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Pressemeldung PN 118/28.10.2026

IVD-Mietmarktbericht Bayern: Hohe Nachfrage trifft auf begrenztes
Angebot, Wohnungsbau-Turbo bringt zu wenig Neubau - Mieten le-
gen weiter zu

Der starkste Mietzuwachs bei Bestandswohnungen in Rosenheim mit
+2,6 %, gefolgt von Augsburg, Wiirzburg und Landshut mit jeweils +1,6 %

Das Marktforschungsinstitut des IVD Sid e.V. hat am 28.10.2026 auf einer Vi-
deo-Pressekonferenz den traditionellen Marktbericht ,,Wohnimmobilien Miet-
objekte Bayern und Landeshauptstadt Miinchen Herbst 2026“ vorgestelit. Der
Bericht gibt Auskunft liber aktuelle Mietpreise sowie Markttrends auf dem bay-
erischen Mietmarkt und kann auf https://shop.ivd-sued.net/shop/ erworben
werden. ,,Die aktuelle Entwicklung des bayerischen Mietmarktes wird malRgeb-
lich durch das Missverhiltnis zwischen einer anhaltend hohen Nachfrage und
einem begrenzten Wohnungsangebot bestimmt. Wahrend die Nachfrage nach
Kaufimmobilien sensibel auf Veranderungen des Zinsniveaus, der Inflation und
der konjunkturellen Rahmenbedingungen reagiert, bleibt der Bedarf an Miet-
wohnungen strukturell hoch. Die eingeschrankte Erschwinglichkeit von Wohn-
eigentum verstarkt diesen Trend, da sich der Erwerb einer Immobilie fir viele
Haushalte weiterhin schwierig gestaltet. Ohne eine spilirbare Belebung des
Wohnungsneubaus und eine nachhaltige Verbesserung der Rahmenbedingun-
gen fir den Immobilienerwerb diirfte sich die angespannte Lage auf dem bay-
erischen Mietmarkt daher auch mittelfristig kaum grundlegend entspannen®,
so Prof. Stephan Kippes, Leiter des IVD-Marktforschungsinstituts.

Das Mietpreisniveau fur Wohnungen und Hauser hat bayernweit im Herbst 2026
gegenuber dem Frahjahr 2026 weiter angezogen. Lag die durchschnittliche Mietstei-
gerung in der vorherigen Erhebung noch bei +1,4 %, betrug sie im Herbst 2026
+1,8 %.

Im Halbjahresvergleich Fruhjahr 2026 - Herbst 2026 zeigten sich bei Wohnungsmie-
ten folgende Entwicklungen: Altbau +1,6 %, Bestand +1,5 % und Neubau +1,3 %.
Bei Hausern zur Miete fielen die Zuwachse etwas hoher aus. Dabei entwickelten sich
neu errichtete Hauser dynamischer als Bestandsobjekte: Bei Reihenmittelhdusern
im Bestand legten die Mieten um +1,7 % (Fruhjahr 2026: +0,6 %) zu, im Neubau um
+2,5 % (Fruhjahr 2026: +1,0 %). Ein ahnliches Bild zeigt sich bei Doppelhaushalften:
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Im Bestand betrug der Anstieg +2,0 % (Frihjahr 2026: +1,0 %), im Neubau +2,2 %
(FrGhjahr 2026: +0,9 %).

Seit Anfang 2026 haben sich die Rahmenbedingungen fur Immobilienkaufer erneut
eingetrubt. Steigende Energiekosten und hohere Lebenshaltungskosten schmalern
die verfligbaren Haushaltseinkommen und erschweren den Aufbau von Eigenkapital.
Zugleich verstarken wirtschaftliche und geopolitische Unsicherheiten und speziell die
steigenden Hypothekenzinsen die ZurlUckhaltung bei Kaufentscheidungen. Die
Nachfrage nach Kaufimmobilien entwickelt sich daher verhalten. Eine spurbare Ent-
lastung des Mietmarktes bleibt damit aus: Viele Haushalte verschieben den Erwerb
von Wohneigentum und bleiben langer auf Mietwohnungen angewiesen.

Auf der Angebotsseite verscharft die anhaltend schwache Neubautatigkeit das Un-
gleichgewicht zwischen Angebot und Nachfrage. Der Wohnungsbau-Turbo hat bis-
her kaum Impulse ausgelost und Wohnungen gebracht. Die Zahl der neu geschaffe-
nen Wohnungen reicht nicht aus, um den bestehenden Wohnraumbedarf zu decken.
Ursachlich hierfur sind vor allem gestiegene Baukosten, verscharfte Finanzierungs-
bedingungen sowie umfangreiche regulatorische Vorgaben, die die Realisierung
neuer Projekte zusatzlich erschweren. Besonders angespannt bleibt die Situation im
unteren und mittleren Preissegment, in dem eine breite Nachfrage auf ein begrenz-
tes Angebot trifft.
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Neben einer Belebung der Neubautatigkeit kdnnte eine weitere Mal3nahme insbe-
sondere in den angespannten Mietmarkten der Ballungsrdume flr eine gewisse Ent-
lastung sorgen. Der IVD Sud sieht hierfur Potenzial in einer flexibleren Regelung zur
befristeten Vermietung von Immobilien wahrend laufender Nachlassverfahren. Ins-
besondere bei Erbfallen kommt es immer wieder vor, dass Immobilien Uber lange
Zeit nicht verwertet werden konnen, weil Nachlassverfahren noch nicht abgeschlos-
sen sind. Teilweise ziehen sich entsprechende Verfahren Uber mehrere Jahre hin.
Wahrend dieser Zeit bleibt die kunftige Verwendung der Immobilien haufig ungeklart.
»Wir brauchen eine gesetzliche Regelung, die es ermdglicht, Nachlassimmobilien fur
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einen Uberschaubaren Zeitraum zu vermieten. Es geht nicht darum, den Mieter-
schutz generell einzuschranken. Es geht um einen zusatzlichen, klar abgegrenzten
Anwendungsfall fir Zeitmietvertrage®, betont Stephan Kippes.

Der Verband fordert, § 575 BGB um einen entsprechenden Befristungsgrund zu er-
ganzen, damit Wohnungen, deren klnftige Verwendung noch ungeklart ist, vortber-
gehend vermietet werden konnen, statt leer zu stehen. Erganzend spricht sich der
IVD Sud fur eine Beschleunigung der Nachlassverfahren aus. Auf diese Weise
konnte bestehender Wohnraum schneller dem Mietmarkt zur Verfligung gestellt und
das Wohnungsangebot zumindest punktuell erweitert werden.

Vor dem Hintergrund deutlich gestiegener Energiekosten gewinnt die Energieeffizi-
enz von Wohngebauden fir den Mietmarkt deutlich an Bedeutung. Neben der Net-
tokaltmiete bestimmen insbesondere die Heiz- und Warmwasserkosten die tatsach-
liche Wohnkostenbelastung und damit die Erschwinglichkeit einer Wohnung. Mit
dem seit dem 29. Juli 2026 geltenden Gebaudemodernisierungsgesetz erhalten Ei-
gentimer bei anstehenden Heizungsinvestitionen mehr Entscheidungsfreiheit bei
der Wahl der Heiztechnik. Fur Mieter ergibt sich daraus jedoch nicht zwangslaufig
eine unmittelbare Entlastung. Insbesondere bei Gas- und Olheizungen bestehen an-
gesichts moglicher steigender CO,-Kosten sowie der kunftigen Preisentwicklung und
Verfugbarkeit klimafreundlicher Brennstoffe weiterhin Kostenrisiken. Somit gewinnt
fur Mieter neben der Hohe der Nettokaltmiete auch die Energieeffizienz der Immobi-
lie und die eingesetzte Heiztechnik an Bedeutung, da diese die langfristige Entwick-
lung der Wohnkosten maR3geblich beeinflussen kdnnen.

Landeshauptstadt Miinchen

Im Herbst 2026 hat sich die Mietpreisentwicklung in Munchen etwas verlangsamt.
Die durchschnittlichen Mietpreisanstiege gegenuber dem Frihjahr bewegten sich je
nach Segment zwischen 0,0 % und 2,0 %, nachdem im Frihjahr noch Zuwachse
zwischen 1,3 % und 3,0 % verzeichnet worden waren.

Den hochsten Mietpreisanstieg im untersuchten Zeitraum verzeichneten Doppel-
haushalften aus dem Bestand mit +2,0 %. Es folgten neuerrichtete Reihenmittelhau-
ser mit +0,9 % sowie Mietwohnungen im Neubau mit +0,8 %. Moderater fielen die
Zuwachse bei Bestandsmietwohnungen (+0,5 %) und Altbau-Mietwohnungen
(+0,4 %) aus. Auch bei neuerrichteten Doppelhaushalften, die im Frihjahr 2026 mit
+3,0 % noch den starksten Anstieg verzeichnet hatten, fiel der Zuwachs mit +0,7 %
deutlich geringer aus. Das Mietpreisniveau von Reihenmittelhausern im Bestand
blieb gegenuber dem Fruhjahr 2026 unverandert (+/-0,0 %).

Ungeachtet der nachlassenden Dynamik bleibt der Munchner Mietmarkt durch eine
hohe Nachfrage und ein begrenztes Wohnungsangebot gepragt. Gleichzeitig
schranken die gestiegenen Lebenshaltungskosten den finanziellen Spielraum vieler
Haushalte ein und begrenzen die Tragfahigkeit weiterer Mietsteigerungen. Auch re-
gulatorische MaRnahmen wie die Mietpreisbremse kdnnen die Mietpreisentwicklung
etwas dampfen. Eine grundlegende Entspannung des Munchner Mietmarktes ist
kurz- bis mittelfristig dennoch nicht absehbar. Solange das Wohnungsangebot nicht
deutlich ausgeweitet wird, durfte der anhaltende Nachfragedruck das Mietpreisni-
veau hochhalten und weitere moderate Mietsteigerungen begunstigen.
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Entwicklung in ausgewahlten bayerischen GroRB- und Mittelstadten

Im Halbjahresvergleich zwischen Fruhjahr 2026 und Herbst 2026 wurden sowohl im
Durchschnitt der bayerischen Grof3stadte als auch der untersuchten Mittelstadte in
allen Marktsegmenten stabile bis leicht steigende Mietpreise festgestellt. Insgesamt
lagen die durchschnittlichen Steigerungsraten in beiden Stadtkategorien auf einem
vergleichbaren Niveau.

Landshut

Der Mietwohnungsmarkt in Landshut ist weiterhin durch ein strukturell begrenztes
Angebot gepragt. Besonders gefragt sind gut geschnittene Wohnungen in zentralen
und gut angebundenen Lagen. Die anhaltend hohe Nachfrage trifft vor allem im mitt-
leren Preissegment auf ein unzureichendes Angebot. Die Neubautatigkeit reicht bis-
lang nicht aus, um den Bedarf spurbar zu decken. Die Mietpreise sind in den vergan-
genen Jahren kontinuierlich gestiegen. Auch bei der jungsten Erhebung setzte sich
der Mietpreisanstieg auf moderatem Niveau fort.

Nirnberg

Der Nurnberger Mietwohnungsmarkt zeigt sich differenziert. Die Mietpreisentwick-
lung setzt sich zwar fort, verlauft jedoch deutlich moderater als in den vergangenen
Jahren. Viele Haushalte haben ihre finanzielle Belastungsgrenze erreicht, wodurch
die Spielraume fur weitere Mietsteigerungen zunehmend begrenzt werden. Insbe-
sondere bei hochpreisigen Mietwohnungen ist derzeit eine geringere Nachfrage zu
beobachten. Gleichzeitig bleibt preisgiunstiger Wohnraum auf3erst knapp. Vor allem
Familien stehen vor grol3en Herausforderungen, da geeignete und bezahlbare Woh-
nungen nur in begrenztem Umfang verfugbar sind.

Schweinfurt

Die Nachfrage auf dem Schweinfurter Mietwohnungsmarkt bleibt hoch. Erschwerte
Bedingungen beim Wohneigentumserwerb halten viele Haushalte im Mietsegment.
Kurze Vermarktungszeiten in zahlreichen Marktbereichen unterstreichen den anhal-
tenden Nachfragedruck. Dem steht ein begrenztes Wohnungsangebot gegenuber.
Die Neubautatigkeit reicht nicht aus, um den bestehenden Bedarf zu decken. Zudem
tragen neu errichtete Wohnungen nur bedingt zur Entlastung des Mietmarktes bei:
Sie werden haufig von Eigennutzern erworben oder aufgrund ihres hohen Preisni-
veaus im oberen Mietsegment angeboten. Fur viele Haushalte bleiben sie damit au-
Rerhalb der finanziellen Moglichkeiten. Insbesondere im unteren und mittleren Preis-
segment ist die Auswahl daher weiterhin eingeschrankt, sodass der lokale Mietmarkt
angespannt bleibt.

Wiirzburg

Der Wirzburger Mietmarkt bleibt von einer starken Nachfrage gepragt. Besonders
Wohnungen in zentralen Lagen stof3en auf grol3es Interesse. Gleichzeitig ist das ver-
fugbare Angebot begrenzt. Zudem zeigt sich immer mehr, dass die Qualitat und Aus-
stattung der angebotenen Wohnungen tendenziell ricklaufig sind, da insbesondere
modernisierte oder qualitativ hochwertige Mietwohnungen nur in geringer Zahl neu
auf den Markt kommen.

Die Mietpreisentwicklung weist weiterhin eine steigende Tendenz auf. Allerdings wird
die Dynamik der Mietsteigerungen in vielen Bereichen durch regulatorische und
staatliche Rahmenbedingungen begrenzt.
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Folgen Sie uns gerne auf Facebook und Instagram
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