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Beruhigung am Mietmarkt

Studie: Riuckgang bei Neuvertragen in Minchen um 0,6 Prozent

Miinchen— Am heif gelaufenen
Mietmarkt deutet sich Studien
zufolge eine Beruhigung an.
Zum Jahresende 2019 sind die
durchschnirttlichen Neuver-
ragsmieten laut dem Hambur-
ger Immobilienspezialisten
F+B nicht weiter gestiegen. Im
vierten Quartal hdtten sie im
Vergleich zum Vorquartal sta-
gniert. Im Vergleich zu 2018
beobachtete die Firma, die
Stddre und Gemeinden bei der

Aufstellung von Mietspiegeln
berdt, sogar leichte Riickginge
in Bayern - in Minchen um 0,6
Prozent, von 16,533 auf 16,43
Euro pro Quadratmeter. Das
macht bei 75 Quadratmetern
85 Euro im Jahr aus.

Die Kaufpreise sanken F+B
zufolge sogar noch stirker: In
Miinchen zahlte man im vierten
Quartal 2019 im Durchschnitt
noch 7000 Euro—und damit 113
Euro weniger als 2018.

Laut Rudolf Stirzer vom Ei-
gentimerverband . Haus und
Grund® ist offenbar .eine
Schmerzgrenze erreicht®. Er
zeigt sich jedoch skeptisch, dass
der Riickgang von Dauer sein
kénnte. Weil immer mehr Men-
schen nach Minchen driangten,
werde ,der Druck nicht nach-
lassen®, im Gegenteil.

Auch beim Mieterverein re-
agiert man verhalten auf die
Zahlen: ,Miinchen bleibt auch

nach diesen neuen Daten teu-
erste Groldstadt Deutschlands®,
sagt Geschaftsfiihrer Volker Ra-
statter. ,Der leichte Riickgang
bei den Neuvertragsmieten
kdnnrte daran liegen, dass wir in
Bayern seit dem August 2019
endlich eine giiltge Verord-
nung zur Mietpreisbremse ha-
ben.” Dass sich die Situation fiir
Mieter verbessert hitte, habe
man aber nicht feststellen kon-
nen. » KOMMENTAR/MUNCHEN
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Hoffnungsschimmer am Fundament

Immobilienpreise und Mieten im Vergleich

Die Immobilienpreise
schrauben sich immer wei-
ter in die Hohe — das war
seit Jahrzehnten Gesetz.
Eine aktuelle Studie ruttelt
daran und stellt stattdes-
sen die These auf: In Min-
chen sei Wohnraum inner-
halb des vergangenen Jah-
res sogar billiger gewor-
den. Doch die Zahlen sind
mit Vorsicht zu genieBen.

VON SEVERIN HEIDRICH

Was die Mieten angeht, ist
Miinchen deutscher Meister:
nirgends sind die Immobi-
lienpreise so hoch wie hier.
Doch eine aktuelle Studie
macht Mietern Hoffnung, Da-
rin heilRt es, die Mieten wiir-
den allmihlich wieder sin-
ken. Zumindest die Neuver-
tragsmieten. Die sind laut der
Studie der Immobilienmarkt-
forscher von F+B innerhalb
des vergangenen Jahres zu-
riickgegangen. Und zwar von
16,53 Euro pro Quadratmeter
auf 16,43 Euro. Die Kaufprei-
se seien noch starker gesun-
ken: Im letzten Quartal 2019
zahlte man im Durchschnitt
noch 7000 Euro pro Quadrat-
meter — und damit 113 Euro
weniger als noch 2018.
LDaist eine Schmerzgrenze
erreicht”, sagt Rudolf Stiirzer
vom Eigentiimerverband

ort Kaufpreis Kaufpreis Verdnde-  Miete Miete  Verdn-

1Vi2018 ' IV/2019 " rung 20182 20192  derung
Stadt Minchen 7113 F000 -1,59% 16,53 16,43 -0,60%
Landkreis Miinchen 5751 5997 +4,28% 13,61 13,42 -1,40%
UnterschleiBheim 4910 5266 +7,25% 13,12 12,91 -1,60%
Vaterstetten 5909 5990 +1,37% 12,29 12,27 -0,16%
Landkreis Starnberg 5615 5543 -1,28% 12,23 12,14  -0,74%
Dachau 5214 5334 +2,30% 10,90 11,63 +6,70%
Germering 5012 5178 +3.31% 11,50 11,43 -0,61%
Landkreis Dachau 5003 5038 +0,70% 11,20 11,27  +0,63%
Landkreis Ebersberg 4818 4889 +1,47% 11,15 11,16  +0,09%
Landkreis Firstenfeldbruck 49729 4970 +0,83% 10,97 1094 -027%
Freising 4260 4325 +1,31% 10,44 10,88  +4,21%
Landkreis Freising 4268 4139 -3,02% 10,24 10,25  +0,10%
Erding 4402 4684 +6,41% 9,89 10,24  +3,54%
Fiirstenfeldbruck 4942 4995 +1,07% 10,02 10,12 +1,00%
Olching 4997 4835 -3,24% 10,02 10,12 +1,00%
Landkreis Erding 3995 4565 +14,27% 9,44 9,52 +0,85%

YinEuro/m?  — ) in Euro pro Monat und Quadratmeter — Quelle: F+B-Wohn-Index Deutschland

Haus und Grund. Doch weil
immer mehr Menschen nach
Miinchen dringen, sieht
Stiirzer wenig Grund zur
Freude: .Der Druck wird
nicht nachlassen.” Im Gegen-
teil: ,In den nachsten 15 Jah-
ren werden 250000 Men-
schen zuziehen®, so Stiirzer.
.Der Rickgang wird nicht
von grolRer Dauer sein.”
Auch beim Mieterverein
reagiert man verhalten auf
die Zahlen: ,Miinchen bleibt
auch nach diesen neuen Da-
ten teuerste Grofistadt
Deutschlands®, sagt Ge
schafisfiihrer Volker Rastir

ter. Den leichten Riickgang
konne man eventuell der
neuen Mietpreisbremse zu
rechnen. Doch dass sich die
Situation fiir Mieter verbes-
sert hat, habe man nichrt fest-
stellen konnen. Das gebe die
Studie auch nicht her, be
mangelt Stirzer. In dieser
wiirden eben lediglich Neuw
vertragsmieten  analysiert.
LWEntscheidend fiir den Markt
sind aber die Bestandsmie-
ten”, sagt Stiirzer. ,Und die
kennen nur eine Richrung:
nach oben.”

Eine Entwicklung bereitet
den Immobilienforschern be-

sondere Sorgen: der soge-
nannte Herdeneffekt. Denn
Privatanleger suchen man-
gels lukrativer Zinsen am Fi-
nanzmarkt alternative Geld-
anlagen — und greifen nach
Immobilien. Also kaufen sie
sich jetzt tiberteuerte Immo-
bilien. Das Problem: Die Kauf-
preise sind im Vergleich zu
den Mietpreisen viel stirker
gestiegen. ,Die Renditen in
Miinchen sind deshalb jetzt
schon niedrig”, sagt Stiirzer.

Um den angespannten
Markt zu beruhigen, miisste
man laut der Studie zum F+B-
Wohn-Index konsequent

nachverdichten. Doch weil
sich Lokalpolitiker (,.insbe-
sondere vor Kommunalwah-
len®) haufig querstellten,
miisse man andere Flichen-
potenziale ausschopfen. So
sollte man Anreize schaffen,
w.damit Einzelpersonen in
sehr groffen Wohnungen be-
ziehungsweise Hiusern diese
fiir groffere Haushalte frei-
machen®, so die Autoren. Be-
sonders im Fokus stinden
hier Senioren, ,die nach Aus-
zug der Kinder in ihrer gro-
Ren und aufgrund alter Miet-
vertrige relativ preisgiinsti-
gen Wohnungen leben.” Die-
se hitten kaum einen Anreiz,
ihre Wohnungen freizuge-
ben, weil eine kleinere Woh-
nung heute im Verhalinis
teurer ist als die alte. Deshalb
empfehlen die Forscher, fiir
Senioren optimierte und mit
Pflegeangeboten  erginzte
kleine Wohnungen neu zu
schaffen oder umzubauen.”
Wenn die Senioren dann aus-
ziehen, sollte die Politk
durch eine wirksame Miet-
preisbremse  ermoglichen,
dass die frei werdenden Woh-
nungen dann ginstig zu ha-
ben sind.

Rund 30 Millionen Immobi-
lien-Inserate aus ganz
Deutschland hat F+B fiir den
Wohnr-Index ausgewertet —
sowohl Miet- als auch Kaufan-
gebote. Das machen die Ana-
lysten seit 2004, viermal im
Jahr.



