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Sinkende Mieten
im Altbau?

Verein ,Haus und Grund®
weist auf angebliche Mangel
im neuen Mietspiegel hin.

Sinkende Mieten in Miinchen, noch dazu
in Altbauwohnungen, das wiir ja mal was -
und tatsichlich gibt es das, zumindest,
wenn man dem Verein ,Haus und Grund”
glaubt und seiner Auslegung des neuen
Mietspiegels. Demnach sind, verglichen
mit dem Vorginger-Mietspiegel von 2023,
die Mieten fiir Wohnungen in Hausern mit
Baujahr bis 1918 gesunken, und zwar bei
Wohnungsgréfien von gut 50 bis knapp
140 Quadratmetern. Der Lobbyverband,
derdie Interessen von Vermieterinnen und
Vermietern vertritt, zieht deswegen die Le-
gitimitiit des Mietspiegels in Zweifel.

Er erntet aber Widerspruch von der
Stadt Miinchen. Besonders stark war laut
Haus und Grund der Riickgang bei Woh-
nungen mit 111 bis 112 Quadratmetern, da
sei der Mietspiegel binnen zwei Jahren um
4,58 Prozent gesunken. Hiuser dieser Bau-
jahre ligen vor allem ,in den beliebten
Stadtteilen wie Neuhausen, Schwabing
oder Haidhausen®, sagte der stellvertreten-
de Vereinsvorsitzende, Georg Hopfensper-
ger, am Montag auf einer Pressekonferenz
und ergiinzte: ,Ein Absinken der Miete fiir
diese Wohnungen in den letzten zwei Jah-
ren ist schlichtweg unrealistisch.*

Das stiidtische Amt fiir Wohnen und Mi-
gration widerspricht: ,Haus und Grund
macht es sich ein bisschen einfach®, erklirt
eine Sprecherin. Der Vermieterverein be-
ziehe sich nimlich auf die Grundpreise im
Mietspiegel, das sei ,methodisch falsch®
Tatsichlich relevant sei die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete, die fiir jede Wohnung von
zahlreichen weiteren Kriterien abhiinge, et-
wa Zustand und Ausstattung, ., Im Einzel-
fall* aber, so die Sprecherin kinne es sein,
dass die Vergleichsmiete fiir eine Woh-
nung bei einem neuen Mietspiegel sinke,
man kénne das nicht  pauschal” sagen.

Zuletzt gab es einen
Anstieg um 5,5 Prozent

vom 06.05.2025

Insgesamt hat der Mietspiegel 2025,
den der Stadtrat im Mirz verabschiedet
hat, einen Anstieg von 5,5 Prozent binnen
zwei Jahren auf 15,38 Euro pro Quadratme-
ter ergeben, was in etwa der Inflation ent-
spricht. Zwei Jahre zuvor hatte es einen
Sprung um 21 Prozent gegeben. 2021 lag
der Durchschnittswert noch bei 12,05 Eu-
ro. In den neuen Mietspiegel sind 3000 In-
terviews mit detaillierten Fragen zu Merk-
malen der Wohnung und des Mietvertrags
eingeflossen,

Zwischen der Stadt und dem Mieterver-
ein, die bei diesem Thema auf einer Linie
liegen, auf der einen Seite sowie Haus und
Grund auf der anderen Seite gibt es seit je-
her einen Kampf um die Deutungshoheit
iber den Mietspiegel. Oberbiirgermeister
Dieter Reiter (SPD) bezeichnet das Instru-
ment wegen der gesetzlichen Vorgaben fiir
die Erstellung als  Mieterh6hungsspie-
gel". So diirfen nur Mietverhiltnisse einflie-
fen, die in den vergangenen sechs Jahren
neu abgeschlossen oder verdndert wur-
den, Stadt und Mieterverein fordern, dass
auch iltere, meist giinstigere Vertrige und
geforderte Wohnungen einfliefen diirfen.
Haus und Grund dagegen moniert, der
Mietspiegel wilrde wegen politischer Vor-
gaben bewusst niedrig gerechnet und bil-
de das Marktgeschehen ungeniigend ab.

Bedeutsam ist dieser Streit, weil der
Mietspiegel nicht nur den Anspruch hat, ei-
nen rblick (ber die Mietkosten in
500000 frei finanzierten Wohnungen zu
geben, sondern auch, weil er ein rechtsver-
bindliches Instrument ist. Vermieterinnen
und Vermieter milssen sich in der Regel bei
Erhéhungen auf den Mietspiegel bezie-
hen, sonst sind sie ungiiltig. Gerichte ent-
scheiden anhand des Mietspiegels auch,
ob eine Erhéhung zuliissig ist oder ob sie et~
wa gegen die Mietpreisbremse verstofit,

Haus und Grund monierte am Montag
auch, dass im neuen Mietspiegel neue Ver-
triige nur zu 36 Prozent eingeflossen seien,
diese ligen stets héher als gelinderte Be-
standsmieten, die zu 64 Prozent eingeflos-
sen seien. Der Bundesgerichtshof aber for-
dere hier ein ,ausgeglichenes Verhiiltnis*,
Das Sozialreferat bestiitigt die Zahlen, ver-
weist aber darauf, dass der Gesetzgeber ei-
ne Mischung von Neuvertrags- und Be-
standsmieten vorgebe, nicht aber die jewei-
ligen Anteile. Beim Mietspiegel 2023 habe
der Anteil der Bestandsmieten bei 58 Pro-
zent gelegen, Sebastian Krass



