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Neuer Mietspiegel fur Minchen

Dorothee Schiwy
Sozialreferentin

Liebe Minchner*innen,

Munchen ist eine sehr lebenswerte Stadt, aber
auch eine sehr teure. Angesichts weiter stei-
gender Mietpreise ist bezahlbarer Wohnraum
besonders wichtig. Die Frage, ob eine Miet-
erhohung gerechtfertigt und zulassig ist, hat
fur viele von lhnen deshalb erhebliche, zum
Teil existentielle Bedeutung.

Daher freue ich mich sehr, Ihnen heute den
aktuellen Mietspiegel 2025 fur Miinchen vor-
stellen zu konnen. Mit dem Online-Rechner
und der Broschilire konnen Sie selbstandig,
kostenfrei und fundiert die ortstibliche Miete
Ihrer Wohnung wéahrend eines laufenden Miet-
verhaltnisses berechnen oder bestimmen, wie
hoch Ihre Miete bei Vertragsabschluss maximal
liegen darf. Der Mietspiegel ist damit ein wich-
tiges Instrument fir die Einhaltung der gesetz-
lichen Mietpreisbremse.




Er liefert Ihnen eine verlassliche Orientierung
und hilft Ihnen auf dem sehr konflikttrachtigen
Gebiet der Mieterhohungen und Neuvermie-
tungspreise in den allermeisten Fallen, kost-
spielige und aufwandige gerichtliche
Auseinandersetzungen zu vermeiden.

Mit dem Mietspiegelreformgesetz und der
Mietspiegelverordnung haben der Deutsche
Bundestag und die Bundesregierung die Anfor-
derungen an die Erstellung eines qualifizierten
Mietspiegels klarer als bisher geregelt und
gleichzeitig unterstrichen, wie wichtig trans-
parente Ubersichten (ber die ortsiibliche Miet-
hohe sind.

Mein Dank gilt daher allen an der Erstellung
beteiligten Instituten, dem fiir die Datenerhe-
bung zustandigen Marktforschungsinstitut

KANTAR sowie dem Institut fir Statistik der
Ludwig- Maximilians-Universitat Mlnchen,
das die Datenanalyse durchgefuhrt hat. Dari-
ber hinaus gilt mein ausdrucklicher Dank samt-
lichen Mieter*innen und Vermieter*innen, die
an der Umfrage zur Erhebung des Mietspiegels
teilgenommen und Auskunft beispielweise
uber die Ausstattung und die energetische
Beschaffenheit ihrer Wohnungen gegeben
haben. Ohne ihre Mitwirkung ware es nicht
moglich gewesen, diesen qualifizierten Miet-
spiegel auf wissenschaftlicher Grundlage zu
erstellen.

Ich hoffe sehr, dass Sie der aktuelle Mietspiegel
bei der Berechnung lhrer Miete untersttitzt und
dass er zu einem fairen Interessenausgleich
zwischen den Mietparteien beitragen kann.
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Mietspiegel fur Munchen 2025

Aufgabe

Aufgabe des Mietspiegels ist es, fur Mieter*innen,
Vermieter*innen und deren Interessenverbande
eine Ubersicht iber die Mietpreise im Stadt-
gebiet Minchen herzustellen. Die ortstiblichen
Mietpreise setzen sich — entsprechend den ge-
setzlichen Vorgaben — aus Mieten zusammen,
die in dem Zeitraum Februar 2018 bis Januar
2024 neu vereinbart oder geandert worden
sind. Die statistisch aufbereitete Datensammlung
ermadglicht die Feststellung der ortsiblichen
Miete fiir die Mehrzahl der frei finanzierten
Wohnungen im Stadtgebiet Minchen. Der
Mietspiegel stlitzt sich auf eine breite Daten-
basis und bietet deshalb die gré3tmaogliche
Sicherheit, das Mietniveau objektiv einzuschat-
zen. Der Mietspiegel ist auch ein gesetzliches
Begriindungsmittel flir Mieterh6hungen.

Grundlage

Der Mietspiegel fiir Minchen 2025 wurde auf
der Grundlage einer reprasentativen Stichprobe
nicht preisgebundener Wohnungen mittels einer
regressionsanalytischen Methode erstellt. Die
Erhebung und Aufbereitung der Stichprobe er-
folgte im Auftrag der Landeshauptstadt Min-
chen durch das Marktforschungsinstitut Kantar
GmbH, Minchen. Die daraus gewonnenen
Daten wurden vomTeam des Lehrstuhls fir
Statistik (Prof. Dr. Goran Kauermann) an der
Ludwig-Maximilians-Universitat nach wissen-
schaftlich anerkannten statistischen Methoden
ausgewertet.

Ubersicht

Qualifizierter Mietspiegel

Die aktuelle Rechtslage unterscheidet zwischen
dem , einfachen Mietspiegel” und dem , quali-
fizierten Mietspiegel”. Ein qualifizierter Mietspie-
gel ist ein Mietspiegel, der nach anerkannten
wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt und
von der nach Landesrecht zustandigen Behorde
(Gemeinde) oder von Interessenvertreter*innen
der Vermieter*innen und Mieter*innen aner-
kannt worden ist. Der Mietspiegel fur Minchen
2025 wurde vom Stadtrat der Landeshauptstadt
Mdinchen als qualifizierter Mietspiegel aner-
kannt. An die Qualifizierung des Mietspiegels
sind einige Rechtsfolgen geknlpft: Bei Mieterho-
hungen hat die*der Vermieter*in Angaben zur
Wohnung nach dem qualifizierten Mietspiegel
mitzuteilen. Dies gilt auch dann, wenn die Miet-
erhohung auf ein anderes Begriindungsmittel
gestutzt wird, zum Beispiel auf drei Vergleichs-
wohnungen (Paragraf 558a Absatz 3 Blirger-
liches Gesetzbuch [BGB]). Liegt ein qualifizierter
Mietspiegel vor, so wird vermutet, dass die ent-
haltenen Werte die ortsubliche Miete wieder-
geben (Paragraf 558d Absatz 3 BGB).

Wohnlagen

Die Wohnlagenkarte in diesem Mietspiegel

wurde zum Stand Januar 2024 Uberarbeitet

und ergénzt. An der Uberarbeitung waren Ver-

treter*innen folgender Dienststellen der Lan-

deshauptstadt Minchen beteiligt:
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
flr Grundstiickswerte im Bereich der Lan-
deshauptstadt Munchen mit Datengrund-
lagen auf Basis der Bodenrichtwerte zum
Stichtag 1. Januar 2022

Aktuell

Informationen zum qualifizierten Mietspiegel und zu
den rechtlichen Auswirkungen gibt es bei der Bera-
tungsstelle, siehe Service auf Seite 25.
NS,



Kommunalreferat, GeodatenService Miinchen
Referat fur Stadtplanung und Bauordnung,
Stadtentwicklungsplanung, Abteilung 1/2,
Bevolkerung, Wohnungsmarkt und Stadt-
okonomie

Sozialreferat, Amt fur Wohnen und Migration,
Abteilung Wohnraumerhalt.

Daruber hinaus ermittelte die Ludwig-Maximi-
lians-Universitat (Lehrstuhl fur Statistik) im
Rahmen der statistischen Analyse der Daten
wie bereits beim Mietspiegel fliir Miinchen
2023 einen signifikanten Einfluss der Lage der
Wohnungen innerhalb des Stadtgebietes (so-
genannte Makrolage) auf den Mietpreis. Die so
gewonnenen Erkenntnisse flossen erganzend
in die Wohnlagenkarte ein.

Anwendungsbereich

Der Mietspiegel fur Minchen 2025 ist fur frei
finanzierte Mietwohnungen im Stadtgebiet
Minchen anzuwenden. Er gilt nicht fir:
preisgebundene Wohnungen
(zum Beispiel Sozialwohnungen mit Kosten-
miete, Belegrechtswohnungen)
gewerblich genutzte Rdume
Obdachlosenunterkiinfte
Studierenden- und Jugendwohnheime.

Der Mietspiegel fir Mliinchen 2025 ist nicht
unmittelbar anwendbar fur:

moblierten Wohnraum

Einfamilienhauser, Doppelhaushalften,
Reihenhauser, Einzelzimmer und Penthouse-
wohnungen

Werkswohnungen

Wohnungen im Untergeschoss

Wohnraum nur zum vorubergehenden
Gebrauch

mietfrei tiberlassenen Wohnraum

selbst genutzten Wohnraum

private Untermietverhaltnisse

durch behordliche Auflagen mietpreis-
gebundenen Wohnraum

Wohnungen, deren Kiiche, Toilette und Bad -
soweit vorhanden — von anderen Mietpar-
teien mitbenutzt werden

Wohnungen ohne Kiiche, ohne Badezimmer
oder ohneToilette

Wohnungen ohne von der*dem Vermieter*in
ausgestattetes Badezimmer

Wohnungen ohne eine von der*dem Ver-
mieter¥*in gestellte Heizung

Wohnungen ohne von der*dem Vermieter*in
gestellte Warmwasserversorgung
Wohnraum in Anstalten, Heimen oder Wohn-
heimen, bei denen die Mietzahlung auch
Service-Leistungen abdeckt, zum Beispiel
Verpflegung oder Betreuung

Wohnungen unter 20m? und tber 160m?
Wohnflache.

Trotzdem kann der Mietspiegel in den genann-
ten Fallen als Orientierungshilfe fir die orts-
Ubliche Miete herangezogen werden. Eine
Verwendung als Begriindungsmittel fir Miet-
erhohungen nach Paragraf 558a BGB ist in der
Regel nicht moglich, kann jedoch im Einzelfall
von den Gerichten als zulassig angesehen wer-
den.

Mietspiegel fiir Miinchen 2025 online
Zu dieser Broschiire gibt es eine Online-Version
inklusive Berechnungsprogramm. Sie finden die

Online-Version des Mietspiegels fiir Miinchen 2025
unter www.mietspiegel-muenchen.de.

Dort finden Sie auch die Dokumentation zum
Mietspiegel fur Miinchen 2025.

Ubersicht
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Wie wird gerechnet?

Die Berechnung der ortsuiblichen Miete
erfolgt in sechs Arbeitsschritten.

In Arbeitsschritt 1 konnen die nicht umgelegten
Betriebskosten (Nebenkosten) in Euro pro
Quadratmeter (m2) und Monat mit Hilfe der
Tabelle 1 (Seite 9) festgestellt und in Tabelle 6a
(Seite 23) libertragen werden.

In Arbeitsschritt 2 wird der Grundpreis flr die
Nettomiete in Euro pro m2 und Monat gemaf3
der Wohnflache und dem Baujahr der Wohnung
aus Tabelle 2 (Seiten 10 und 11) abgelesen und
in Tabelle 6a (Seite 23) eingetragen.

In Arbeitsschritt 3 werden Zu- und Abschlage
in Euro pro m2 und Monat hinsichtlich Lage,
Ausstattung und Art der Wohnung gemal3 Ta-
belle 3 (Seiten 14 bis 18) ermittelt und ebenfalls
in Tabelle 6a (Seite 23) eingetragen. Die in Ta-
belle 6a berechnete Summe aus Betriebskos-
ten, Grundpreis, Zu- und Abschlagen ergibt die
durchschnittliche ortstibliche Miete pro m2 und
Monat.

Berechnung

In Arbeitsschritt 4 werden die Schwankungs-
breiten der Spannen aus Tabelle 4 (Seite 20) be-
stimmt und inTabelle 6b (Seite 23) eingetragen.

In Arbeitsschritt 5 konnen begriindete Abwei-
chungen von der durchschnittlichen ortsubli-
chen Miete aus Tabelle 5 (Seite 22) ermittelt
und in Tabelle 7 (Seite 24) eingetragen werden.

In Arbeitsschritt 6 wird in Tabelle 6b (Seite 23)
die durchschnittliche ortstibliche Miete pro m?
und Monat mit Spannen nach unten und oben
berechnet. Gegebenenfalls kann in Tabelle 7
(Seite 24) die Summe aus der durchschnitt-
lichen ortsuiblichen Miete und den begriindeten
Abweichungen berechnet werden.

|
Hinweis

Zum Stichmonat Januar 2024 war eine Umlage der
Kosten fiir Kabelfernsehen beziehungsweise der
Gemeinschaftsantenne als Betriebskosten zulassig.

Seit 1. Juli 2024 ist eine Umlage nicht mehr zulassig.
B e



Nicht umgelegte Betriebskosten

Im Regelfall ist im Mietvertrag eine Nettomiete
vereinbart, das heil3t alle anfallenden Betriebs-
kosten gemal3 Paragraf zwei der Betriebskosten-
verordnung beziehungsweise Anlage drei zu
Paragraf 27 der Il. Berechnungsverordnung wer-
den entweder als Vorauszahlung (mit jahrlicher
Abrechnung) oder als Pauschale (ohne jahrliche
Abrechnung) bezahlt. Tabelle 1 ist bei einer ver-
einbarten Nettomiete nicht anzuwenden.

Im Falle einer (Teil-) Inklusivmiete sind mit Hilfe
der letzten Betriebskosten-/Heizkostenabrech-
nung oder anhand des Mietvertrags in dieser
Betriebskostentabelle zunachst alle Betriebskos-

ten zu streichen, die neben der vertraglich ver-
einbarten Miete, also gesondert, an die*den
Vermieter*in oder das entsprechende Versor-
gungsunternehmen zu zahlen sind. Zu streichen
sind auch Betriebskosten, die bei der konkreten
Wohnung gar nicht erst entstehen. Bei den
nicht gestrichenen Betriebskostenarten sind die
jeweils angegebenen Durchschnittswerte in die
rechte freie Spalte zu Ubertragen. Bei Gemein-
schaftsantenne, Satellitenschiissel und Kabelfern-
sehen ist dazu zunachst der fur eine Wohnung
angegebene Wert durch die Wohnflache in m2
zu teilen. Anschliel3end werden die eingetrage-
nen Werte in der rechten Spalte aufsummiert.

Tabelle 1: Durchschnittliche Betriebskosten in Euro pro m?2

und Monat in Minchen
Betriebskostenarten

Wasser/Abwasser

StralRenreinigung

Miillabfuhr

Grundsteuer

Sach- und Haftpflichtversicherung
Kaminkehrer*in (soweit nicht bei Heizkosten)
Hausbeleuchtung

Aufzug

Waschmaschine

Hausmeister*in

Gartenpflege (soweit nicht bei Hausmeister*in)
Hausreinigung (soweit nicht bei Hausmeister*in)

Schneebeseitigung (soweit nicht bei Hausmeister*in)
Reinigung/Wartung von Etagenheizung, Warmwasser-Geriaten

Euro/m2/Monat Betriebskosten

0,34
0,07
0,21
0,25
0,28
0,09
0,10
0,20
0,04
0,48
0,09
0,22
0,05
0,22

(soweit keine weiteren Kosten flir Brennstoff abgerechnet werden)

Heizung/Warmwasser
Gemeinschaftsantenne
Satellitenschiissel
Kabelfernsehen

7,33 Euro pro Wohnung :
8,48 Euro pro Wohnung :
8,17 Euro pro Wohnung :

1,60
m2Wohnflache =
m2Wohnflache =
m2Wohnflache =

Summe der nicht umgelegten Betriebskosten in Euro/m?/Monat

Hinweis
Die aufgefiihrten Betriebskosten sind Durchschnitts-

werte und konnen im Einzelfall erheblich von den
tatsachlichen Betriebskosten abweichen.

Betriebskosten
Summe der nicht umgelegten Betriebskosten in Euro
pro m2 und Monat in Tabelle 6a auf Seite 23 libertragen.

_—m _—
Arbeitsschritt 1



Wohnflache
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Grundpreis der monatlichen Nettomiete

Der fur die Wohnung zutreffende Grundpreis der
Nettomiete in Euro pro m? und Monat wird aus
der nach Wohnflache und Baujahr gegliederten
Tabelle 2 abgelesen und in die dazugehorige
Zeile der Tabelle 6a auf Seite 23 eingetragen.
Dies ist der Grundpreis (nicht zu verwechseln
mit der durchschnittlichen ortstiblichen Miete).
Die durchschnittliche ortstibliche Miete pro m2
und Monat ergibt sich erst zusammen mit den
Zu- und Abschlagen aus Tabelle 3 und gegebe-
nenfalls nach Berlicksichtigung der Betriebs-
kosten.

Zu modernisiertem Wohnraum ist zu bemerken:
Grundsatzlich ist die Wohnung in die Baualters-
klasse einzuordnen, in der das Gebaude erstellt
wurde. Ist eine Kernsanierung erfolgt oder durch
An- oder Umbau neuer Wohnraum geschaffen
worden (zum Beispiel Dachgeschossausbau),
ist die Wohnung in die Baualtersklasse einzuord-
nen, in der die BaumalRnahmen abgeschlossen
wurden. Eine von der*dem Mieter*in auf eigene
Kosten eingebrachte Ausstattung der Wohnung
oder durchgefiihrte Instandsetzung/Modernisie-
rung darf in Tabelle 3 (Seiten 14 bis 18) nicht
berlcksichtigt werden.

Tabelle 2: Grundpreis fir die Nettomiete in Euro pro m2 und
Monat gemaR der Wohnflache und dem Baujahr.

Baujahr | bis 1918 [1919-1929|1930-1948|1949-1966|1967-1977|1978-1988|1989-1998(1999-2008(2009-2018|2019-2021(2022-2023
20-22 19,36 | 19,15 [ 18,95 | 19,29 | 19,46 | 19,37 | 19,28 | 19,97 | 21,50 | 22,95 | 23,61
23-24 18,57 | 18,36 | 18,16 | 18,51 | 18,68 | 18,59 | 18,50 | 19,18 | 20,71 | 22,17 | 22,82
25-26 1785 | 1764 | 1744 | 17,78 | 1795 | 1786 | 17,77 | 18,46 | 19,99 | 21,44 | 22,10
27-28 1718 | 16,97 | 16,77 | 1711 | 1728 | 1719 [ 1710 | 1779 | 19,32 | 20,77 | 21,43
29-30 16,57 | 16,36 | 16,15 [ 16,50 | 16,67 | 16,58 | 16,49 | 1717 | 18,71 | 20,16 | 20,81
31-32 16,00 | 15,79 | 15,59 | 15,94 | 16,11 | 16,02 | 15,93 | 16,61 | 18,14 | 19,60 | 20,25
33-34 15,49 | 15,28 | 15,08 | 15,42 | 15,59 | 15,50 | 15,41 | 16,10 | 1763 | 19,08 | 19,74
35-36 15,02 | 14,81 | 14,61 | 14,96 | 15,13 | 15,04 | 14,95 | 15,63 | 1716 | 18,62 | 19,27
37-38 14,60 | 14,39 | 14,19 | 14,53 | 14,70 | 14,61 | 14,52 | 15,20 | 16,74 | 18,19 | 18,85
39-40 14,21 | 14,00 | 13,80 | 14,15 | 14,32 | 14,23 | 14,14 | 14,82 | 16,35 | 17,81 18,46
41-42 13,87 | 13,66 | 13,46 | 13,80 | 13,97 | 13,88 | 13,79 | 14,47 | 16,01 | 1746 | 18,12
43-44 13,56 | 13,35 | 13,15 [ 13,49 | 13,66 | 13,57 | 13,48 | 14,16 | 15,70 | 17,15 17,81
45-46 13,28 | 13,07 | 12,87 | 13,21 | 13,38 | 13,30 | 13,21 | 13,89 | 1542 | 16,87 | 1753
47-48 13,03 | 12,82 | 12,62 | 12,97 | 13,14 | 13,05 | 12,96 | 13,64 | 15,17 | 16,63 | 17,28
49-50 12,81 | 12,60 | 12,40 | 12,75 | 12,92 | 12,83 | 12,74 | 13,42 | 14,95 | 16,41 17,06
51-52 12,62 | 12,41 | 12,21 | 12,55 | 12,72 | 12,63 | 12,54 | 13,22 | 14,76 | 16,21 | 16,87
53-54 12,44 | 12,23 | 12,03 | 12,38 | 12,55 | 12,46 | 12,37 | 13,05 | 14,58 | 16,04 | 16,69
55-56 12,29 | 12,08 | 11,88 | 12,22 | 12,39 | 12,30 | 12,21 | 12,90 | 14,43 | 15,88 | 16,54
57-58 12,15 | 11,94 | 11,74 | 12,09 | 12,25 | 12,17 | 12,08 | 12,76 | 14,29 | 15,74 | 16,40
59-60 12,03 | 11,82 | 11,62 | 11,96 | 12,13 | 12,04 | 11,95 | 12,63 | 14,17 | 15,62 | 16,28
61-62 11,91 | 11,70 | 11,50 | 11,85 | 12,02 | 11,93 | 11,84 | 12,52 | 14,05 | 15,51 | 16,16
63-64 11,81 | 11,60 | 11,40 | 11,74 | 11,91 | 11,82 | 11,73 | 12,42 | 13,95 | 15,40 | 16,06
65-66 11,71 | 11,50 | 11,30 | 11,64 | 11,81 | 11,72 | 11,63 | 12,32 | 13,85 | 15,30 | 15,96
67-68 11,61 | 11,41 | 11,20 | 11,55 | 11,72 | 11,63 | 11,54 | 12,22 | 13,75 | 15,21 | 15,86
69-70 1152 | 1131 | 1,11 | 1145 | 11,62 | 11,53 | 11,44 | 12,13 | 13,66 | 15,11 | 15,77
71-72 1143 | 11,22 | 11,01 | 11,36 | 11,63 | 11,44 | 11,35 | 12,03 | 13,57 | 15,02 | 15,67

Arbeitsschritt 2




Baujahr | bis 1918 |1919-1929|1930-1948)1949-1966(1967-1977|1978-1988(1989-1998|1999-2008|2009-20182019-2021(2022-2023

73-74 11,33 | 11,13 | 10,92 | 11,27 | 11,44 | 11,35 | 11,26 | 11,94 | 13,47 [ 14,93 | 15,58
75-76 11,24 | 11,03 | 10,83 | 11,18 | 11,35 | 11,26 | 11,17 | 11,85 | 13,38 [ 14,84 | 15,49
77-78 11,16 | 10,95 | 10,74 | 11,09 | 11,26 | 11,17 | 11,08 | 11,76 | 13,30 [ 14,75 | 15,40
79-80 11,07 | 10,86 | 10,66 | 11,00 | 11,17 | 11,08 | 10,99 | 11,68 | 13,21 [ 14,66 | 15,32
81-82 10,99 | 10,78 | 10,58 | 10,92 | 11,09 | 11,00 | 10,91 [ 11,59 | 13,13 | 14,58 | 15,24
83-84 10,91 | 10,70 | 10,49 | 10,84 | 11,01 | 10,92 | 10,83 [ 11,51 | 13,05 | 14,50 | 15,15
85-86 10,83 | 10,62 | 10,42 | 10,76 | 10,93 | 10,84 | 10,75 | 11,43 | 12,97 | 14,42 | 15,08
87-88 10,75 | 10,54 | 10,34 | 10,69 | 10,86 | 10,77 | 10,68 | 11,36 | 12,89 | 14,35 | 15,00
89-90 10,68 | 10,47 | 10,27 | 10,62 | 10,79 | 10,70 | 10,61 | 11,29 [ 12,82 | 14,28 | 14,93
91-92 10,62 | 10,41 | 10,20 | 10,55 | 10,72 | 10,63 | 10,54 | 11,22 | 12,76 | 14,21 | 14,86
93-94 10,55 | 10,34 | 10,14 | 10,49 | 10,66 | 10,57 | 10,48 | 11,16 | 12,69 | 14,15 | 14,80
95-96 10,49 | 10,28 | 10,08 | 10,43 | 10,60 | 10,51 | 10,42 | 11,10 | 12,63 | 14,09 | 14,74
97-98 10,44 | 10,23 | 10,03 | 10,37 | 10,54 | 10,45 | 10,36 | 11,05 | 12,58 | 14,03 | 14,69
99-100 10,39 | 10,18 | 9,98 | 10,32 | 10,49 | 10,40 | 10,31 | 11,00 | 12,53 | 13,98 | 14,64
101-102 | 10,35 | 10,14 | 9,93 | 10,28 | 10,45 | 10,36 | 10,27 | 10,95 | 12,49 | 13,94 | 14,59
103-104 | 10,31 | 10,70 | 9,90 | 10,24 | 10,41 | 10,32 | 10,23 | 10,91 | 12,45 | 13,90 | 14,56
105-106 | 10,27 | 10,06 | 9,86 | 10,21 | 10,38 | 10,29 | 10,20 | 10,88 | 12,41 | 13,87 | 14,52
107-108 | 10,25 | 10,04 | 9,83 | 10,18 | 10,35 | 10,26 | 10,17 | 10,85 | 12,39 | 13,84 | 14,49
109-110 | 10,23 | 10,02 | 9,81 | 10,16 | 10,33 | 10,24 | 10,15 | 10,83 | 12,37 | 13,82 | 14,47
11-112 | 10,21 | 10,00 | 9,80 | 10,14 | 10,31 | 10,22 | 10,13 | 10,82 | 12,35 | 13,80 | 14,46
113-114 | 10,20 | 9,99 9,79 | 10,14 | 10,31 | 10,22 | 10,13 | 10,81 | 12,34 | 13,80 | 14,45
115-116 | 10,20 | 9,99 9,79 | 10,13 | 10,30 | 10,22 | 10,13 | 10,81 | 12,34 | 13,79 | 14,45
117-118 | 10,21 | 10,00 | 9,79 | 10,14 | 10,31 | 10,22 | 10,13 | 10,81 | 12,35 | 13,80 | 14,45
119-120 | 10,22 | 10,01 981 | 10,15 | 10,32 | 10,23 | 10,14 | 10,82 | 12,36 | 13,81 | 14,47
121-122 | 10,23 | 10,02 | 9,82 | 10,17 | 10,34 | 10,25 | 10,16 | 10,84 | 12,37 | 13,83 | 14,48
123-124 | 10,26 | 10,05 | 9,84 | 10,19 | 10,36 | 10,27 | 10,18 | 10,86 | 12,40 | 13,85 | 14,50
125-126 | 10,28 | 10,07 | 9,87 | 10,22 | 10,38 | 10,30 | 10,21 | 10,89 | 12,42 | 13,88 | 14,53
127-128 | 10,31 | 10,70 | 9,90 | 10,25 | 10,42 | 10,33 | 10,24 | 10,92 | 12,45 | 13,91 | 14,56
129-130 | 10,35 | 10,14 | 9,93 | 10,28 | 10,45 | 10,36 | 10,27 | 10,95 | 12,49 | 13,94 | 14,59
131-132 | 10,38 | 10,177 | 9,97 | 10,32 | 10,49 | 10,40 | 10,31 | 10,99 | 12,52 | 13,98 | 14,63
133-134 | 10,42 | 10,21 | 10,01 | 10,36 | 10,52 | 10,44 | 10,35 | 11,03 | 12,56 | 14,01 | 14,67
135-136 | 10,46 | 10,25 | 10,05 | 10,40 | 10,57 | 10,48 | 10,39 | 11,07 | 12,60 | 14,06 | 14,71
137-138 | 10,50 | 10,29 | 10,09 | 10,44 | 10,61 | 10,52 | 10,43 | 11,11 | 12,64 | 14,10 | 14,75
139-140 | 10,55 | 10,34 | 10,14 | 10,48 | 10,65 | 10,56 | 10,47 | 11,15 | 12,69 | 14,14 | 14,80
141-142 | 10,59 | 10,38 | 10,18 | 10,52 | 10,69 | 10,61 | 10,52 | 11,20 | 12,73 | 14,18 | 14,84
143-144 | 10,63 | 10,42 | 10,22 | 10,57 | 10,74 | 10,65 | 10,56 | 11,24 | 12,77 | 14,23 | 14,88
145-146 | 10,68 | 10,47 | 10,26 | 10,61 | 10,78 | 10,69 | 10,60 | 11,28 | 12,82 | 14,27 | 14,92
147-148 | 10,72 | 10,51 | 10,31 | 10,65 | 10,82 | 10,73 | 10,64 | 11,32 | 12,86 | 14,31 | 14,97
149-150 | 10,76 | 10,55 | 10,35 | 10,69 | 10,86 | 10,77 | 10,68 | 11,36 | 12,90 | 14,35 | 15,01
151-152 | 10,79 | 10,59 | 10,38 | 10,73 | 10,90 | 10,81 | 10,72 | 11,40 | 12,93 | 14,39 | 15,04
153-154 | 10,83 | 10,62 | 10,42 | 10,76 | 10,93 | 10,84 | 10,75 | 11,44 | 12,97 | 14,42 | 15,08
155-156 | 10,86 | 10,65 | 10,45 | 10,79 | 10,96 | 10,87 | 10,78 | 11,47 | 13,00 | 14,45 | 15,11
157-158 | 10,89 | 10,68 | 10,48 | 10,82 | 10,99 | 10,90 | 10,81 | 11,49 | 13,03 | 14,48 | 15,14
159-160 | 10,91 | 10,70 | 10,50 | 10,84 | 11,01 | 10,93 | 10,84 | 11,52 | 13,05 | 14,50 | 15,16

Wohnflache

Bei Zwischenwerten, wie zum Beispiel 80,3 m?, ist Zutreffenden Grundpreis ablesen und in
die nachsthéhere Wohnflachenkategorie (in unserem die dazugehorige Zeile der Tabelle 6a auf Seite 23

Beispiel 81 bis 82) zu verwenden. eintragen.

e —
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Monatliche Zu- und Abschlage

In Tabelle 3 werden die fir die Wohnung zutref-
fenden Zu- und Abschlage in Euro pro m? und
Monat abgelesen und in die daflir vorgesehenen
Felder am rechten Rand derTabelle eingetragen.
Daraus werden die Summe aller Zuschlage und
die Summe aller Abschlage getrennt berechnet.
Die so ermittelten Zu- und Abschlage sind in
Tabelle 6a auf Seite 23 zu Ubertragen. Erst dann
steht die durchschnittliche ortstibliche Netto-
miete pro m? und Monat fest.

Wohnlagendefinition

Im Mietspiegel fir Mlinchen 2025 werden sechs
Wohnlagenkategorien ausgewiesen. Die Eintei-
lung der Wohnlagen erfolgte zunachst unter
Berlicksichtigung der Bodenrichtwerte sowie
des naheren Wohnumfeldes wie zum Beispiel
Bestand an Grin- und Freiflachen beziehungs-
weise der Infrastruktur.

Im Rahmen der statistischen Datenanalyse
zeigte sich wie bereits im Mietspiegel fir Min-
chen 2023 ein signifikanter Einfluss der Lage
der Wohnungen innerhalb des Stadtgebietes
(sogenannte Makrolage) auf den Mietpreis.
Die Integration der Makrolage machte es auch
im Mietspiegel fir Minchen 2025 notwendig,
zentrale Wohnlagenkategorien (zentrale durch-
schnittliche, zentrale gute und zentrale beste
Lage) auszuweisen.

Arbeitsschritt 3

Beachten Sie auch die zusatzlichen Begriffs-
bestimmungen und Erlauterungen zu Tabelle 3
auf dieser Seite und auf Seite 13. Sogenannte
Schwellenwerte (siehe Seite 24) sind nicht im
Arbeitsschritt 3, sondern gegebenenfalls in
Arbeitsschritt 5 zu berucksichtigen.

Durchschnittliche Lage - hellblau

Gebiete ohne die Mangel einer einfachen und
ohne die Vorzlige der guten Lage. , Durch-
schnittlich” bezieht sich dabei auf einen quali-
tativen Unterschied der Lage und ist im Sinne
von ,weder besonders gut noch besonders
schlecht” zu verstehen.

Gute Lage - gelb

Gefragte Innenstadtrandlagen und grol3ere
Neubaugebiete mit Giberwiegend guter Ge-
bietsstruktur sowie ruhige Wohngegenden mit
Gartenstadtcharakter, ausreichender Infrastruk-
tur und positivem Image.

Beste Lage - hellrot

Besonders imagetrachtige Innenstadt- und in-
nenstadtnahe Lagen und traditionelle Villen-
gegenden.

|
Beachten Sie auch die zusatzlichen Begriffsbestim-
mungen und Erlduterungen zu Tabelle 3 auf den
Seiten 12, 13 und 19.
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Zentrale durchschnittliche Lage - dunkelblau
Zentrale Gebiete, die die Kriterien der durch-
schnittlichen Lage erfullen und fir die im Rah-
men der statistischen Analyse der Daten hohere
Mietpreise identifiziert wurden.

Zentrale gute Lage - orange

Zentrale Gebiete, die die Kriterien der guten Lage
erflullen sowie traditionell sehr gefragte Innen-
stadtlagen und innenstadtnahe Lagen mit sehr
gut gewachsener Gebietsstruktur, Gberdurch-
schnittlichem Anteil an denkmalgeschlitzten
Gebauden, urbane ,In-Viertel” In diesen Gebie-
ten wurden im Rahmen der statistischen Ana-
lyse der Daten hohere Mietpreise identifiziert.

Zentrale beste Lage — dunkelrot

Zentrale Gebiete, die die Kriterien der besten
Lage erfullen und fiir die im Rahmen der sta-
tistischen Analyse der Daten hohere Mietpreise
identifiziert wurden.

Bei Stral3enlarm oder sonstigen Immissionen
ausgesetzten Lagen, die erheblich von der
sonstigen gebietstypischen Lageeinteilung
abweichen, sind teilweise bereits Lageabstufun-
gen als farbige Linien im Stadtplan vorgegeben.
Diese Linien sind vereinzelt auch fir Lageauf-
wertungen angegeben. Lageabstufungen an
verkehrsbelasteten Stral3en beziehen sich nur
auf die erste Hauserzeile.

Fir Gewerbegebiete mit Wohnungen und nach
dem Erhebungsmonat Januar 2024 fertiggestellte
Neubaugebiete wurden nur in Ausnahmefallen
Wohnlagenbewertungen vorgenommen. Dies
gilt auch fiir wesentliche Anderungen der
Wohnlagenqualitat. Hier ist im Einzelfall eine
individuelle Lagezuordnung vorzunehmen. Die
Qualitat der umliegenden Wohngebiete kann
dabei eine Orientierungshilfe sein.

|
Stadtplan

Der Kartenteil, aus dem Sie die Wohnlagequalitat
ablesen konnen, beginnt auf Seite 29.

_—nm—mm

Hinsichtlich der Lageabstufungen ist fiir die Wohn-
lagenbestimmung nicht die Adressenlage einer
Wohnung, sondern die tatsachliche Lage im Vorder-
oder Riickgebaude des Anwesens und die damit
verbundenen Beeintrachtigungen mal3gebend.

Die Klassifizierung der Wohnlagen erfolgte nach
der durchschnittlichen Lagequalitat der einzelnen
Gebiete. Abweichungen der individuellen Lage von
der gebietstypischen Lage kénnen im Einzelfall die
Zuordnung zu einer anderen Lagequalitat notwen-
dig machen.

Arbeitsschritt 3
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Tabelle 3: Zu- und Abschlage in Euro pro m? und Monat

Betrag Abschlag Zuschlag
3.1 Wohnlage nach beigefligtem Stadtplan
(genau eine der sechs Wohnlagen muss gewahlt werden)
Durchschnittliche Lage (im Stadtplan hellblau markiert) +/-0,00
Gute Lage (im Stadtplan gelb markiert) +0,43
Beste Lage (im Stadtplan hellrot markiert) +2,10
Zentrale durchschnittliche Lage + 0,80
(im Stadtplan dunkelblau markiert)
Zentrale gute Lage (im Stadtplan orange markiert) +2,29
Zentrale beste Lage (im Stadtplan dunkelrot markiert) +2,70

3.2 Gebaudetypen

(hochstens eines der Merkmale kann zutreffen)
Hinweis: Ein mindestens teilweise ausgebauter Spei-
cher/Dachboden zahlt als Stockwerk.

Hochhaus oder hoheres Gebaude: - 0,96
Nach 1948 und vor 1999 fertiggestelltes Gebaude mit min-

destens sechs Stockwerken zusatzlich zum Erdgeschoss

(E+6). Das Gebaude ist freistehend oder grenzt mit min-

destens einer Seite an ein anderes Gebaude gleicher Bau-

art an (dies muss nicht zwingend ein Hochhaus oder ein

hoheres Gebaude sein).

Wohnblock: -1,13
a) Freistehender Wohnblock: Freistehendes Gebaude ohne
Aufzug mit groBerer zum Gebaude gehoriger Grunflache
oder gartnerisch angelegter Flache (nicht nur schmaler
Griinstreifen) mit mehr als zwei Hausnummern und héchs-
tens 5 Stockwerken zusatzlich zum Erdgeschoss (E+5).

b) Zusammenhangender Wohnblock: Mit mindestens
einer Seite an ein anderes Gebaude gleicher Bauart an-
grenzendes Gebaude ohne Aufzug mit gro3erer zum Ge-
baude gehoriger Griinflache oder gartnerisch angelegter
Flache (nicht nur schmaler Grinstreifen) mit mehr als
fiinf Wohnungen (hier ist die Hausnummer des Gebaudes
gemeint, in der sich die Wohnung befindet) und héchs-
tens 5 Stockwerken zusatzlich zum Erdgeschoss (E+5).

3.3 Durch Ausstattungsmerkmale charakterisierte Haustypen
(genau einer der funf Haustypen muss gewahlt werden)
Hinweis: Zur Beurteilung der Frage, ob ein vorhandener
Speicher/Dachboden zu Wohnzwecken nicht oder nur teil-
weise ausgebaut wurde, kommt es auf einen vorhande-

nen Spitzboden/Dachspitz nicht an.

Zwischensummen der Zu- und Abschlage: | |

14  Arbeitsschritt 3




Tabelle 3: Zu- und Abschlage in Euro pro m? und Monat

Ubertrag der Zwischensummen der Zu- und Abschlige:

Sehr einfacher Altbau:

Wohnung in einem Gebaude mit einem Baujahr vor 1949
und einem vorhandenen, aber zu Wohnzwecken nicht oder
nur teilweise ausgebauten Speicher/Dachboden. Die Woh-
nung verflgt nicht Gber Stuck an Wand und/oder Decke,
die Hohe der Wohnraume ist hochstens 2,90m und der
grofte Wohnraum hat eine Flache von hochstens 20m?2.

Einfacher Altbau:

a) Wohnung in einem Gebaude mit einem Baujahr vor
1949 und einem vorhandenen, aber zu Wohnzwecken nicht
oder nur teilweise ausgebauten Speicher/Dachboden. Die
Wohnung verfligt iber mindestens eines der drei Merk-
male: Stuck an Wand und/oder Decke, die Hohe des grof3-
ten Wohnraums ist Gber 2,90m oder die Flache des
grofRten Wohnraums ist grof3er als 20m?2.

b) Wohnung in einem Gebaude mit einem Baujahr vor 1949,
bei dem ein vorhandener Speicher/Dachboden vollstandig
ausgebaut oder kein Speicher/Dachboden vorhanden ist.
Die Wohnung verfugt nicht tber Stuck an Wand und/oder
Decke, die Hohe der Wohnraume ist hochstens 2,90m und
der grof3te Wohnraum hat eine Flache von hochstens 20m2.

Guter Altbau:

Wohnung in einem Gebaude mit einem Baujahr vor 1949,
bei dem ein vorhandener Speicher/Dachboden vollstandig
ausgebaut oder kein Speicher/Dachboden vorhanden ist.
Die Wohnung verfligt tber mindestens eines der drei
Merkmale: Stuck an Wand und/oder Decke, die Hohe des
grof3ten Wohnraums ist tber 2,90m oder die Flache des
grofRten Wohnraums ist groBer als 20m?2.

Hinweise: Zur Einordnung von Altbauten siehe Schema
auf Seite 19.

Im Zweifel ist fur die Raumhdhe die héchste Stelle des
groften Wohnraums maf3geblich (Bad, Flur, WC und
(Wohn-)Kiche bleiben aul3er Betracht). Dachschragen wer-
den nicht berlcksichtigt. Stuck ist vorhanden, wenn die
Wohnung an mindestens einer Stelle Uber Stuck an Wand
oder Decke verfligt.

Einfacher Nachkriegsbau:

Wohnung in einem Gebaude mit einem Baujahr nach
1948 und vor 1978 und einem vorhandenen, aber zu
Wohnzwecken nicht oder nur teilweise ausgebauten
Speicher/Dachboden.

Zwischensummen der Zu- und Abschlage:

Betrag

- 2,58

-1,21

+ 0,36

-1,14

Abschlag

Zuschlag

| |

Arbeitsschritt 3
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Tabelle 3: Zu- und Abschlage in Euro pro m? und Monat

Ubertrag der Zwischensummen der Zu- und Abschlige:

Anderer Haustyp:

Wohnung in einem Gebaude mit einem Baujahr nach
1948, welche nicht unter das Merkmal , Einfacher Nach-
kriegsbau” fallt.

3.4 Heizung

Hinweis: Wohnungen, die uber keine von der*dem Ver-
mieter*in gestellten Beheizungsmaoglichkeiten verfligen,
fallen nicht unter den Anwendungsbereich des Mietspie-
gels fir Minchen 2025.

Unvollstandige Beheizung:

In mindestens einem Wohnraum gibt es keine von
der*dem Vermieter*in gestellte Beheizungsmoglichkeit.
Fur eine Anwendung der ,,Unvollstandigen Beheizung”
sind nur die Wohnraume zu betrachten. Die Beheizungs-
moglichkeit in Bad, WC, Flur und (Wohn-) Kiiche wird
nicht berucksichtigt. Bei mehr als vier Wohnraumen sind
nur die vier grof3ten Wohnraume ausschlaggebend.

FuBbodenheizung:

(das Merkmal ,FuBbodenheizung” kann neben dem Merk-
mal ,,Unvollstandige Beheizung” angesetzt werden)
Wohnung in einem Gebaude mit einem Baujahr vor 1999,
die Uber eine FuBbodenheizung verfugt.

3.5 Sanitarbereich
(alle Merkmale kdnnen nebeneinander angesetzt werden)

Besondere Zusatzausstattung im Bad vorhanden:
Es muss zusatzlich zur Badewanne eine separate Dusche
und ein zweites Waschbecken (beziehungsweise Doppel-
waschbecken) und/oder ein Bidet vorhanden sein.

Handtuchheizkorper (nicht mit Strom betrieben) vorhanden:
Separate bodengleiche Dusche:

Flache des (grof3ten) Bades betragt mindestens 6m? und/
oder zweites ausgestattetes Bad vorhanden:

Ein ausgestattetes Bad ist ein abgeschlossener Raum der
Wohnung mit mindestens einer Badewanne oder Dusche.

Modermnisiertes Bad:

Wohnung in einem Gebaude mit einem Baujahr vor 1999,
bei der 2019 oder spater das Bad modernisiert beziehungs-
weise instandgesetzt wurde. Die Modernisierung bezie-
hungsweise Instandsetzung muss mindestens Badewanne
und/oder Dusche sowie Wand- und Bodenbeldage umfassen.

Zwischensummen der Zu- und Abschlage:

Arbeitsschritt 3

Betrag

+/- 0,00

-2,21

+ 1,00

+ 0,62

+ 0,62
+ 0,62

+ 0,62

+ 0,62

Abschlag

Zuschlag

| |




Tabelle 3: Zu- und Abschlage in Euro pro m? und Monat

Ubertrag der Zwischensummen der Zu- und Abschlige:

3.6 Kiiche

(die Merkmale ,, Offene Kiiche” und , Kiichenausstattung”
konnen nebeneinander angesetzt werden)

Hinweis: Im Folgenden bezeichnet Kiiche sowohl eine Koch-
nische, Wohnkiche, separate Kiiche als auch offene Kiiche.

Offene Kiiche:

Wohnung verfligt tiber eine zum Ess-/Wohnraum offene
Kiche (Funktion: Kochen, Essen, Wohnen. Der Kiichen-
bereich ist optisch und funktional vom Ess-/WWohnbereich
eindeutig unterscheidbar.). Die Ausstattung der Kiiche
spielt dabei keine Rolle. Eine im Wohnraum integrierte
Kochnische oder Kochgelegenheit fallt nicht unter das
Merkmal , Offene Kiiche”.

Kiichenausstattung:

Zuschlage fur die nachfolgenden Elektrogerate durfen
nur vergeben werden, wenn die*der Vermieter*in als
Grundausstattung eine Spulmaoglichkeit und Einbau-
schranke zur Verfligung gestellt hat. Die Einbauschranke
kdonnen auch in Form einer Kiicheninsel/eines Kiichen-
blocks zur Verfigung gestellt werden.

Folgende Elektrogerate konnen beriicksichtigt werden:
(die Zuschlage a), b) und c) diirfen beim Vorliegen der
Voraussetzungen nebeneinander angesetzt werden)

a) Glaskeramik-Kochmulde (Ceranfeld)
oder Induktionskochfeld:

b) Kiihlschrank oder Kiihl-/Gefrierkombination:

c¢) Geschirrspilmaschine:

3.7 FuBboden

Hinweise: Es werden nur Wohnraume betrachtet. Der Ful3-
bodenbelag in Bad, Flur, WC und (Wohn-)Kiiche wird nicht
berucksichtigt. Bei Wohnungen mit mehr als vier Wohn-
raumen sind nur die vier grof3ten Wohnraume ausschlag-
gebend.

Ohne FuRbodenbelag:
Die Wohnung besitzt mindestens einen Wohnraum ohne
einen von der*dem Vermieter*in gestellten Ful3bodenbelag.

Einfacher Boden:

Die Wohnung besitzt in allen Wohnraumen einen von
der*dem Vermieter*in gestellten FulRBbodenbelag und in
mehr als der Halfte der Wohnraume entweder einenTep-
pich- oder PVC-/Vinylboden.

Zwischensummen der Zu- und Abschlage:

Betrag

+ 0,55

+ 0,53
+ 0,53
+ 0,53

-1,54

-1,12

Abschlag

Zuschlag

| |
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Tabelle 3: Zu- und Abschlage in Euro pro m? und Monat

Ubertrag der Zwischensummen der Zu- und Abschlége:

Guter Boden:

Die Wohnung besitzt in jedem Wohnraum einen von
der*dem Vermieter*in gestellten Parkett-/Laminat-/hoch-
wertigen Holzdielenboden oder Naturstein-/Fliesenboden.

Weder ,Ohne FuBbodenbelag” noch , Einfacher Boden”
beziehungsweise ,Guter Boden”:

Es ist weder die Definition des Merkmals ,Ohne Ful3-
bodenbelag” noch die des Merkmals , Einfacher Boden”
beziehungsweise des Merkmals , Guter Boden” erfullt.

Hinweise: Genau eines der vier vorstehenden Merkmale
muss gewahlt werden. Zusatzliche Begrindungen sind in
Tabelle 5 Ziffer 5 maoglich.

Modernisierter Boden:

Wohnung in einem Gebaude mit einem Baujahr vor 2019,
bei der in allen Wohnraumen der Ful3bodenbelag 2019
oder spater von der*dem Vermieter*in modernisiert oder
instandgesetzt worden ist.

Hinweis: Der Zuschlag ist unabhangig von der Art des
FuBbodenbelags.

3.8 Terrasse/Dachterrasse beziehungsweise Balkon/Loggia
Wohnung in einem Gebaude mit einem Baujahr vor 1999,
die Uber mindestens eine Terrasse beziehungsweise Dach-
terrasse oder mindestens einen Balkon beziehungsweise
eine Loggia verflgt und deren jeweilige Flache mindes-
tens 1m? betragt.

3.9 Weitere Merkmale

Besondere Ausstattung:

Wohnung in einem Gebaude mit mindestens einem der

folgenden von der*dem Vermieter*in gestellten Ausstat-

tungsmerkmale:

¢ Mindestens ein elektrisch betriebener Rollladen bezie-
hungsweise eine elektrisch betriebene Jalousie.

¢ Videogegensprechanlage.

Modernisierte Fenster:

Wohnung in einem Gebaude mit einem Baujahr vor 1949,
bei der alle Fenster 1995 oder spater eingebaut wurden
und 2019 oder spater mindestens die Halfte der Fenster
von der*dem Vermieter¥in modernisiert beziehungsweise
instandgesetzt wurden.

Summe der Zuschlage:

Summe der Abschlage:
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Betrag

+ 1,37

+/- 0,00

+ 1,86

+ 0,55

+ 0,77

+ 2,10

Abschlag

Zuschlag

| |




Hinweise zur Einordnung von Wohnungen in Gebauden
mit Baujahr vor 1949

Altbauten unterscheiden sich beziiglich zweier Parameter:

Ausbau des Speichers/Dachbodens: Drei fiir Altbauten typische Stilelemente:

Auf einen vorhandenen Spitzboden/Dachspitz Stuck an Wand und/oder Decke. Dabei ist es

kommt es nicht an. ausreichend, wenn an mindestens einer
Nicht oder teilweise ausgebauter Stelle der Wohnung an Wand oder Decke
Speicher/Dachboden. Stuck vorhanden ist.
Speicher/Dachboden vollstandig zu Wohn- Die Flache des gro3ten Wohnraums ist
zwecken ausgebaut oder nicht vorhanden. grofBer als 20m?2,

Die Hohe des gro3ten Wohnraums ist tber
2,90m. Im Zweifel ist fir die Raumhohe die
hochste Stelle des grof3ten Wohnraums mal3-
geblich (Bad, Flur, WC und (Wohn-)Kliche
bleiben auBBer Betracht). Dachschréagen wer-
den nicht berlcksichtigt.

Wohnungen in Gebauden mit Baujahr vor 1949 lassen sich nach folgendem
Schema einordnen:

Ohne eines der genannten Mit mindestens einem der
Stilelemente genannten Stilelemente

Speicher/Dachboden nicht
oder teilweise zu Sehr einfacher Altbau Einfacher Altbau
Wohnzwecken ausgebaut

Speicher/Dachboden vollstan-
dig zu Wohnzwecken aus- Einfacher Altbau Guter Altbau
gebaut oder nicht vorhanden

Arbeitsschritt 3
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Schwankungsbreiten der

Spannen nach unten und oben

Bei dem in Tabelle 6a auf Seite 23 zu berech-
nenden Mietpreis handelt es sich um die durch-
schnittliche ortsubliche Miete. Abweichungen
von diesem Durchschnittspreis nach oben oder
unten werden verursacht durch die reine Markt-
streuung am freien Wohnungsmarkt, wodurch
selbst vollig gleiche Wohnungen verschiedene
Mieten haben kénnen. Daruber hinaus kénnen
weitere, den Mietpreis beeinflussende Faktoren
vorliegen, die durch die Zu- und Abschlagsmerk-
male in Tabelle 3 (Seiten 14 bis 18) nicht oder
nur ungenau beschrieben sind und auch durch
die dem Mietspiegel zugrunde liegende repra-
sentative Stichprobe nicht vollstandig erfasst
werden. Daher ist es sinnvoll, die ortsubliche
Miete nicht nur als Punktwert, sondern auch als
Spannen anzugeben.

Tabelle 4 zeigt die Schwankungsbreiten der im
Mietspiegel fir Minchen 2025 beobachteten
2/3-Spannen (im Folgenden ,Spannen” genannt)
zur durchschnittlichen ortsublichen Miete in
Abhangigkeit von der Wohnlage. Durch Addi-
tion beziehungsweise Subtraktion der Schwan-
kungsbreiten zu beziehungsweise von der
durchschnittlichen ortstuiblichen Miete erhalt
man die Spannen nach unten und oben.

Fir Wohnungen in zentralen Wohnlagen (zen-
trale durchschnittliche Lage, zentrale gute Lage,
zentrale beste Lage) zeigte sich eine hohere
Schwankungsbreite.

Mietpreise innerhalb dieser Spannen gelten
noch als ortstiblich. Dennoch ist bei einer Ab-
weichung von der in Tabelle 6a bestimmten
durchschnittlichen ortsiiblichen Miete eine
Begrundung notwendig.

Tabelle 4: Bestimmung der Schwankungsbreiten

nach unten und oben

Die Werte in Tabelle 4 geben die Schwankungsbreiten der Spannen von der durchschnittlichen

ortsublichen Miete an.

Wohnlagen Schwankungsbreite Schwankungsbreite
nach unten nach oben

Nicht zentrale Wohnlagen

(durchschnittliche, gute, beste -2,81 +2,77

Wohnlage)

Zentrale Wohnlagen
(zentral durchschnittliche, zentral
gute, zentral beste Wohnlage)

Schwankungsbreiten in Euro pro m2 und Monat
gemal nicht zentraler und zentraler Wohnlagen.

Arbeitsschritt 4
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Die Schwankungsbreiten nach unten und oben sind

in Tabelle 6b, Seite 23 einzutragen.
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Orientierungshilfen bei begriindeten Abweichungen

Empfehlungen zur Anwendung der Spannen

Begrundete Abweichungen

Eine Abweichung von der in Tabelle 6a auf Seite
23 ermittelten durchschnittlichen ortsuiblichen
Miete erfordert in jedem Fall eine Begriindung.
Diese Begriindung ist auch notwendig, wenn sich
der Mietpreis innerhalb der Spannen bewegt.

Abweichungen vom Durchschnittswert nach
oben oder unten konnen aus folgenden Grtin-
den entstehen:

Die Wohnung weicht vom jeweiligen Standard
der in Tabelle 3 (Seiten 14 bis 18) aufgefiihr-
ten Zu- und Abschlagsmerkmale erheblich
ab, oder

es liegen Faktoren vor, die den Mietpreis
beeinflussen und fir die in der statistischen
Analyse zwarTendenzen erkennbar waren,
die aber aus statistischer Sicht nicht zu einer
nachweisbaren (signifikanten) Verbesserung
des Mietspiegel-Modells beitragen, um in
Tabelle 3 als Zu- oder Abschlag aufgenom-
men zu werden, oder

es liegen weitere mietpreisbeeinflussende
Faktoren vor, die durch die dem Mietspiegel
zugrunde liegende reprasentative Stichprobe
nicht vollstandig erfasst werden.

Bei Abweichungen von der durchschnittlichen
ortsublichen Miete innerhalb der Spannen kon-
nen die in Tabelle 5 auf Seite 22 angegebenen
Merkmale eine Begriindung liefern. Die ange-
gebenen Faktoren und die Hohe der Zu- und
Abschlage stellen dabei eine Empfehlung zur
Anwendung bei begriindeten Abweichungen von
der durchschnittlichen ortstiblichen Miete dar.

Weitere, hier nicht genannte Merkmale zur
Begrindung kénnen.in Ziffer 5 der Tabelle 5
bertcksichtigt werden.

|
Die folgende Tabelle 5 enthalt Faktoren mit positiver
(+) beziehungsweise negativer (-) Tendenz, die als
Begriindung fiir Abweichungen nach oben (+) bezie-
hungsweise unten (-) verwendet werden kénnen.

Die Orientierungshilfen bei begrindeten Ab-
weichungen (Tabelle 5) haben hinsichtlich der
Beweiskraft nur die Qualitat eines einfachen
Mietspiegels.

Berechnung begrindete
Abweichungen

Die folgende Tabelle 5 enthalt Faktoren mit
positiver (+) beziehungsweise negativer (-)
Tendenz, die als Begriindung flir Abweichungen
nach oben (+) beziehungsweise unten (-) ver-
wendet werden konnen. Diese Faktoren stellen
eine Orientierungshilfe dar, um die Anwendung
der Spannen (Tabelle 4) zu erleichtern. Die an-
gegebenen Betrage (zum Beispiel bis zu - 0,70
Euro pro m2 und Monat) sind als nicht bindende
Vorgabe zu verstehen. Sie dirfen jedoch bei
positiver (+) Tendenz nicht Giberschritten und
bei negativer (-) Tendenz nicht unterschritten
werden. Werden die Faktoren der Tabelle 5 he-
rangezogen, sollten die tatsachlichen Gegeben-
heiten der Wohnung im Einzelfall berticksichtigt
werden: Alter, Qualitat oder Ahnliches kénnen
Anhaltspunkte fur die Bewertung im vorgege-
benen Rahmen (zum Beispiel von 0 bis zu -0,70
Euro pro m2 und Monat) sein.

An dieser Stelle konnen auch geringfligige Ab-
weichungen bei Schwellenwerten berlicksich-
tigt werden (siehe auch Abschnitt ,Bemerkung
zu Schwellenwerten” auf Seite 24).

Diese Summe darf die aus Tabelle 4 ermittelte
Schwankungsbreite der Spannen in keinem
Fall Gber- beziehungsweise unterschreiten.

|
Begriindete Abweichungen von der durchschnitt-
lichen ortstiblichen Miete aus Tabelle 5 ermitteln.

L

L
>

Arbeitsschritt 5
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Tabelle 5: Faktoren mit positiver (+) beziehungsweise
negativer (-) Tendenz in Euro pro m? und Monat als
Begriindung fiir Abweichungen nach oben (+) bzw. unten (-)

Betrag Abweichung(-) Abweichung(+)

1. Unterschiedliche oder unvolistiandige
Warmwasserversorgung: bis zu - 0,70
(fir einen Ansatz muss eines der beiden Merkmale zutreffen)
a) Unterschiedliche Warmwasserversorgung:

Die Warmwasserversorgung ist in Kiiche und Bad von
der*dem Vermieter*in gestellt und erfolgt auf unterschiedli-
che Arten, zum Beispiel durch einen Boiler in der Kiiche und
einer Warmwasserversorgung Uber die Gebaude-Zentralhei-
zung im Badezimmer.

b) Unvollstandige Warmwasserversorgung:

Eine von der*dem Vermieter*in gestellte Warmwasserversor-
gung ist entweder in Kiiche oder Bad, aber nicht in beiden
Raumen vorhanden.

2. Riickgebaude: bis zu + 0,70
Wohnung in einem Riickgebaude mit einem Baujahr nach 1948.

Hinweis: Ein Rlickgebaude ist ein eigenstandiges Gebaude

mit eigenem Eingang. Die ErschlieBung erfolgt tiber das

Hauptgebaude (Durchgang / Durchfahrt / seitlich am Haupt-

gebaude vorbei). Das Riickgebaude muss nicht zwingend

freistehend sein. Es kann daher direkt an das Hauptgebaude,

aber auch an ein anderes Gebaude angrenzen.

3. Warmedammung der AuBRenwande: bis zu + 0,90
Wohnung in einem Gebaude mit einem Baujahr nach 1948

und vor 1999, bei dem seit 2019 eine Warmedammung einzel-

ner oder aller AuRenwande erfolgte.

Hinweis: Es kommmt nicht darauf an, ob es sich um Moder-

nisierungen oder Instandsetzungen handelt.

4. Besonders gestaltete Fassade:
Wohnung in einem Gebaude mit einem Baujahr vor 1949, das
a) Uber eine besonders gestaltete Fassade (zum Beispiel

Stilfassade) verfligt: bis zu + 0,40
b) nicht Gber eine besonders gestaltete Fassade (zum
Beispiel Stilfassade) verfligt: bis zu - 0,25

5. Zusitzliche Begriindungen:

Zusatzliche Begrindungen sind maéglich, wenn die Wohnung erheblich vom Standard der Zu- und
Abschlagsmerkmale in Tabelle 3 abweicht, oder wenn bei diesen sogenannte Schwellenwerte auf-
treten. Maximal kann hier eine Abweichung bis in Hohe der entsprechenden Betrage in Tabelle 3
angesetzt werden. Sonstige, durch Tabelle 3 unzureichend erfasste Merkmale konnen bei besonde-
rer Begrindung berucksichtigt werden.

Summe der Abweichung nach oben (+) beziehungsweise unten (-) | | |

Gesamtsumme (begriindete Abweichungen): | +/- |

22 Arbeitsschritt 5



Berechnung der durchschnittlichen ortsublichen
Miete mit Spannen

Die Summe aus Betriebskosten, Grundpreis

sowie Zu- und Abschlagen wird mittels der Der Ubertrag der in den Tabellen 1 bis 3 errech-
Eintrage in Tabelle 6a berechnet. Diese ergibt neten Summen ergibt die durchschnittliche ortstibli-
die durchschnittliche ortstibliche Miete pro che Miete.

Quadratmeter und Monat. Durch Subtraktion
beziehungsweise Addition der in Tabelle 4 (auf
Seite 20) ermittelten Schwankungsbreite erhalt
man in Tabelle 6b die durchschnittliche orts-
tbliche Miete pro m? und Monat mit Spannen
nach unten und oben.

Tabelle 6a: Durchschnittliche ortsubliche Miete in Euro
pro m? und Monat

Tabelle Art der Kosten Betrag in Euro

Ubertrag aus Tabelle 1 Betriebskosten |+ |
Ubertrag aus Tabelle 2 Grundpreis | + |
Ubertrag aus Tabelle 3 Summe der Zuschlige o+ |
Ubertrag aus Tabelle 3 Summe der Abschlage - |
Summe ] \

durchschnittliche ortsuibliche Miete in Euro/m?/Monat

Tabelle 6b: Durchschnittliche ortsubliche Miete in Euro
pro m? und Monat mit Spannen nach unten und oben

Tabelle Art der Kosten Betrag in Euro

Ubertrag aus Tabelle 6a durchschnittliche ortsiibliche Miete | |

Ubertrag aus Tabelle 4 Schwankungsbreiten nach unten - |
Schwankungsbreiten nach oben | + |

Summen ’ ‘ ’ ‘

durchschnittliche ortsiibliche Miete in Euro/m?/Monat mit Spannen nach unten und oben

|
Hinweis: Gegebenenfalls kann in Tabelle 7 auf

Zur Einordnung in die Tendenzen sollten die tatsach- Seite 24 die Summe aus der durchschnittlichen
lichen Gegebenheiten der Wohnung wie Alter, Quali- ortstiblichen Miete und begriindeten Abweichungen

tit oder Ahnliches beriicksichtigt werden. berechnet werden.
B S e
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Tabelle 7: Durchschnittliche ortsiibliche Miete in Euro pro m?
und Monat mit begrundeten Abweichungen

Tabelle Art der Kosten

Summe

Betrag in Euro

durchschnittliche ortsiibliche Miete in Euro/m?/Monat mit begriindeten Abweichungen

Die durchschnittliche ortstibliche Miete mit begriin-
deten Abweichungen darf die in Tabelle 6b ermittelte
durchschnittliche ortstibliche Miete mit Spannen
nicht Gber- oder unterschreiten.

Bemerkungen zu
Schwellenwerten

Sogenannte Schwellenwerte treten bei einigen
Zu- und Abschlagsmerkmalen der Tabellen 3
und 5 auf. Dabei wird ein Zu- oder Abschlag
vergeben, wenn zum Beispiel ein bestimmtes
Baujahr oder eine bestimmte Flache uber- be-
ziehungsweise unterschritten wird. Derartige
Veranderungen eines Effekts finden in der
Realitat jedoch flieRend statt.

Arbeitsschritt 6

Beispiele fiir Schwellenwerte
in denTabellen 3 und 5

So kann etwa nach Tabelle 3 fiir eine erfolgte
Modernisierung des Bades bei einem Baujahr
1999 kein Zuschlag vergeben werden. Per Defi-
nition ist dies nur bei einem Baujahr vor 1999
maoglich. Da die Veranderung des Effekts aller-
dings nicht sprunghaft bei einem bestimmten
Baujahr eintritt, kann fir eine Modernisierung
des Bades, die bis auf das Baujahr des Gebaudes
der Definition der Modernisierungsmalinahmen
gemald Tabelle 3 entspricht, ein reduzierter Zu-
schlag in der Tabelle 5 in Ziffer 5 berticksichtigt
werden, wenn die Wohnung in einem Gebaude
mit Baujahr 1999 liegt.

Die begrindeten Abweichungen in Tabelle 5
sind in Grenzfallen flexibel zu handhaben. Zum
Beispiel ist der Schwellenwert fur das Baujahr
(nach 1948) bei der Warmedammung der Au-
Benwande nicht bindend. So ist ein reduzierter
Zuschlag auch fiir eine Warmedammung der
AulBenwande von Gebauden, die 1948 oder
wenige Jahre friher errichtet wurden, in der
entsprechenden Ziffer in der Tabelle 5 denkbar.

|
Eine Abweichung von der durchschnittlichen orts-
tblichen Miete innerhalb der Spannen erfordert in
jedem Fall eine Begriindung. Bitte beachten Sie
hierzu auch die Empfehlung zur Anwendung der

Spannen auf Seite 21.
B EEEE— L ———



Beratung und Information

Beratung in Miet- und Wohnungsfragen
Kostenlose Auskiinfte und Erlauterungen zum
Mietspiegel und zu mietrechtlichen Fragen er-
teilt das Amt fir Wohnen und Migration, Bera-
tungsstelle in Miet- und Wohnungsfragen.

Anmeldung und Terminvereinbarung
Franziskanerstral3e 8

81669 Munchen

Zimmer 238, 2. Stock

Telefon: 089 233-40200
Fax: 089 233-40442
E-Mail: mietberatung.soz@muenchen.de
Internet: www.muenchen.de/mietberatung

Sprechzeiten:
Montag, Mittwoch, Freitag 8.30 bis 12 Uhr
Mittwoch (flir Berufstatige) 15 bis 17 Uhr
Bitte vereinbaren Sie einen Termin!

Telefonische Sprechzeiten:
Montag, Dienstag, Mittwoch 13.30 bis 15 Uhr
Donnerstag 10 bis 12 Uhr

Hotline: 089 233-40057

Fur Burger*innen mit geringem Einkommen
gibt es Beratungshilfe durch eine Rechtsanwal-
tin*einen Rechtsanwalt. Die Beratung erfolgt
nach vorheriger Bedarfspriifung und Terminver-
einbarung.

Bauzentrum Miinchen

Das Bauzentrum der Landeshauptstadt Miin-
chen bietet vielfaltige neutrale Beratungen rund
ums Wohnen, Sanieren und Bauen. Das Ange-
bot umfasst sowohl halbstiindige kostenfreie
Beratungen als auch kostenpflichtige Intensiv-
Beratungen und Vor-Ort-Checks.

Bauzentrum Miinchen
Konrad-Zuse-Platz 12
(Eingang: Konrad-Zuse-Platz 8)
81829 Minchen

Offnungszeiten:
Montag bis Donnerstag 9 bis 17 Uhr
Freitag 9 bis 15 Uhr

Telefon: 089 233-774000
E-Mail: bauzentrum @muenchen.de
Internet: www.muenchen.de/bauzentrum

Energieausweis

Vermieter*innen, die ihre Wohnung oder ihr
Gebaude neu vermieten wollen, miissen den
Interessent*innen den Energieausweis unauf-
gefordert vorlegen. Der Energieausweis (in
Kopie) kann als Grundlage fiir eine Beratung
zur Energieeinsparung im Bauzentrum Miin-
chen dienen.

Service
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Vereine

Folgende Vereine unterstutzen ihre Mitglieder in mietrechtlichen Fragen:

DMB Mieterverein Miinchen e.V.
Sonnenstral3e 10
80331 Miinchen

Telefon: 089 552143-0

Fax: 089 554554

E-Mail: mail@mieterverein-muenchen.de
Internet: www.mieterverein-muenchen.de

Geschaftszeiten:
Montag und Donnerstag 9 bis 12.30 Uhr
und 13.30 bis 18 Uhr
Dienstag und Mittwoch 9 bis 12.30 Uhr
und 13.30 bis 17 Uhr
Freitag 9 bis 14 Uhr

Mieter helfen Mietern,
Miinchner Mieterverein e.V.
WeilRenburger Stral3e 25
81667 Milinchen

Telefon: 089 444882-0

Fax: 089 444882-10

E-Mail: info@mhmmuenchen.de
Internet: www.mhmmuenchen.de

Geschaftszeiten:
Montag bis Donnerstag 8.30 bis 12.30 Uhr
und 14 bis 17 Uhr
Freitag 8.30 bis 12.30 Uhr

Haus- und Grundbesitzerverein Miinchen und
Umgebung e.V.

Sonnenstral3e 13, 3. Stock

80331 Miinchen

Telefon: 089 55141-0

Fax: 089 55141-366

E-Mail: info@haus-und-grund-muenchen.de
Internet: www.haus-und-grund-muenchen.de

Geschaftszeiten:
Montag bis Mittwoch 8 bis 16 Uhr
Donnerstag 8 bis 17.45 Uhr
Freitag 8 bis 15.45 Uhr

Bayer. Wohnungs- und Grundeigentiimerver-
band e.V., Kreisverband Miinchen

Dachauer Str. 31

80335 Miinchen

Telefon: 089 597937
Fax: 089 597938
E-Mail: info@bwe-online.de
Internet: www.bwe-online.de

Geschaftszeiten:
Montag bis Donnerstag
9 bis 12 Uhr und 14 bis 17 Uhr
und nach Vereinbarung.

Zu dieser Broschire gibt es eine Online-Version
mit Wohnlagenbestimmung und Berechnungs-
programm, mit dessen Hilfe die Feststellung
der ortsublichen Miete mit einem PC oder an
mobilen Endgeraten mit einem JavaScript-fahi-
gen Browser erfolgen kann.

Sie finden die Online-Version des Mietspiegels
fir Minchen 2025 unter
www.mietspiegel-muenchen.de.

Dort finden Sie auch die Dokumentation zum
Mietspiegel fur Minchen 2025.




Stadtplan zum Mietspiegel fur Munchen 2025

Ausgabe 1/2024 im Maf3stab 1: 20000

Die Wohnlagenkarte dieses Mietspiegels wurde
zum Erhebungsmonat Januar 2024 uberarbeitet
und erganzt. Abweichungen der individuellen
Lage von der gebietstypischen Lage kdnnen
im Einzelfall die Zuordnung zu einer anderen
Lagequalitat notwendig machen. Fiir Gewerbe-
gebiete mit Wohnungen und fiir nach dem Er-
hebungsmonat fertig gestellte Neubaugebiete
wurden nur in Ausnahmefallen Wohnlagenbe-
wertungen vorgenommen. Dies gilt auch fur
wesentliche Anderungen der Wohnlagenquali-
tat. Hier ist im Einzelfall eine individuelle Lage-
zuordnung vorzunehmen. Die Qualitat der
umliegenden Wohngebiete kann dabei eine
Orientierungshilfe sein.

Wohnlagequalitat

Durchschnittlich

Gut

Beste

Zentral durchschnittlich

Zentral gut

Zentral beste

Stadtgrenze

Stadtbezirksgrenze

Kennzeichnung zentraler
Bereich

Grunflache

Gewasser

Gewerbeflache

|
Auf den folgenden Seiten finden Sie den Kartenteil,

aus dem Sie die Wohnlagequalitat ablesen konnen.
e




28

Mietspiegel fiir Miinchen 2025

Miinchen-Karte mit den Stadtbezirken 1 bis 25 und den analogen Kartenteilen 1 bis 10, aus denen

Sie die Wohnlagequalitat ablesen kénnen.

23
3 04 242 A5
22 21 4
9 13
2 1
5.8 2 5 15
6 1 14 8
20 || 7
17 16
18
19
9 10
Karte: Kommunalreferat — GeodatenService Miinchen
Stadtbezirke
1 Altstadt-Lehel 14 Berg am Laim
2 Ludwigsvorstadt-lsarvorstadt 15 Trudering-Riem
3 Maxvorstadt 16 Ramersdorf-Perlach
4  Schwabing West 17 Obergiesing
5 Au-Haidhausen 18 Untergiesing-Harlaching
6 Sendling 19 Thalkirchen-Obersendling-Forstenried -
7 Sendling-Westpark Firstenried-Solln
8 Schwanthalerhohe 20 Hadern
9 Neuhausen-Nymphenburg 21 Pasing-Obermenzing
10 Moosach 22 Aubing-Lochhausen-Langwied
11 Milbertshofen-Am Hart 23 Allach-Untermenzing
12 Schwabing-Freimann 24 Feldmoching-Hasenbergl
13 Bogenhausen 25 Laim
Karte
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