
München ist eine Stadt mit deutlich 
steigenden Mieten. Zwischen 2010 
und 2022 sind hier die Bestandsmie-
ten von 9,80 €/m² auf 12,32 €/m², d. h. 
um 26 Prozent, gestiegen. Der Durch-
schnitt der inserierten Angebotsmie-
ten hat sich im selben Zeitraum von 
12,11 €/m² auf 21,23 €/m² erhöht – ein 
Anstieg von 75 Prozent. Im Jahr 2022 
haben die über 613.000 Haushalte in 
Mietwohnungen etwa 6,07 Milliarden 
Euro für Mieten bezahlt. Den größten 
Teil dieser Mieterträge haben private 
Vermieter*innen und gewinnorientier-

te Unternehmen eingenommen, die 
77,6 Prozent der Wohnungen in Mün-
chen vermieten. Mit einer stark stei-
genden Bevölkerungszahl (+ 0,96 % 
pro Jahr seit 2010), einer Leerstands-
quote von 2,4 Prozent und einer Dif-
ferenz zwischen den Bestands- und 
den Wiedervermietungsmieten von 
75 Prozent gilt München als eine Stadt 
mit «Wohnungsnotlage». Mit einem 
bundesweiten Mietendeckel wür-
den Mieterhöhungen bis zur künfti-
gen Referenzmiete (im Durchschnitt 
bei 12,32 €/m²) gekappt. Neu abge-

STADTPROFIL: SO WIRKT DER MIETENDECKEL

schlossene Mietverträge dürften die 
Referenzmiete nicht überschreiten. 
Der bundesweite Mietendeckel wür-
de Bestandsmieter*innen in München 
vor höheren Mietsteigerungen schüt-
zen und die Wiedervermietungsmieten 
deutlich absenken.
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Durchschnittliche Miete  
nach Eigentümergruppen in €/m2

Gemeinschaft  22,4 %Privat  77,6 %

MÜNCHEN

Basisdaten

Bevölkerung 2010 2020 2023
Veränderungen 

2010–2023
Veränderung  

pro Jahr seit 2010

München 1.342.177 1.486.214 1.510.378 + 12,53 % + 0,96 %

Durchschnitt  
aller Städte

664.627 703.392 717.306 + 7,90 % + 0,61 %

Wohnungen Wohnungen gesamt Mietwohnungen Anteil Mietwohnungen

München 824.103 613.299 74,42 %

Durchschnitt  
aller Städte

382.550 287.336 72,50 %

PRIVAT GEMEINSCHAFT 

Anzahl der Mietwohnungen, Durchschnittsmiete und Marktanteil  
der Eigentümergruppen

131.581

21,46 %
97.642

15,92%

213.379

34,79 %

72.447

11,81 %

Miet­
wohnungen 

gesamt:
613,276*

  �Gemeinschaft von Woh­
nungseigentümer*innen 
Durchschnittsmiete  
14,90 €/m2

  �Andere privatwirtschaftlich 
33.206 Wohnungen 
Durchschnittsmiete  
13,68 €/m2 

5,41 %

  �Privatwirtschaftliches 
Wohnungsunternehmen 
Durchschnittsmiete 12,33 €/m2

Kommune oder kommunales  
Wohnungsunternehmen 

Durchschnittsmiete 8,12 €/m2

Wohnungsgenossenschaften 
33.055 Wohnungen  

Durchschnittsmiete 7,56 €/m2 

5,39 %

Organisation ohne  
Erwerbszweck (z. B. Kirche)

18.023 Wohnungen
Durchschnittsmiete 

11,38 €/m2

2,94 %

  � Privatpersonen 
Durchschnittsmiete  

13,04 €/m2

  ��Bund oder Land – 13.943 Wohnungen 
Durchschnittsmiete 10,62 €/m2 

2,27 %

13,77

8,67

Informationen zu den  
Auswirkungen eines bun­
desweiten Mietendeckels  

finden sich hier:

* �Abweichungen zur Tabelle «Basisdaten» 
ergeben sich aus der statistisch nicht erfassten Zuordnung zu den Eigentümer*innengruppen.



Angebotsmiete (Stand 2022)  
ohne und mit Mietendeckel in €/m2

Mietentwicklung 2010 bis 2022 in €/m2 Anteil der Wohnungen nach Mietpreisklassen

2010 2014 2018 2022
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  Bestandsmieten        Angebotsmieten

 ohne Mietendeckel
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mit Mietendeckel 

Einordnung der Stadt München nach Mietendeckel-Gebietstyp

Nicht angespannt Angespannt Wohnungsnotlage

Angebots/Bestands­
mietverhältnis

< 30 % 30 % – 50 % > 50 %

Leerstandsquote > 3 % 2 % – 3 % < 2 %

Bevölkerungsentwicklung stagnierend steigend stark steigend

2010 2014 2018 2022 Veränderung
2010–2022

Mietspiegelmittelwert – 10,73 €/m2 11,69 €/m2 14,58 €/m2

Bestandsmieten (Median) 9,80 €/m2 9,60 €/m2 11,11 €/m2 12,32 €/m2 + 26 %

Angebotsmieten (Median) 12,11 €/m2 14,99 €/m2 19,71 €/m2 21,23 €/m2 + 75 %

Differenz zwischen Ange­
bots- und Bestandsmieten

24 % 56 % 77 % 72 % –

21,23

12,32

9,80 9,60

11,11

12,3212,11

14,99

19,71

21,23
Bestandsmieten in München (Mietpreisklassen) 2022

  Grenzwert extrem überhöhte Miete      Bestandsmieten  (Anteile)

> 20 €/m2

18 < 20 €/m2

16 < 18 €/m2

14 < 16 €/m2

12 < 14 €/m2

10 < 12 €/m2

8 < 10 €/m2

6 < 8 €/m2

4 < 6 €/m2

< 4 €/m2 2,65 % 

5,92 % 

11,06 % 

14,07 % 

15,17 % 

15,32 % 

12,71 % 

8,93 % 

5,38 % 

8,78 % 
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0,07 % 
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  Grenzwert extrem überhöhte Miete      Angebotsmieten  (Anteile)
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