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* ungewichtete Durchschnitte
Die Bodenpreisrichtwerte in einer Gemeinde weisen in den Ortsteilen
z.T. erhebliche Preisspannen auf.

Region München und PV-Mitglieder außerhalb
Bodenpreisrichtwerte* in € für Wohnbauland 2020
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► Die dargestellten Bodenrichtwerte sind von uns 
berechnete, ungewichtete Durchschnittspreise für 
eine Gemeinde. Diese Durchschnittspreise können 
je nach Anzahl der Verkäufe, Lagequalität und Bau-
rechtsunterschieden eine sehr große Preisspanne 
aufweisen. So schwanken beispielsweise in der Ge-
meinde Moosburg im Landkreis Freising die Quadrat-
meterpreise zwischen den einzelnen Richtwertzonen 
von 260 € je qm (Zone „Pfrombach“) und 1.080 € je 
qm (Zone „Neustadtbereich“). In der Gemeinde Berg 
am Starnberger See reichen die Preise von 950 € je 
qm (Zone „Bachhauser Str.“) bis hin zu 6.500 € je qm 
unbebauten Wohnbaulands (Zone „Seeufer“).

Boden- und Immobilienpreise 

Schöner wohnen – wenn das so einfach wäre. Das Niveau der Preise und Mieten für Wohnimmobilien 
im Großraum München ist hoch – und die Steigerungsraten waren in den letzten Jahren höher als der 
Zugewinn an Kaufkraft. Die Menschen sind bei Anmietung einer Wohnung bereit, etwa ein gutes Viertel 
ihrer Kaufkraft für die Kaltmiete auszugeben. Beim Immobilienkauf entsprechen die Preise dem Faktor 10 
der jährlichen Kaufkraft der Käufer. Ein neuer Trend: Angesichts der gestiegenen Zinsen ist Mieten im 
Vergleich zum Kaufen attraktiver geworden. Über diese und weitere Beobachtungen informiert die Bro-
schüre auf Basis aktueller Daten. Der Planungsverband Äußerer Wirtschaftsraum München (PV) hat die 
Entwicklung der Boden- und Immobilienpreise von 2012 bis 2022 in der Region München analysiert und 
kommentiert.

Die hier folgend verwendeten Bodenpreisrichtwer-
te sind genauer als die Kaufpreisdaten privater Im-
mobilienmarktanalysten, die online oder in Zeitungen 
inserierte Angebote sammeln und auswerten. Des-
halb arbeitet der PV mit diesen Werten - siehe Karte
„Bodenpreisrichtwerte in € für Wohnbauland 2020“.  

Der Bodenpreisrichtwert (auch Bodenrichtwert) er-
gibt sich aus den Kaufpreisen je Quadratmeter un-
bebauten Landes für das jeweilige Jahr. 

Die notariell fixierten Preise jeder Grundstückstrans-
aktion werden von den Gutachterausschüssen der 
Landkreise bzw. Stadtverwaltungen ermittelt (§ 195 
BauGB) und gemäß § 196 BauGB als Durchschnitt für 
sogenannte „Richtwertzonen“ angegeben. Innerhalb 
dieser Zonen, die meist Ortsteile einer Gemeinde ab-
bilden, liegen möglichst homogene Raumverhältnisse 
in Bezug auf Art und Maß der Nutzung vor. Die Karte 
zur Verteilung der Bodenpreisrichtwerte im PV-Gebiet 
2020 zeigt: 

Die höchsten Quadratmeterpreise mit mehr als 
2.000 € liegen in einer Kernzone, welche die Lan-
deshauptstadt München sowie einige unmittelbar 
angrenzende Gemeinden wie Gräfelfing, Planegg, 
Grünwald und Unterföhring umfasst. 

Außerdem erreichen mit Münsing und Rottach-Egern 
Gemeinden an den attraktiven Seeufern des Starnber-
ger Sees und des Tegernsees ebenso Spitzenwerte 
wie die Stadt Landsberg am Lech.

Des Weiteren lassen sich „konzentrische Ringe“ um die 
oben genannte Kernzone höchster Bodenpreise aus-
machen. Ein erster Ring umfasst die Landeshauptstadt 
mit einer Stärke von etwa 10 bis 25 km. Außerdem lie-
gen die Gemeinden entlang der „Flughafenachse“, also 
zwischen Freising und München, in der Zone gehobe-
ner Bodenpreise zwischen 1.000 und 1.999 € je qm. 
Daran schließt sich ein weiterer Kreis ähnlichen Durch-
messers an, mit Bodenpreisen zwischen 500 € und 999 
€ je qm. Am äußeren Rand werden dann nur noch Qua-
dratmeterpreise zwischen 100 € und 500 € erreicht. 

Wichtige preisbildende Faktoren sind neben der 
Nähe zu München die landschaftliche Attraktivität (See-
ufer etc.), die Anbindung an die Mobilitätsinfrastruktur 
(Schienenhalt, Fernstraßennetz etc.) und Faktoren der 
Bauleitplanung (erlaubte Bebauungsdichte).

Entwicklung in der Region München

1. Bodenpreise im PV-Verbandsgebiet
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Die Kauf- und Mietpreise für Immobilien im Großraum 
München haben wir der empirica-Preisdatenbank ent-
nommen. Sie werden anhand von Immobilien-Inse-
raten einschlägiger Portale sowie Anzeigen in Tages-
zeitungen berechnet und zeigen Angebotspreise, die 
nicht unbedingt dem am Ende kauf- oder mietvertrag-
lich vereinbarten Preis entsprechen. Die Daten bezie-
hen sich auf Wohnungen mit einer Wohnfläche zwi-
schen 60 - 80 qm sowie Ein- und Zweifamilienhäuser 
(EZFH) mit einer Wohnfläche zwischen 100 - 150 qm 
bei jeweils „guter Ausstattung“. Wir haben alle Land-
kreise und kreisfreien Städte im Großraum München 
analysiert. In den Grafiken haben wir übersichtshalber 
nur jene dargestellt, die in der Region München liegen.

Wohnungen

Die höchsten Immobilienpreise für Wohnungen al-
ler Baujahre wurden im 2. Quartal 2022 mit 9.362 € 
je qm in der Landeshauptstadt München erzielt. 

Noch vier Jahre früher waren es 6.925 € je qm. Dann 
folgt der Landkreis Miesbach (Tegernsee!) mit 8.430 € 
je qm. Mehr als 7.000 € muss man in den Landkrei-
sen München und Starnberg für den Quadratmeter Be-
standswohnung bezahlen, mehr als 6.000 € je qm in 
den Landkreisen Dachau, Fürstenfeldbruck, Freising 
und Bad Tölz-Wolfratshausen. In den Großstädten 
Augsburg (4.692 € je qm) und Ingolstadt (4.782 € je 
qm) ist das Preisniveau im mittleren Bereich. 

Insgesamt sinkt das Preisniveau 
mit ansteigender Entfernung nach 
München, so dass die günstigsten 
Wohnungen mit weniger als 4.000 € 
je qm in den Landkreisen Mühldorf 
am Inn (3.996 € je qm) und Kelheim 
(3.811 € je qm) liegen. 

Allerdings holen die günstigen Wohn-
lagen prozentual auch stärker auf: 
Hohe Immobilienpreise in den Kern-
gebieten, vermehrte Möglichkeiten 
des mobilen Arbeitens, aber auch 
eigene Wachstumstreiber lassen 
die Preise im äußeren Ring um die 

Landeshauptstadt stark ansteigen. Eine „gebrauchte“ 
Eigentumswohnung mit 70 qm Wohnfläche kostete 
durchschnittlich zwischen 266.770 € im Landkreis Kel-
heim und 655.340 € in München.

In der vergangenen Dekade sind die Immobilienpreise 
im gesamten Großraum München stark angestiegen. 
Für Wohnungen aller Baujahre reichte der (nominelle 
– also nicht inflationsbereinigte) Anstieg von + 111,8 % 
in Ingolstadt bis + 241 % im Landkreis Mühldorf an Inn 
– was mehr als einer Verdreifachung entspricht. In der 
Landeshauptstadt stiegen die Preise um 168,9 % an, in 
Augsburg um 173,1 %. Interessant ist, dass die Preis-
entwicklung nicht unbedingt mit starkem Bevölkerungs-
wachstum korrespondiert: So wuchsen die Preise in 
Ingolstadt (+ 111,8 %), aber auch im Landkreis Ebers-
berg (+ 135,4 %) unterdurchschnittlich. Das Preis-
spektrum für neue Wohnungen reichte im 2. Quartal 
2022 von 4.815 € je qm im Landkreis Mühldorf am Inn 
bis zu 12.676 € je qm im Landkreis Miesbach. 

Rund um den Tegernsee wurde eine durchschnittli-
che Neubauwohnung mit 70 qm für 887.320 € ange-
boten. Eine vierköpfige Familie findet dort adäqua-
ten Wohnraum kaum unter einer Million Euro. 

In der Landeshauptstadt München wurden neue Woh-
nungen im Mittel für 11.540 € je qm angeboten. Der 
Münchner Gutachterausschuss meldet für das 2. Quar-
tal 2022 einen gemessenen Preis für tatsächlich ver-
kaufte neue Wohnungen in „durchschnittlicher Wohn-

2. Immobilienpreise 2022
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Immobilienpreise in € je qm für Wohnungen (Abb. 1)

lage“ in Höhe von durchschnittlich 10.900 € je qm und 
in „guter Lage“ von 11.800 € je qm (Geschäftsstelle des 
Gutachterausschusses München 2022, S. 9).

Neubauten sind überall teurer als Wohnungen aller 
Baujahre. Im Landkreis Miesbach beispielsweise kos-
tet eine  Neubauwohnung etwa 50 % mehr als eine ver-
gleichbare Bestandswohnung. Die Differenz zwischen 
Neubau- und Bestandswohnungen reicht von 4.246 € 
je qm im Landkreis Miesbach bis hin zu „nur“ 550 € je 
qm Differenz im Landkreis Landshut, wo mit 12,5 % 
auch das relative Minimum der Preisdifferenz im Groß-
raum München erreicht wird. In den meisten Gebiets-
körperschaften beträgt der Unterschied zwischen 20 % 
und 30 %. Die Preise für neu gebaute Wohnungen 
haben sich aufgrund des höheren Ausgangsniveaus in 
den meisten Städten und Landkreisen geringer als bei 
Bauten aller Baujahre erhöht. Hier reichte der Anstieg 
von einer knappen Verdoppelung (+ 97,6 %) im Land-
kreis Landshut bis fast zur Verdreifachung (+ 188,5 %) 
im Landkreis Bad Tölz-Wolfratshausen. In der Stadt 
München betrug der Anstieg + 155,3 %. In Ingolstadt 
lag er bei + 112,7 % und in Augsburg bei + 144,8 %.

Häuser

Ein Einfamilienhaus kostete im 2. Quartal 2022 un-
abhängig vom Baujahr zwischen 4.006 € je qm im 
Landkreis Kelheim (Haus mit 140 qm Wohnfläche: 
560.840 €) und 11.473 € je qm im Landkreis Miesbach 
(1.606.220 €). Mehr als 10.000 € je qm mussten in 
der Stadt München (10.799 € je qm) und dem Land-
kreis München (11.248 € je qm) sowie im Landkreis 
Starnberg (10.237 € je qm) bezahlt werden. Neubau-
ten waren im Landkreis Miesbach mit 12.815 € je qm 
(1.794.100 €) am teuersten und im Landkreis Kelheim 
mit 4.560 € je qm (638.400 €) am günstigsten.

Der Preisanstieg für Häuser (alle Baujahre) ist zwi-
schen dem 2. Quartal der Jahre 2012 und 2022 ins-
gesamt moderater ausgefallen als für Wohnungen.

Der Preisanstieg liegt in allen Landkreisen und Städ-
ten des Großraums München zwischen den Faktoren 
2 und 3 (+ 100 % bis + 200 %). Ausreißer nach oben ist 
der Landkreis Bad Tölz-Wolfratshausen, wo die Preise 
um + 225,1 % anstiegen (das Minimum liegt in der Lan-
deshauptstadt München mit + 107,5 %).

Quelle: empirica Preisdatenbank (Basis: value Marktdaten)
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Immobilienpreise in € je qm für Ein- und Zweifamilienhäuser (Abb. 2)

Beim Hauskauf gilt nicht unbedingt, dass neue Objekte 
günstiger als bestehende angeboten werden. So wa-
ren im 2. Quartal 2022 in der Landeshauptstadt Mün-
chen (- 411 € je qm) und im Landkreis Freising (- 252 € 
je qm) neue Häuser günstiger als gleich große aller 
Baujahre – bei vergleichbarer Grundstücksgröße. An-
dernorts bestehen aber auch Differenzen zwischen 
Neu- und Altbau von bis über 20 %, und zwar in den 
Landkreisen Bad Tölz-Wolfratshausen (+ 1.560 € je 

qm), Landshut (+ 941 € je qm) und Neuburg-Schroben-
hausen (+ 961 €). In der Regel sind im Bestand Woh-
nungen je qm günstiger als Häuser. Das Maximum 
wurde im Landkreis Ebersberg festgestellt (- 30,2 %, 
- 2.559 € je qm). In den Landkreisen Landsberg am 
Lech und Landshut sind Wohnungen dagegen gering-
fügig teurer als Häuser (+ 128 €  bzw. + 85 € je qm).

Quelle: empirica Preisdatenbank (Basis: value Marktdaten)

      Derzeit trifft nachlassender Neubau auf zunehmende Nachfrage in-
folge von Binnen- und Außenzuwanderung. Deswegen ist das Tauziehen 
zwischen preisdrückendem Zinsanstieg und preistreibender Knappheit 
noch nicht entschieden. Kommt die große Rezession oder steigt der Zins 
kräftig weiter, wird ein fallendes Preisniveau kaum vermeidbar sein. Woh-
nungen, die in schlechtem energetischen 
Zustand oder nicht selbstnutzeraffin sind, 
droht dieses Szenario schon jetzt. Auf jeden 
Fall werden wir eine sehr viel stärkere Preis-
differenzierung sehen.

Dr. Reiner Braun, 
Vorsitzender des Vorstands 
der empirica ag

“

„
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Die inserierten Mietpreise bei Neuvermietung be-
wegten sich im 2. Quartal 2022 für Bestandswohnun-
gen (alle Baujahre) zwischen 9,00 € je qm (= durch-
schnittlich 630 € monatliche Kaltmiete für eine 70 qm 
Wohnung) im Landkreis Kelheim und 17,93 € je qm 
(= 1.255,10 €) in der Landeshauptstadt München. In 
Ingolstadt betrug die inserierte Miete einer neu ver-
mieteten Bestandswohnung durchschnittlich 11,39 € 
je qm, in Augsburg 11,31 € je qm. Bei Neubauten 
reichte die Spannbreite von 9,64 € je qm (= 674,80 €) 
im Landkreis Kelheim bis 19,64 € je qm (= 1.374,80 €) 
in München.

Insgesamt sind Wohnungen in Neubauten etwa 
10 % bis 15 % teurer als in Bestandsgebäuden.

Die nominelle Steigerung der geforderten Mietpreise 
bei einer Neuvermietung für Wohnungen aller Baujah-
re in der vergangenen Dekade lag zumeist zwischen 
50 % und 60 % (Minimum + 35,8 % in Ingolstadt, Ma-
ximum + 72,1 % im Landkreis Neuburg-Schrobenhau-
sen). In der Landeshauptstadt München stiegen die 
Mieten im selben Zeitraum um 53,6 % an, in Augs-
burg um 64,4 %. Ebenso wie bei den Kaufpreisen 
reduzieren sich bei schematischer Betrachtung mit 

3. Mietpreise 2022

zunehmender Entfernung zu München die Mietprei-
se. So werden mehr als 13 € je qm Miete nur in den 
(fast) direkt an die Landeshauptstadt angrenzenden 
Landkreisen München, Starnberg, Fürstenfeldbruck, 
Dachau und Ebersberg erreicht. Eine Ausnahme 
bildet auch hier der Landkreis Miesbach, wo durch-
schnittlich 13,52 € je qm Kaltmiete für eine Bestands-
wohnung verlangt werden. Bei Neubauten sind es mit 
16,71 € je qm sogar bedeutend mehr.

► Bei den dargestellten Mietpreisen handelt es sich 
um Angebote für Neuvermietungen. Im gesamten 
Wohnungsbestand einer Kommune sind die Mieten 
geringer. So wurde z. B. für den aktuellen Mietspiegel 
der Stadt München (März 2021) eine durchschnittli-
che Kaltmiete in frei finanzierten Wohnungen in Höhe 
von 12,05 € errechnet. Sie liegt um etwa 4,90 € je qm 
niedriger als die durchschnittliche Angebotsmiete des 
1. Quartals 2021 (16,95 € je qm, Quelle: empirica). Im 
Februar 2020 stellte München einen nicht rechtsver-
bindlichen „realen Mietspiegel“ vor, der alle Mieten 
in frei finanzierten, genossenschaftlichen und öffentlich 
geförderten Wohnungen berücksichtigt. Hier liegt die 
durchschnittliche Kaltmiete um 8,6 % unter jener im of-
fiziellen Mietspiegel von 2019 (sz.de, 2020).

Mietpreise in € je qm für Wohnungen (Abb. 3)

Quelle: empirica Preisdatenbank (Basis: value Marktdaten)
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Die im Vergleich zu den Mieten überproportional 
hohen Kaufpreise kann man als Attraktivität der 
Immobilie als „sichere“ Investition interpretieren. 

Zur Einordnung der Steigerungsraten in Abbildung 4: 
Im Zeitraum von 2012 bis 2022 stieg die Kaufkraft je 
Einwohner in Bayern (gemessen als „GfK-Kaufkraft“) 
von 21.758 € auf 26.936 € an (GfK 13.12.2011 und 
08.12.2021), das entspricht 23,8 %, die Inflationsrate 
betrug von 06/2012 bis 06/2022 21,5 %.

Das Steigerungspotenzial der inserierten Mietpreise 
bei einer Neuvermietung war 2012 bis 2022 geringer 
als das der Kaufpreise. Die Mieten orientieren sich 
stärker an der Kaufkraft der Bevölkerung – allerdings 
war ihr Anstieg immer noch ungefähr doppelt so hoch 
wie der Zuwachs der Kaufkraft bzw. die Inflation. 

Allerdings zeigen diese unterschiedlichen Entwick-
lungen auch, dass die Rendite einer Wohnimmobilie 
sinkt. Die „Zinswende“ leitete die EZB im Herbst 2008 
ein, bis Mai 2009 sank der Zinssatz für „Hauptrefinan-
zierungsgeschäfte“ bei der EZB von 4,25 % auf 1 %, 
ab März 2016 betrug er 0 %. Mittlerweile (09/2022) 
wurde dieser Zinssatz auf 1,25 % erhöht, weitere 
Steigerungen sind angekündigt. Parallel sanken die 

durchschnittlichen Hypothekenzinsen für 10-jährige 
Immobilienkredite von fast 5 % 2009 auf ein historisch 
niedriges Niveau von unter 0,5 % im Jahr 2020. Ab 
2021 steigen die Zinsen wieder an, seit Beginn die-
ses Jahres gibt es einen Zinssprung, so dass aktuell 
durchschnittlich fast 3 % verlangt werden (Abfrage Fi-
nanzpartner.de). 

Der starke Zinsverfall in der vergangenen Dekade 
ist ein Faktor, der den hohen Preisanstieg der Im-
mobilien erklärt. Die höheren Raten für die Hypothe-
kentilgung wurden bis zu einem gewissen Grad von 
den niedrigen Zinsen (über-) kompensiert. 

Darüber hinaus bemängeln Experten schon seit Jah-
ren, dass in der Region München angesichts des ho-
hen Bevölkerungswachstums zu wenig neuer Wohn-
raum gebaut wird, so dass das knappe Angebot bei 
hoher Nachfrage zusätzlich steigende Immobilien-
preise begünstigt (Süddeutsche Zeitung 26.09.2017; 
Münchner Merkur 10.06.2022).

Das Kaufpreis-Miete-Verhältnis zeigt den Faktor an, 
um den der durchschnittliche Kaufpreis einer Immo-
bilie höher ist als die dazu adäquate Jahresmiete. Je 
höher diese Kennzahl ausfällt, desto unattraktiver ist 

4. Vergleich zwischen Miet- und Kaufpreisen 2022
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Immobilien- und Mietpreise sowie Kaufpreis-Miete-Verhältnis (Abb. 4)

die Immobilie beim Kauf als Investitionsobjekt, aber 
auch als selbst zu nutzende Wohnung im Vergleich 
zur Wohnungsmiete. Er kann auch interpretiert wer-
den als die Anzahl der Jahre, die benötigt werden, 
um den Kaufpreis mittels der (auf das Jahr des Kaufs 
fixierten) Mietzahlungen zu erreichen und damit zu 
amortisieren.

Immobilienratgeber nennen häufig Kaufpreis-Miete-
Verhältnisse ab 25 als eher unattraktive Kaufpreise 
im Vergleich zur Miete (Finanztip 04.04.2022). Beim 
Faktor 25 läge die theoretische Jahresrendite der Im-
mobilie (= Anteil der Jahresmieteinnahmen im Ver-
gleich zum Kaufpreis) bei 4 %. In der Realität ist die-
se aber deutlich geringer, denn es kommen für den 
Eigentümer auch noch Auszahlungen in Form von 
Hypothekenzinsen, Rücklagen für Erneuerungen und 
Modernisierungen sowie im Falle der Vermietung Ein-
kommensteuern und möglicherweise Gebühren für 
die Hausverwaltung hinzu. 

Schon bei den bislang üblichen Inflationsraten 
zwischen 1 % und 2 % war der Immobilienkauf als 
Investition nicht sehr attraktiv. 

Beim aktuellen Niveau von fast 8 % (7,6 % 06/2022) 
dürfte die reale Rendite, ungeachtet möglicher Wert-
steigerungen der Immobilie, negativ sein. Anders 
verhält es sich bei Bestandsimmobilien, die vielleicht 
bereits vor Jahrzehnten gekauft worden sind – und 
nominell nur einen fünfstelligen Eurobetrag gekos-

tet haben. Hat eine Wohnung in München mit einer 
Größe von 70 qm vor zwei bis drei Jahrzehnten z.B. 
70.000 € gekostet und erhält der Vermieter die o.g. 
aktuelle Durchschnittsmiete in München in Höhe von 
12,05 € je qm, dann beträgt das Kaufpreis-Mietver-
hältnis nicht einmal 7 – ungeachtet der bis heute an-
gefallenen Kosten für Reparaturen und baulichen Mo-
dernisierungen, die in der Realität angefallen sind. 

So hat das Institut der Deutschen Wirtschaft für das 
vergangene Jahrzehnt eine Gesamtrendite, beste-
hend aus den Mieteinnahmen und den Wertsteige-
rungen der Immobilie, errechnet, die nominell durch-
schnittlich 9,1 % betrug (IW 2022, S. 2).

Im Juni 2022 lag das Kaufpreis-Miete-Verhältnis 
im Großraum München um 40 – am geringsten 
im Landkreis Landshut mit 32,7, am höchsten im 
Landkreis Miesbach mit 52,0. 

Ebenfalls hoch war sie mit 43,5 in der Landeshaupt-
stadt München und mit 42,0 in den Landkreisen Pfaf-
fenhofen an der Ilm und Freising. In Augsburg und 
Ingolstadt errechnen sich Werte von 34,6 und 35,0. 
Interessant ist auch der Vergleich des Kaufpreis-Mie-
te-Verhältnisses im laufenden Jahr mit dem gleichen 
Zeitpunkt 10 Jahre zuvor. 2012 wurde „nur“ ein Faktor 
zwischen 20 und 25 erreicht, das heißt, das Verhältnis 
von Preisen zu Mieten hat sich seitdem stark zu Un-
gunsten der Kaufpreise entwickelt. 

Quelle: empirica Preisdatenbank (Basis: value Marktdaten) und eigene Berechnungen
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Dies zeigt auch eine Beispielrechnung: Bezogen auf 
die für Stadt und Landkreis München typische Höhe 
einer Hypothek von gut 600.000 € (Aussage des 
Münchner Finanzierungsvermittlers Interhyp gegen-
über dem PV) beträgt die jährliche (monatliche) Be-
lastung eines Haushalts bei einer jährlichen Tilgungs-
rate von 2 % bezogen auf das erste Jahr bei einem 
Zinssatz von 0,5 % 15.000 € (1.250 € monatlich) und 
bei einem Zinssatz von 3,0 % das Doppelte, nämlich 
30.000 € (2.500 € monatlich). 

► Wohnung ≈ Haushalt

► Kaufkraft = verfügbares Einkommen

► Kaufkraft pro Haushalt  = Kaufkraft : Haushalt

► Kaufpreis-Miete-Verhältnis = 
Kaufpreis : Jahresmiete

► Mietbelastungsquote = 
Mietausgaben : Kaufkraft pro Haushalt

► Eigenheimerschwinglichkeit = 
Kaufpreis : Kaufkraft pro Haushalt

5. Mietbelastungsquote und Eigenheimerschwinglichkeit 2020

Das Niveau der Preise und Mieten für Wohnimmobi-
lien im Großraum München ist hoch – und die Stei-
gerungsraten waren in den letzten Jahren höher als 
die Inflationsrate bzw. der Zugewinn an Kaufkraft. In-
teressant ist hier, detaillierte Daten zur Belastung des 
Haushaltseinkommens mit Ausgaben für Kauf oder 
Miete einer Wohnung heranzuziehen.

Die Abbildung 5 zeigt die wichtigsten Indikatoren zur 
Messung der Kaufkraft der Haushalte für 2020. Um 
das Einkommen zu messen, haben wir die Kaufkraft-
daten von MB-Research verwendet (IHK München & 
Oberbayern 2022; MB-Research) und je Wohnung 
berechnet. Diese Daten lagen uns im Gegensatz zur 
Anzahl der Haushalte für alle betrachteten Gebiets-
körperschaften vor. Die Zahl der Haushalte ent-
spricht in etwa der Anzahl der Wohnungen (vgl. 
Kasten rechts). 

Die Kaufkraft bezeichnet das verfügbare Einkommen 
(Nettoeinkommen ohne Steuern und Sozialversiche-
rungsbeiträge, inkl. empfangener Transferleistungen) 
der Bevölkerung einer Region (MB-Research). 

Aufgrund der wirtschaftlichen Auswirkungen der 
Pandemie in 2020 ist das bayerische Bruttoinlands-
produkt im Vergleich zum Vorjahr um 2,9 % zurück-

gegangen. Deshalb stand auch den Haushalten im 
Großraum München weniger Kaufkraft zur Verfügung 
als im Vorjahr. 

So betrug in 2020 beispielsweise die gesamte Kauf-
kraft der Personen in einer durchschnittlichen Woh-
nung in der Landeshauptstadt München 57.254 €. In 
unserer letzten Publikation zum Immobilienmarkt in 
der Region München waren es im Jahr 2018 noch 
58.245 €. In den anderen Landkreisen der Region 
München hat es ebenfalls Rückgänge im dreistelligen 
Bereich gegeben – mit Ausnahme des Landkreises 
Starnberg, wo die Kaufkraft je Wohnung 2018 mit 
71.451 € geringer ausfiel als 2020.

► Die amtliche Statistik erhebt die Zahl der Haushalte 
über den (Mikro-)Zensus. Diese Zahlen liegen jedoch 
nur für Planungsregionen und Großstädte vor. Ein Ver-
gleich der Haushaltszahl aus dem Mikrozensus 2019 
für die Region München mit den Wohnungen ergibt: 
1.479.000 Privathaushalte und 1.470.000 Wohnungen 
(genau: 1.469.516). Die Differenz beträgt 9.000 bzw. 
0,6 %. Wir setzen die Zahl der Haushalte mit der der 
Wohnungen gleich.
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Mietbelastungsquote

Die Mietbelastungsquote (Abb. 6) zeigt den Anteil 
der Mietausgaben für eine neu angemietete Wohnung 
im Verhältnis zur gesamten jährlichen Kaufkraft der 
Menschen, die in einer Wohnung leben. Dafür haben 
wir die durchschnittliche inserierte Jahresmiete für 
eine durchschnittlich große Wohnung (spezifisch je 
Landkreis für Wohnungen aller Baujahre) und für eine 

normierte Wohnung (70 qm) errechnet und diese in 
Bezug zur Kaufkraft gesetzt. Für eine durchschnittlich 
große Wohnung betrug 2020 bei Neuvermietung die 
Mietbelastung im Großraum München rund 25 %. Ver-
hältnismäßig gering war sie in Ingolstadt (23,2 %) und 
im Landkreis Mühldorf am Inn (23,6 %). Den höchs-
ten Anteil an der Kaufkraft mussten die Menschen im 
Landkreis Miesbach mit 30,2 % ausgeben. Aber auch 
in den Landkreisen Fürstenfeldbruck, München und 

Indikatoren zur Berechnung der Mietbelastungsquote & Eigenheimerschwinglichkeit (Abb. 5)

Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik, IHK / MB-Research und eigene Berechnungen

Mietbelastungsquote in % (Abb. 6)

Quelle: empirica Preisdatenbank (Basis: value Marktdaten), IHK / MB-Research und eigene Berechnungen
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Bad Tölz-Wolfratshausen sowie in der Landeshaupt-
stadt München war die Mietbelastungsquote mit gut 
27 % relativ hoch. 

Da die Wohnungsflächen zwischen den einzelnen 
Gebietskörperschaften variieren, ist die eher gerin-
ge Spannbreite der Mietbelastungsquote ein Hinweis 
darauf, dass die Haushalte bei Anmietung einer 
Wohnung bereit sind, etwa ein gutes Viertel ihrer 
Kaufkraft für die Kaltmiete auszugeben und sich 
dementsprechenden Wohnraum aussuchen, welcher 
dann je nach Mietniveau unterschiedlich groß ausfällt.

Normiert man die Wohnungsgröße auf 70 qm, dif-
ferierte 2020 bei Neuvermietung die Mietbelastung 
deutlicher – analog zur größeren Spannbreite der 
Miethöhen. Ausgehend vom Spitzenwert einer Mietbe-
lastungsquote in Höhe von 26,3 % in München, sank 
sie mit ansteigender Distanz zur Landeshauptstadt 
ab. In den an die Stadt München angrenzenden Land-
kreisen mussten rund 20 % der Kaufkraft für die Woh-
nungsmiete ausgegeben werden. In der Peripherie, 
zum Beispiel in den Landkreisen Pfaffenhoffen an der 
Ilm, Neuburg-Schrobenhausen oder Mühldorf am Inn, 
waren es nur noch rund 15 %. Von diesem Raummus-
ter etwas abweichend war die Mietbelastungsquote in 
den Städten Rosenheim (20,6 %), Ingolstadt (18,9 %) 
sowie im Landkreis Miesbach (20,6 %) ebenfalls eher 
hoch. Bei diesen gering erscheinenden Anteilen han-
delt es sich um reine Durchschnittswerte, welche die 
unterschiedlichen Einkommensgruppen nicht berück-
sichtigen und vermutlich durch Gut- und Spitzenver-
diener in der Region München verzerrt werden. 

Die Mietbelastungsquote bezieht sich nur auf neu 
angemietete Wohnungen und darf nicht mit der 
Mietbelastung eines durchschnittlichen Haus-
halts gleichgesetzt werden. 

Die meisten Haushalte haben in 2020 keine Wohnung 
neu angemietet, da sie in einer bestehenden Woh-
nung mit zum Teil alten Mietverträgen und entspre-
chend nicht nach oben angepassten Mieten lebten. 

Unberücksichtigt bleiben auch die Ausgaben, wel-
che die Haushalte als unmittelbare Folge der Wahl 
des Wohnstandorts zu tragen haben und die zwi-
schen den Kommunen stark variieren können. 

So gehen die im Durchschnitt größeren Wohnungen 
in eher ländlichen Kommunen mit höheren Ausga-
ben für Heizen und Strom einher. In dicht besiedel-
ten Städten fallen die Gebühren für Abfall und andere 
kommunale Leistungen häufig günstiger aus. Ebenso 
beachtlich sind die Mobilitätskosten, die in peripheren 
Orten tendenziell höher ausfallen. 

Eigenheimerschwinglichkeit

Die finanzielle Bedeutung des Immobilienkaufs für ei-
nen Haushalt kann man mit der Eigenheimerschwing-
lichkeit (vgl. Abb. 7) errechnen. 

Die Eigenheimerschwinglichkeit gibt an, wie viele 
Nettojahreseinkommen als Kaufkraft je Wohnung 
nötig sind, um ein Haus bzw. eine Wohnung zu 
kaufen. 

Dafür haben wir die Eigenheimerschwinglichkeit für 
eine durchschnittliche Wohnung bzw. Haus je Land-
kreis bzw. Stadt im Großraum München berechnet 
sowie für ein normiertes Ein- bzw. Zweifamilienhaus 
mit 140 qm Wohnfläche.

Eine im Jahr 2020 gekaufte, jeweils durchschnittlich 
große Wohnung kostete etwa zehnmal so viel wie 
die jährliche Haushaltskaufkraft, mit einem Minimum 
von 8,1 in Ingolstadt und Werten unter dem Fak-
tor 9 in den Landkreisen Mühldorf am Inn und Neu-
burg-Schrobenhausen. Nirgendwo waren zum Kauf 
einer Eigentumsimmobilie mehr Jahre verausgabter 
Kaufkraft notwendig, als im Landkreis Miesbach mit 
15,7. In der Landeshauptstadt waren es 11,8 und in 
den Landkreisen Rosenheim, Dachau, Landsberg am 
Lech, Starnberg und Bad Tölz-Wolfratshausen jeweils 
knapp 11. In unserer letzten Publikation zum Thema 
(Stand 2018) waren die Werte noch signifikant gerin-
ger. Damals lag der mittlere Wert bei etwa 7. 

Wie bei der Miete suchen sich die Haushalte offen-
bar eine Wohnung, die dem Faktor 10 ihrer jähr-
lichen Kaufkraft entspricht. 

Natürlich gibt kein Haushalt seine gesamten Netto-
einnahmen zur Wohnungsfinanzierung aus. Überträgt 
man die offenbar „typische“ Mietbelastungsquote in 
Höhe von 25 % auch auf Kaufhaushalte, so multipli-
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ziert sich die Eigenheimerschwinglichkeit im Groß-
raum München um den Faktor 4 auf Werte von um 40. 

Das würde also bedeuten, dass ein durchschnitt-
licher Haushalt unter den genannten Prämissen 
etwa 40 Jahre benötigen würde, um das eigene 
Heim komplett zu finanzieren – ohne Beachtung 
notwendiger Reparaturen und anderer Kosten in-
nerhalb dieses Zeitraums. 

Bezogen auf ein Haus oder eine Wohnung mit einer 
einheitlichen Wohnfläche von 140 qm differiert wie 
bei der Mietbelastungsquote die Erschwinglichkeit 
eines Immobilienkaufs stärker. Aufgrund der größeren 
Wohnfläche, die aber für Einfamilienhäuser in unserer 
Region nicht untypisch ist, steigt auch der Wert für die 
Eigenheimerschwinglichkeit insgesamt stark an, näm-
lich auf etwa 20. Aufgrund der großen Unterschiede 
der Kaufpreise in den einzelnen Gebietskörperschaf-
ten (siehe Kap. 2) reicht die Spannbreite dann von ca. 
12, so in den Landkreisen Neuburg-Schrobenhausen 
(11,5), Mühldorf am Inn (12,8) und Pfaffenhofen an 
der Ilm (13,0) bis hin zu Spitzenwerten von über 25 
im Landkreis Miesbach (29,2) und der Landeshaupt-

stadt München (26,4). Bei unserer Untersuchung zum 
Jahr 2018 lag in der Region München keine Kommu-
ne über einem Wert von 20, manche sogar unter 10.
 
Überträgt man die gleichen Überlegungen zur „spe-
zifischen“ Wohnungsgröße auf ein 140 qm großes 
Eigenheim, dann müsste ein durchschnittlicher Haus-
halt  etwa im Landkreis Miesbach mehr als 100 Jahre 
brauchen, um seine Eigentumswohnung zu bezahlen. 
Soll die Ausgabenbelastung der verfügbaren Kauf-
kraft auch für diese Immobilien 25 % bis 30 % nicht 
überschreiten, dann wären dafür also weit überdurch-
schnittliche Einkommen notwendig, die dem Drei- bis 
Vierfachen der „normalen“ Kaufkraft entsprächen. 
Das sind dann Haushalte mit Jahresnettoeinnahmen 
von weit mehr als 150.000 €. 

Ist die Eigenkapitalausstattung der Haushalte jedoch  
hoch oder ist eine Fremdfinanzierung nicht notwen-
dig, sind die monatlichen Ausgaben zur Wohnungs-
finanzierung geringer.

Eigenheimerschwinglichkeit im x-Fachen der jährlichen Kaufkraft (Abb. 7)

Quelle: empirica Preisdatenbank (Basis: value Marktdaten), IHK / MB-Research und eigene Berechnungen
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6. Ausblick auf die weitere Entwicklung

Der Markt für Wohnimmobilien befindet sich in einer 
dynamischen Situation. Die spätestens seit 2020 auf-
tretenden globalen Krisen, allen voran die Covid19-
Pandemie und der Ukraine-Krieg, haben direkt oder 
indirekt starke Auswirkungen auf die Preise und Kos-
ten des Wohnens. Konkret werden aktuell die folgen-
den Herausforderungen genannt, die sowohl die An-
gebots- als auch die Nachfrageseite betreffen:

► Anstieg der Hypothekenzinsen auf ein erwartetes 
Niveau von 3,5 % zum Jahresende (Interhyp 2022).

► Die Inflationsrate beträgt bereits seit Monaten mehr 
als 7 %. Das ifo-Institut erwartet für 2022 einen Jah-
resdurchschnitt von 8,1 % und prognostiziert für 2023 
sogar einen Anstieg auf 9,3 % (ifo 12.09.2022).

► Gestiegene Baupreise: Die Preise für Baumaterial 
zogen 2021 stark an, z.B. Bauholz +61 %, Betonstahl 
+53 % und Dämmplatten aus Kunststoff +21 %. Zu-
sätzlich verteuerten sich aufgrund des Fachkräfte-
mangels im Bauhandwerk die Preise für Zimmer- und 
Holzbauarbeiten um fast 30 % und für Dach- und 
Klempnerarbeiten um gut 10 %. Insgesamt stiegen 
die Preise für Bauleistungen 2021 durchschnittlich um 
etwa 9 % an (handwerk.com 2022). In Bayern stiegen 
auch 2022 die Baupreise erneut, so im August laut  
Bayerischem Landesamt für Statistik im Vergleich 
zum Vorjahresmonat um 16,4 %, seit 2015 um mehr 
als 50 %. Es ist nicht mit einer Entspannung zu rech-
nen, auch aufgrund der steigenden Energiepreise 
(Immobilienwirtschaft Bayern 02/2022, S. 20).

► Die allgemeine wirtschaftliche Entwicklung geht in 
Richtung Rezession. Meldete das Bayerische Wirt-
schaftsministerium für das 1. Halbjahr 2022 noch ei-
nen Anstieg des bayerischen BIP in Höhe von 2,9 %, 
sieht Wirtschaftsminister Herr Aiwanger „die schwers-
te Wirtschaftskrise seit dem Zweiten Weltkrieg“ her-
aufziehen (StMWi 23.09.2022). Das ifo-Institut rech-
net ab dem 3. Quartal 2022 mit einer Schrumpfung 
des deutschen BIP und prognostiziert für 2023 einen 
Rückgang um 0,3 %, aber keine große Auswirkung 
auf die Arbeitslosigkeit (ifo 12.09.2022). Auch der ifo-
Geschäftsklimaindex im September 2022 zeigt für die 
Bauindustrie überwiegend pessimistische Aussichten.

► Die reale Kaufkraft vieler Haushalte ist bereits 
seit längerem rückläufig. Laut statistischem Bundes-
amt haben sich aufgrund der hohen Inflationsrate die 
deutschen Reallöhne im 2. Quartal im Vergleich zum 
gleichen Zeitraum 2021 um 4,4 % reduziert. Bereits 
2021 sanken diese im Vergleich zu 2020 um 0,1 % 
Das ifo-Institut rechnet weiterhin mit sinkender Kauf-
kraft. (ifo 12.09.2022). Verstärkt wird der Effekt durch 
die extrem gestiegenen Preise für Strom und Gas.

► Derzeit wächst die Bevölkerung überdurchschnitt-
lich, insbesondere aufgrund der Aufnahme von 
Flüchtlingen aus der Ukraine – allein im ersten Halb-
jahr 2022 wuchs die Bevölkerung Bayerns um mehr 
als 150.000 Personen. Das ist laut des Landesamts 
für Statistik der höchste jemals in Bayern verzeichne-
te Anstieg seit Beginn der quartalsweisen Ausweisung 
der Einwohnerzahlen in 1971. Im selben Zeitraum 
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überstieg die Einwohnerzahl Deutschlands erstmalig 
84 Mio. Es wird mit einem weiteren Anstieg der Be-
völkerung gerechnet. Das Bayerische Landesamt für 
Statistik prognostiziert auf Basis des Jahres 2020 für 
Oberbayern bis 2040 ein Wachstum der Bevölkerung 
um etwa 300.000 Menschen. Im Großraum Mün-
chen reichen die Prognosen von +3,0 % im Landkreis 
Starnberg über +8,2 % in der Landeshauptstadt bis 
hin zu +11,8 % im Landkreis Landshut. Mehr als 10 % 
Wachstum wird auch in den Landkreisen Pfaffenhofen 
an der Ilm, Dachau und Ebersberg sowie in der Stadt 
Landshut erwartet. 

Einschätzungen der Marktsituation

Es ist mit einer weiterhin steigenden Nachfrage 
nach Wohnungen zu rechnen, allein schon aufgrund 
der demografischen Entwicklung. Die Einkommen der 
Haushalte werden vermutlich im besten Fall eher sta-
gnieren als steigen. 

Auf der anderen Seite wird das Bauen und die Bau-
finanzierung in einem sowieso schon angespannten 
Markt immer teurer, was das Wachstum des Woh-
nungsangebots verringern dürfte. Einige Marktbe-
obachter gehen nicht davon aus, dass die Bundes-
regierung ihr Ziel von jährlich 400.000 neu gebauten 
Wohnungen erreichen kann – realistischer erscheinen 
höchstens 250.000 Neubauten (WamS 10.07.2022). 

Die Marktsituation ist also angespannt: Eine stei-
gende Nachfrage nach Wohnungen, ein dazu im Ver-
gleich geringes Angebot auf hohem Preisniveau bei 
insgesamt geringerer Realkaufkraft und geringerer 
Attraktivität der Immobilie als Investitionsobjekt oder 
zur Eigennutzung. 

Da Kaufen vor allem in teuren Regionen im Ver-
gleich zu Mieten unattraktiv geworden ist, kann 
es zu einer Stagnation – oder gar Absinken – der 
Wohnungspreise kommen, wenn die Nachfrage 
nach Kaufimmobilien stark zurückgeht. 

Die hohen Energiekosten treiben außerdem die Ne-
benkosten in die Höhe, so dass die Haushalte zusätz-
lich weniger Spielraum für die Zahlung der Kaltmiete 
bzw. Mieterhöhungen haben. Auf der anderen Seite 
steigt der Druck auf (Neu-) Vermieter, Mieten zu ver-

langen, welche die hohen Bau- und Finanzierungs-
kosten ebenso amortisieren wie vielleicht noch eine 
(kleine) Rendite versprechen.  

Vermutlich wird sich daher die Mietpreisdifferenz 
bei Neuvermietungen zwischen Wohnungen im 
Bestand und solchen in neu erstellen Wohnge-
bäuden weiter erhöhen. 

Die hohe Inflation wird es allerdings kurz- bis mittel-
fristig schwer machen, eine positive Realrendite mit 
einer Immobilie zu erwirtschaften, was ihre Attraktivi-
tät zusätzlich reduziert. 

Ein optimistischeres Zukunftsszenario skizziert 
das Institut der Deutschen Wirtschaft. Dieses erwar-
tet keine starken Preisanstiege mehr und weiterhin 
sinkende Renditen. Allerdings sieht es Eigenschaften 
des deutschen Wohnimmobilienmarkts, die die Ge-
fahr eines starken Preis- und Rentabilitätseinbruchs 
dämpfen könnten. Neben der im Vergleich zu anderen 
Ländern traditionell niedrigeren Immobilienpreisvola-
tilität seien auch die eher konservative Kreditkultur 
(langfristiger Anlagehorizont, hohe Tilgungsraten und 
lange Kreditlaufzeiten) ebenso wie die wettbewerbs-
fördernde und damit preisdämpfende polyzentrale 
Raumstruktur in Deutschland krisenbegrenzende 
Faktoren (IW 2022).

Der soziale und kommunale Wohnungsbau wird 
vermehrt unter Druck geraten und mancherorts wahr-
scheinlich nicht mehr im benötigten Umfang finanzier-
bar sein. Das wird wiederum Konsequenzen für das 
Angebot an bezahlbarem Wohnraum haben. 

Einen Einfluss auf das Marktgeschehen dürften auch 
die Instrumente haben, mit denen die Bundespolitik 
versucht, die Lage zu stabilisieren. Neben der Dis-
kussion zur Abmilderung der hohen Energiepreise hat 
die Bundesregierung den Entwurf des Jahressteuer-
gesetzes 2022 beschlossen, durch welches der jähr-
liche AfA-Satz von 2 % auf 3 % für Wohngebäude, 
die nach dem 30.06.2023 fertig gestellt werden, an-
gehoben wird.

Die oben beschriebenen Entwicklungen zeigen auch 
bereits Auswirkungen auf den regionalen Woh-
nungsmarkt. So meldet der Gutachterausschuss 
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der Landeshauptstadt München für das erste Halb-
jahr 2022 im Vergleich zum Vorjahreszeitraum für 
den mehrgeschossigen Wohnungsbau im Stadtgebiet 
einen Rückgang der Kaufanlässe (- 41 %), des Flä-
chenumsatzes (- 58 %) und des Geldumsatzes (- 5 %) 
(Gutachterausschuss München 2022, S. 3). Auch die 
aktuellen Zahlen der Baugenehmigungen zeigen in 
Richtung Abnahme: Wurden im Mai 2021 in Bayern 
noch 5.805 Baugenehmigungen für Wohnungen er-
teilt, so waren es im Mai 2022 nur noch 5.562. 

Starke Rückgänge verzeichneten im selben Zeitraum 
auch München (von 1.101 auf 625), die Stadt Augs-
burg (von 195 auf 33) und der Landkreis Erding (von 
47 auf 26). Es gab aber auch Kommunen mit einem 
starken Anstieg, so zum Beispiel Ingolstadt (von 20 
auf 98) und die Landkreise München (von 66 auf 133) 
oder Rosenheim (von 121 auf 253). 

Das Portal ImmoScout24 meldete für Juli 2022 im 
Vergleich zum Vormonat für die Inserate auf seiner 
Homepage, dass in München das Angebot von 
Immobilien zum Kauf um 19 % angestiegen, die 
Nachfrage aber um 26 % gesunken sei. Umgekehrt 
habe es sich bei den Mietinseraten verhalten. 
Einem um 2 % gesunkenen Angebot standen 17 % 
mehr Nachfragen gegenüber (ImmoScout24 2022).

Der Bayerische Rundfunk berichtete über ein Woh-
nungsbauprojekt der Städtischen Wohnungsbauge-
sellschaft Wbg Nürnberg, bei dem nach Fertigstellung 
wegen der angestiegenen Baupreise eine um min-
destens 2 € je qm höhere Monatsmiete als geplant 
verlangt werden müsse. Der Geschäftsführer der Wbg 
sieht zukünftige Projekte gefährdet (BR 2022).

Der Maklerverband IVD meldet in seiner aktuellen 
Marktstudie zum Münchner Immobilienmarkt, die 
Kaufpreise einer durchschnittlichen Bestandswoh-
nung in „guter“ Lage im Herbst 2022 seien mit 9.450 € 
je qm etwas weniger hoch als im Frühjahr (9.500 € je 
qm). (Süddeutsche Zeitung 12.09.2022)

Die kurzfristige Entwicklung für Bestandswoh-
nungen im Großraum München zeigt ein gemisch-
tes Bild. Kurz vor Redaktionsschluss haben wir von 
empirica die Zahlen für das 3. Quartal 2022 erhalten. 
Neben der Landeshauptstadt München sind die Inse-

ratspreise vom 2. zum 3. Quartal 2022 bspw. auch in 
den Landkreisen Freising, Landsberg am Lech, Bad 
Tölz-Wolfratshausen und der Stadt Augsburg gefallen. 
Stärkere Anstiege gab es aber ebenso: Sehr deutlich 
in Ingolstadt (von 4.782 € auf 5.040 € je qm), aber 
auch in den Landkreisen Kelheim, Pfaffenhofen an 
der Ilm, Dachau und den Städten Landshut und Ro-
senheim. Die kurzfristige Analyse inserierter Mie-
ten zeigt in den meisten Teilräumen des Großraums 
München weiterhin eine uneinheitliche Tendenz. Ge-
sunken sind die inserierten Mietpreisforderungen für 
Bestandswohnungen beispielsweise in den Land-
kreisen Miesbach (- 34 ct je qm), Landsberg am Lech 
(- 28 ct je qm) und Fürstenfeldbruck (- 27 ct je qm). 
Anstiege gab es z.B. in den Landkreisen Starnberg 
(+ 40 ct je qm), Dachau (+ 43 ct je qm), sowie in Ingol-
stadt (+ 23 ct je qm).

Unser Fazit für die nähere Zukunft

Nach vielen Jahren historisch günstiger Zinsen, stei-
gender Mieten und stark anziehender Wohnungsprei-
se steht im Großraum München vielerorts nun eine 
Zäsur an: Aufgrund der gestiegenen und wohl weiter 
steigenden Hypothekenzinsen, sinkender Kaufkraft 
und weiterhin kletternder Baupreise wird eine schwä-
chere Nachfrage nach Immobilien zum Kaufen weiter-
hin Druck auf die Preise ausüben, so dass sich der 
Trend sinkender Wohnungspreise fortsetzen dürfte. 

Für viele Haushalte ist daher die Miete attraktiver als 
der Kauf einer Wohnung. Die Nachfrage nach Miet-
wohnungen dürfte, auch angesichts der wachsenden 
Bevölkerung im Großraum, weiterhin hoch bleiben, 
bei tendenziell nicht ausreichend mitwachsendem 
Wohnungsangebot. Eigentlich wäre deshalb nach wie 
vor mit einem Anstieg der Mieten zu rechnen. Jedoch 
bremsen die wegen der hohen Inflationsraten sinken-
den Realeinkommen und das extrem hohe Energie-
preisniveau die finanziellen Möglichkeiten der Haus-
halte, so dass zumindest mittelfristig eher von einer 
Stagnation der Mieten ausgegangen werden kann. 
Danach ist aber mit stärkeren „Aufholeffekten“ zu 
rechnen. Die öffentliche Hand wird weitere Instrumen-
te einsetzen müssen, um die Attraktivität des Woh-
nungsbaus und die Erschwinglichkeit einer Wohnung 
für größere Bevölkerungskreise aufrechtzuerhalten.
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      Der Wohnungsmarkt München hat in den letz-
ten 10 Jahren einen bemerkenswerten Boom erlebt. 
Mit den nun deutlich gestiegenen Zinsen und den 
rückläufigen Reallöhnen wird 
sich der Markt nun abkühlen, 
wobei es aufgrund des nach 
wie vor zu geringen Angebots 
aber keinen Preisrutsch geben 
wird, sondern eher eine Seit-
wärtsbewegung.

Prof. Dr. Michael Voigtländer
Leiter Themencluster Globa-
le & Regionale Märkte,
Insitut der deutschen Wirt-
schaft Köln e.V.

“

„

16,31 16,30
16,92 16,93 17,09 16,95 17,18 17,32 17,61 17,77 17,93 18,13

9,61 9,68 9,94 10,06 9,95 10,08
10,58 10,81

11,45 11,54 11,40 11,12

14,20 14,36
14,74 14,85 15,06 14,85 14,78 15,02 15,22

15,81 16,13 16,01

11,73 11,83 12,05 12,13 12,32 12,62
12,97 12,98 12,80 12,78

13,52
13,18

4. Q.
2019

1. Q.
2020

2. Q.
2020

3. Q.
2020

4. Q.
2020

1. Q.
2021

2. Q.
2021

3. Q.
2021

4. Q.
2021

1. Q.
2022

2. Q.
2022

3. Q.
2022

€/
m

²

LHM LL M MB

7.720 7.821 7.829 8.009 8.051
8.388

8.822 8.989
9.187

9.402 9.362
8.976

4.340
4.756

5.164 5.056

5.611 5.690 5.882 6.054 6.016 5.955
5.603

5.377

5.809

6.310 6.342 6.533 6.460
6.673 6.695

7.022
7.267 7.373 7.522 7.3367.305

7.105

6.335 6.293

6.873
7.090

6.437

6.963

7.554 7.666

8.430
8.103

4. Q.
2019

1. Q.
2020

2. Q.
2020

3. Q.
2020

4. Q.
2020

1. Q.
2021

2. Q.
2021

3. Q.
2021

4. Q.
2021

1. Q.
2022

2. Q.
2022

3. Q.
2022

€/
m

²

LHM LL M MB

7.720 7.821 7.829 8.009 8.051
8.388

8.822 8.989
9.187

9.402 9.362
8.976

4.340
4.756

5.164 5.056

5.611 5.690 5.882 6.054 6.016 5.955
5.603

5.377

5.809

6.310 6.342 6.533 6.460
6.673 6.695

7.022
7.267 7.373 7.522 7.3367.305

7.105

6.335 6.293

6.873
7.090

6.437

6.963

7.554 7.666

8.430
8.103

4. Q.
2019

1. Q.
2020

2. Q.
2020

3. Q.
2020

4. Q.
2020

1. Q.
2021

2. Q.
2021

3. Q.
2021

4. Q.
2021

1. Q.
2022

2. Q.
2022

3. Q.
2022

€/
m

²

LHM LL M MB

Kurzfristige Entwicklung der inserierten Mieten (Neuvermietung Wohnungen, 
alle Baujahre) in ausgesuchten Kommunen, 4. Q. 2019 bis 3. Q. 2022 (Abb. 8)

Kurzfristige Entwicklung der inserierten Immobilienpreise (Wohnungen, 
alle Baujahre) in ausgesuchten Kommunen, 4. Q. 2019 bis 3. Q. 2022 (Abb. 9)

Quelle: empirica Preisdatenbank (Basis: value Marktdaten)

Quelle: empirica Preisdatenbank (Basis: value Marktdaten)
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