS + GRUND MUNCHEN.”
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