
ПОШУК КВАРТИРИ
в Мюнхені

Презентація від

Міша Кунц (Мюнхенські волонтери - Ми допомагаємо e.V.)
Стефан Хадрава (Молодіжний інформаційний центр - JIZ)

Задумано як частина мережі «Довідник по життю в Мюнхені»:



• Ринок житла
• Bажливі терміни
• Як допомагає центр 

зайнятості (Jobcenter)
• Як і де знайти квартиру?
• Комунальна квартира (WG)
• Орендодавці («типи» та 

можливі страхи)
• Необхідні документи
• Огляд квартири
• Cоціальне житло
• Інформація + поради
• Висновок + запитання

ЗМІСТ



РИНОК ЖИТЛА



РИНОК ЖИТЛА
Населення Мюнхена:

1965: 1,21 млн
2000: 1,24 млн
+/- 0

2021: 1,56 млн
+ 300 000 чол

2040: 1850 мільйонів
+ 300 000 чол

-> Ринок житла Мюнхена є і залишається дуже обмеженим!

• Середня орендна плата за нове помешкання: 21,20 €/кв.м (холодна=без 
комунальних послуг)

• Середня орендна плата на вторинному ринку : 19,60 євро/кв.м (холодна) 
Квартира з меблями: 28,95 євро/кв.м (холодна)

Посилання: LH Munich (Демографічний звіт 2019 – Барометр ринку житла, 2020)



НАПОЛЕЖЛИВIСТь I ТЕРПІННЯ
• Займає багато часу
• „Тяжка“ робота
• правильно зібранні 

документи дуже 
важливі!



РОЗМІЩЕННЯ ТА ЦІНИ НА 
ОРЕНДОВАНЕ ЖИТЛО 



РАДІУС

центр міста



ВИЗНАЧЕННЯ
Xолодна (без комунальних послуг) орендна плата
Щомісячна орендна плата за житлову площу для орендодавця

Kомунальні послуги
наприклад, вивезення сміття, (холодна) вода, страхування…)

Tепла орендна плата 
Xолодна оренда
+ Kомунальні послуги
+ витрати на опалення та гарячу воду



ЦЕНТР ЗАЙНЯТОСТІ: ПОСЛУГИ 
Центр зайнятості надає виключно соціальне житло й регулює вартість орендної плати. 
Розумна вартість орендної плати :
Принцип: Кожне місто/район (центрa зайнятості) має свої верхні межі! Hе можна 
перевищувати межі орендної плати центрy! Місто Мюнхен надає додаткову надбавку 10% 
для зареєстрованих шукачів!

Обмеження орендної плати застосовуються до „Xолодна оренда“ + „Kомунальні послуги“

Витрати на kомунальні послуги (включені в межі орендної плати):
від 1,40€ до 1,70€/кв.м (у разі відхилень: підтвердження!)

Депозит: надається як позика
(Погашення -> відрахування 10% щомісячної стандартної вимоги)

Первинне меблювання квартири (меблі та побутова техніка):
Одноразова послуга (для вживаних меблів).
Надається: Кухня + встановлюється постачальникoм муніципальних послуг! 



ОРЕНДНІ ОБМЕЖЕННЯ ЦЕНТРУ 
ЗАЙНЯТОСТІ 

Для зареєстрованих шукачів у місті Мюнхен плюс 10%!!!

Джерело: www.muenchen.de

01.01.2023



ПРОЦЕДУРА В ЦЕНТРІ  
ЗАЙНЯТОСТІ 

1. Зверніться до центрy зайнятості
Мета: Розгляд загальних потреб 

Далі: Шукайте квартиру
Мета: Отримати договір на оренду (ще не підписаний!)

2. Поверніться до центрy зайнятості
Мета: Отримати підтвердження для орендодавця

3. Поверніться до центрy зайнятості
Мета: Oплата депозитy та першої орендної плати (і, при необхідності, початкового 
обладнання)

Потім файл переходить до центру зайнятості в майбутньому відповідальному 
соціальному центрі (SBH).



ЯК ОТРИМАТИ КВАРТИРУ 

1. Підготувати необхідні документи
2. Створіть папку програми 
3. Шукайте житло в Інтернеті та в газетах
4. Слідкуйте за новими пропозиціями в Інтернеті та в газетах щодня (бажано 

кілька разів) і зберігайте профілі пошуку!
5. Спілкування
6. Регулярно перевіряйте електронну пошту (швидко читайте та реагуйте на 

відповіді орендодавців)
7. Підготуйтесь до візиту  з орендодавцем.



ДЕ ШУКАТИ?

• газети
• Інтернет: портали нерухомості, Facebook (групи), форуми та інформаційні 

бюлетені (“Budenschleuder”) 
-> посилання та адреси: www.wohnen.jiz-m.de

• дошки оголошень
• управління Нерухомістю
• Маклер
• Кооперативи
• Мюнхенські волонтери - Ми допомагаємо e.V.,
• Контакти: Сусіди, друзі, знайомі тощо.
• Громадські організації (Карітас, AWO, BRK та ін.)
• Повідомлення (на ліхтарях тощо)
• Будьте активними, привертайте до себе увагу!

http://www.wohnen.jiz-m.de/


ДЕ ШУКАТИ?
Онлайн портали для 

квартир

• www.immoscout24.de

• www.immowelt.de

• www.ivd24.de

• www.immogeno.de

• www.immobilienmarkt.de Онлайн портали для 

комунальних квартир

• www.wg-gesucht.de

• www.wg-welt.de

• www.wg-cast.de

• www.wohngemeinschaft.de

http://www.immoscout24.de/
http://www.immowelt.de/
http://www.ivd24.de/
http://www.immobilienmarkt.de/
http://www.immobilienmarkt.de/
http://www.wg-gesucht.de/
http://www.wg-welt.de/
http://www.wg-cast.de/
http://www.wohngemeinschaft.de/


Безкоштовні оголошення (онлайн)

• www.ebay-kleinanzeigen.de

• Завантажте програму, створіть профіль

• Зв’яжіться з орендодавцем безпосередньо в додатку

УВАГА:

Читайте уважно, чи це «пропозиція» чи «запит»!

• www.quoka.de

• www.markt.de

ДЕ ШУКАТИ?

http://www.ebay-kleinanzeigen.de/
http://www.quoka.de/
http://www.markt.de/


ДЕ ШУКАТИ?
Оголошення про квартири в газетах (інтернет та в газеті)

• Münchner Wochenanzeiger: 

www.wochenanzeiger.de/mietangebote/

www.wochenanzeiger-muenchen.de

• Münchner Merkur: immobilien.merkur.de

• Süddeutsche Zeitung: 

immobilienmarkt.sueddeutsche.de/

• HALLO München 

www.hallo-muenchen.de -> ePAPER

http://www.wochenanzeiger.de/mietangebote/
http://www.wochenanzeiger-muenchen.de/
https://immobilien.merkur.de/
https://immobilienmarkt.sueddeutsche.de/
http://www.hallo-muenchen.de/


ДЕ ШУКАТИ?

Ці групи у Facebook присвячені пошуку квартири в Мюнхені - ви 

також можете знайти вільні квартири тут:

• https://www.facebook.com/groups/WohnungsmarktMuenchen/

• https://www.facebook.com/groups/296818123807845/

• https://www.facebook.com/groups/wohnentrotzmuenchen/

• https://www.facebook.com/groups/wg.wohnung.muenchen/

• https://www.facebook.com/groups/mucwohnungen/

• https://www.facebook.com/groups/149287151868190/

https://www.facebook.com/groups/WohnungsmarktMuenchen/
https://www.facebook.com/groups/296818123807845/
https://www.facebook.com/groups/wohnentrotzmuenchen/
https://www.facebook.com/groups/wg.wohnung.muenchen/
https://www.facebook.com/groups/mucwohnungen/
https://www.facebook.com/groups/149287151868190/


ДЕ ШУКАТИ?

Порада: розмістіть оголошення самостійно!
• www.ebay-kleinanzeigen.de

• www.nebenan.de

• в газеті (Wochenanzeiger, Hallo 

München, SZ, Münchner Merkur ...)

- коштує приблизно від 30€ до 80€ (ціна 

розраховується за рядок)

Інформаційний бюлетень „Budenschleuder“

Андреас Крафтнер збирає приватні пропозиції та запити та надсилає зібрану інформацію двічі на 

тиждень як електронний лист багатьом тисячам передплатників.

Щоб бути включеним до списку розсилки, надішліть листа на адресу budenschleuder@kraeftner.de.

http://www.ebay-kleinanzeigen.de/
http://www.nebenan.de/
mailto:budenschleuder@kraeftner.de


УВАГА!

Шахраї використовують 

дефіцит житла. Вони вводять 

в оману, за допомогою 

фейкової інформації.

Ніколи не перераховуйте 

гроші до того, як квартира 

оглянута та не буде 

підписаний договір оренди!

У реальних власників є, 

наприклад, комунальні 

рахунки останніх років.



КОМУНАЛЬНА КВАРТИРА 

Переваги:
• Ліміт орендної плати (для послуг центру зайнятості) зазвичай не є проблемою
• У кращому випадку «вбудована» інтеграція через сусідів по кімнаті

Недоліки:
• Загальні недоліки комунальних квартир 
• Hезвичний спосіб життя



КОМУНАЛЬНА КВАРТИРА 
Варіант 1: Договір спільної оренди

всі несуть відповідальність

Варіант 2: Основний договір оренди + договори суборенди на 
відповідні приміщення

Варіант 3: Одна оренда на кімнату

Домовлeність про: електроенергія, експлуатаційні витрати, GEZ, 
телефон, інтернет, сертифікат орендодавця тощо.



ЩО ВАЖЛИВО ДЛЯ 
ВЛАСНИКІВ?

• Регулярна та своєчаснa орендна плата

• Дбайливе ставлення до майна

• Відсутність фінансових збитків у разі можливого 
пошкодження

• Відсутність конфліктів з сусідами, з управління 
Нерухомістю



ТИПИ ВЛАСНИКІВ 

Соціально відданий
• Знаю про проблему і хочу допомогти
• Ініціативно пропонує свою квартиру(и).

Нейтральний, але відкритий
• Знає проблему, має позитивний настрій
• Мало знають про процеси органiв влади
• Не бажає неприємностей

Відкидаючий
• Прискіпливий або поганий досвід



БІЖЕНЦІ ЯК ОРЕНДАРІ

Бар'єри/упередження/страхи можуть бути:

• Відсутність мовних і письмових навичок
• Відсутні контакти
• Мало знань про «Життя  в Німеччині»
• (Поки що) відсутність роботи
• (Все ще) недостатня кредитоспроможність
• Культурні відмінності



СПРАВИТИ ВРАЖЕННЯ ПРИ 
ПЕРШОМУ КОНТАКТІ

«Звичайний» супровідний лист (максимум одна сторінка):
• Візуально привабливий (без собачих вух, плям тощо),
• Якісний папір, правильна граматика, орфографія
• Додайте всі відповідні документи та вкладення -> папку програми
• Папка в двох варіантах: цифрова (файл pdf) + для перегляду

-> ЗМІСТ: Опишіть переваги для орендодавця:
• Надійні та безпечні орендні платежі
• Постійна підтримка контактною особою
• Забезпечення дбайливого поводження з майном/квартирою
• Знання про «німецьку культуру оренди»
• Вкажіть статус постійного проживання
• Особиста презентація майбутніх орендарів

При першому зв’язку з нами по телефону:
• Після цього напишіть письмово



ЗАЯВНІ ДОКУМЕНТИ
• Переконливий супровідний лист
• «Біографію» про вашу особисту та сімейну ситуацію
• Саморозкриття (зазвичай у формі)
• Привабливе фото
• копія(и) посвідчення особи
• статус проживання
• Підтвердження банку, що рахунок справний
• Інформація про Шуфа
• Повідомлення про схвалення/підтвердження від центру зайнятості про 

надані пільги та, якщо є, максимальну орендну плату (валова орендна 
плата без витрат на опалення)

• Якщо є/можливо:
 Інформація про те, що наразі заборгованості по орендній платі немає
 Рекомендації (роботодавець / викладачі / керівник тощо)



ПАПКА З ДОДАТКАМИ

З досьє заявки видно, що заявники...

• може сплачувати орендну плату.
• дуже цікавить квартиру
• є акуратним і надійним
• є особистим і чесним

Папка надає орендодавцям
компактний і зрозумілий все
важлива інформація.



ОСОБИСТЕ ЗНАЙОМСТВО 

«CV» про особисту та 
сімейну ситуацію (як ви 
знаєте це з пошуку 
роботи...)

Deckblatt

Valeria 



ОСОБИСТА ІНФОРМАЦІЯ 

Selbstauskunft

Valeria 

Форма з важливими даними:

• Імья / вік усіх осіб
• національність
• професія
• Фінансування оренди
• домашні тварини
• ...



ДОВІДКА З ЦЕНТРУ ЗАЙНЯТОСТІ АБО  
ДОВІДКА ПРО ЗАРПЛАТУ

KP-Schein/Gehaltsnachweis/

Bürgschaft 

Valeria 

Довідка з центру зайнятості :

• Розмір пільг центру зайнятості 

(наприклад, для оренди) для 

кандидатів без постійної роботи 

та/або з низьким рівнем доходу.

Довідка про зарплату:

• Кандидати, які мають постійну 

роботу в Німеччині, подають 

довідки про заробітну плату за 

останні три місяці

Довідка з центру зайнятості  або 

довідка про зарплату показує 

орендодавцю, що орендну плату 

можна сплачувати щомісяця.



ІНФОРМАЦІЯ ПРО SCHUFA

Безкоштовну «копію даних» відповідно до ст.15 ДС-ГВО кожен 
громадянин може отримати один раз на рік.

-> "непрактично", тому що кілька заплутаних сторінок довгі... (не 
"призначено" для додатків)
-> www.meineschufa.de/index.php?site=11_3_1

Оплачений «кредитний звіт»: 29,95 євро одноразово
-> компактний на одній сторінці, чіткий і візуально привабливий...

Додаткова інформація: www.meineschufa.de

Шуфа…
• зберігає дані про людей.
• надає інформацію про те, чи є особа кредитоспроможною 

(наприклад: чи вчасно ви оплачуєте рахунки?).
• Позитивна інформація Schufa показує орендодавцям, що вони 

можуть вам довіряти (фінанси).

http://www.meineschufa.de/index.php?site=11_3_1
http://www.meineschufa.de/


ДОВІДКА

Beispiel: 

… Ich kenne M. seit zwei 

Jahren. Er kommt immer 

pünktlich und sehr gut 

vorbereitet zum Deutschkurs.

Er ist ehrlich, man kann sich 

zu 100% auf ihn verlassen. …

• Позитивна заява/текст 

про потенційних 

орендарів (наприклад, 

від хрещених батьків, 

вчителів, начальника 

тощо)

• позитивна рекомендація 

свідчить про те, що 

орендодавець може 
довіряти заявнику



ОГЛЯД = ІНТЕРВ'Ю

• пунктуальність
• Ввічливість (приємне рукостискання, зоровий контакт, 

уважне вислуховування розмови, кивання головою, 
вимкнення мобільного телефону, дякую, допобачення 
тощо)

• Привабливий і доглянутий зовнішній вигляд
• Присутність усіх членів сім'ї - включно з дітьми, які 

вселяться в квартиру
• Ідеальна папка додатків
• Всі необхідні документи
• Будьте готові до запитань орендодавця
• Питання про квартиру задавайте самі



ОГЛЯД = ІНТЕРВ'Ю

Для індивідуальних відвідувань: 
набирайте бали за допомогою 
особистої, приємної та дружньої бесіди. 
ставте питання!

Для групових відвідувань:
Після короткого знайомства з родиною чи людиною
зосередитися, передати папку і пізніше
забезпечити контакт

➔ Потім ще раз подякуйте електронною поштою та
контроль через 2-3 дні, по можливості також по телефону



ЕКСКУРСІЯ “СОЦІАЛЬНЕ ЖИТЛО” 
(“SOWON”)



СУБСИДІЙНЕ ЖИТЛО 
-> «СОЦІАЛЬНЕ ЖИТЛО» («SOWON»)

• Запас соціального житла: близько 45.000
• Зміна орендарів / рік: бл. 3.200
• Зареєстровані домогосподарства: бл. 25.000

=>Перспективи успіху: "змішані"...

• Терміновість (=балли) визначає шанси!
• Нова система балів з липня 2020 року
• Реєстрація на даний момент (01/2023) займає близько 

2 місяців! (Заявка на «Мюнхенську модель» так само 
довго)

• НОВИНКА з липня 2021 року: для домогосподарств з 
найнижчими доходами (= приблизно 80% заявників) 
повідомлення про реєстрацію дійсне ДВА роки!



НОВА СИСТЕМА БАЛІВ «SOWON».

• З 2022 року: 54 критерії (замість 140 раніше)
• Максимум можливих 150 балів: максимум 120 базових балів (житловий стан) + максимум 30 

пріоритетних балів (вагітні жінки, сім’ї/домогосподарства з дітьми тощо)
• Бездомні домогосподарства та домогосподарства, яким загрожує бездомність, отримують 

найбільшу кількість базових балів (120) -> бездомними вважаються ті, хто не має чинного 
договору оренди.

• Є 4 різні «цільові групи»: «гостра безпритульність», «загрозлива безпритульність», «загалом 
шукачі квартири» + з 2020 року НОВО так званий «структурний компонент» (тобто член 
домогосподарства працює за умови сплати внесків на соціальне страхування або є позитивна 
соціально-виховна оцінка щодо житлової перспективи через районну соціальну роботу 
соціального відділу міста)

• Час відвідування має значення, лише якщо кількість балів однакова в контексті розподілу чи 
онлайн-заявки на SOWON. У разі рівної кількості заявників, які були присутні протягом більш 
тривалого періоду часу, буде названо/пропонується квартира

• Вибір 5 домогосподарств (назви/пропозиція 5) 
2x найбільш термінові домогосподарства з цільової групи "загальні шукачі квартир" 
1x найбільш термінові домогосподарства з цільової групи "структурні компоненти" 1x 
найбільш термінові домогосподарства з цільової групи "гостра бездомність" 1x 
найбільш термінового домогосподарства з цільової групи «загрожує 
безпритульність».



ЗАПИТАЙТЕ СУБСИДІЙНЕ ЖИТЛО

• Реєстрація в Управлінні з питань житла та міграції (ПОРАДА: також можлива онлайн та за 
допомогою смартфона на сайті www.sowon-muenchen.de!)

• Вимоги для отримання права: низький рівень доходу, соціальна невідкладність та 
безпечний статус проживання (без терпимості!) АКТУАЛЬНА ПРИМІТКА: українці можуть 
подати заявку на SOWON, але лише за наявності дозволу на проживання відповідно до 
§24 AufenthG!

• "Іноземці" (= люди, які не були "зареєстровані" в районі міста більше 3 років) також 
можуть подати заявку - але отримують дуже мало базових балів (=малий шанс)!

• Необхідні документи для реєстрації: посвідчення особи або паспорт, свідоцтво про шлюб, 
свідоцтво про вагітність, свідоцтво про народження дітей, довідки про заробіток для всіх 
членів сім’ї, якщо є, допомога по безробіттю, соціальне страхування чи пенсійне 
повідомлення.

• Заявку на отримання соціального житла (максимум 3 соціальні житла одночасно!) 
необхідно подавати самостійно + ТІЛЬКИ онлайн через www.sowon-muenchen.de!

• «Мюнхенська модель»: відносно мало квартир (дорожче SOWON), призначених для 
домогосподарств із «середнім достатком». Заяву необхідно подати в житловий офіс 
(також онлайн на www.sowon-muenchen.de), а також її можна подати одночасно із заявою 
SOWON!

http://www.sowon-muenchen.de/


SOWON - WEB



ВИСНОВОК

40



ВИСНОВОК
• Повна, упорядкована документація
• Перегляд зустрічі = співбесіда!
• Супровід хресних батьків у зв'язку з симпатичним зовнішнім 

виглядом створює важливі «плюси»
• Наполегливість!

• Порада: Мюнхенські волонтери – Ми допомагаємо e.V. 
орендують та надають орендодавцям необхідну «безпеку». 
Будь ласка, повідомте про це потенційних орендодавців!

• Питання щодо оренди або участі в асоціації просимо
надсилати за адресою: Wohnen@muenchner-freiwillige.de
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PROBLEME UND CHANCEN

Ця презентація + (зразок) документів:

www.wegweiser-wohnen.de (сценарії + дати для 
подальших лекцій (наприклад, про SOWON і 
послуги центру зайнятості)

Відеозапис лекції (Mischa Kunz/2018): 
https://youtu.be/55Tn58e_-z0

Адреси, посилання та (короткі) пояснювальні відео 
для школярів, слухачів та студентів, а також для 
пошуку житла в цілому: www.wohnen.jiz-m.de

http://www.wegweiser-wohnen.de/
https://youtu.be/55Tn58e_-z0
http://www.wohnen.jiz-m.de/


ІНФОРМАЦІЯ ТА ПОРАДИ
 «Перевірка документів» для біженців
Підготовлені волонтери допомагають біженцям підготувати документи для подачі 
заявки та дають поради щодо пошуку житла на ринку вільному житла (на жаль, лист 
очікування довгий!) -> Реєстрація та інформація: aktiv@muenchner-fluechtlingsrat.de
 Онлайн-порада для біженців
Регулярно + без реєстрації через Zoom -> Інформація www.muenchner-
fluechtlingsrat.de

 Житлові поради для молоді
Інформація + поради для молоді та підлітків, а також для підлітків віком до 21 року, які 
перебувають у нестабільному сімейному становищі (без надання кімнат/житла!)
-> Відкриті години консультацій молодіжного інформаційного центру «JIZ» (вул. 
Сендлінгера, 7, у дворі) щопонеділка з 14:00 до 18:00 - також за тел.: 089-550 521 50)
-> Інформація, адреси, поради щодо посилань та пояснювальні відео: www.wohnen.jiz-
m.de

 Більше варіантів порад
Молодіжні міграційні послуги, міграційні поради для дорослих, BiP - спонсорський 
проект (Управління з питань житла та міграції) тощо...

mailto:aktiv@muenchner-fluechtlingsrat.de
http://www.muenchner-fluechtlingsrat.de/
http://www.wohnen.jiz-m.de/


ДУЖЕ ДЯКУЮ ЗА УВАГУ!

Питання?

Ця презентація була створена у співпраці з робочою групою («AK WofF»):


