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GREIX Mietpreisindex: Ergebnisse fiir 2026 Q2

Reales Mietwachstum stagniert

Kiel, 22.07.2026 — Die Jahresrate der Angebotsmieten hat sich im zweiten Quartal
2026 stabilisiert. Im GREIX-Durchschnitt der 37 untersuchten Stiadte und Regionen
legten die Mieten nominal um 0,8 Prozent gegeniiber dem Vorquartal und um 3,0
Prozent gegeniiber dem Vorjahresquartal zu. Die Jahresrate liegt damit nahezu auf
dem Niveau des ersten Quartals von 2,9 Prozent. Da die Verbraucherpreise im sel-
ben Zeitraum starker stiegen, gingen die Angebotsmieten im Quartalsvergleich real
um 0,4 Prozent zuriick; gegeniiber dem Vorjahresquartal ergibt sich real ein leichtes
Plus von 0,3 Prozent. Zwischen den Stidten bleibt die Entwicklung heterogen. Das
zeigt das jiingste Update des vom Kiel Institut fiir Weltwirtschaft veroffentlichten
GREIX-Mietpreisindex. Der Index wertet Angebotsmietpreise fiir Wohnungen auf
Basis der VALUE-Marktdatenbank in 37 deutschen Stidten und Regionen aus, dar-

unter die 30 bevolkerungsreichsten Stidte.

Im Vergleich zum Vorquartal (Q2 2026 zu Q1 2026) legten die Angebotsmieten fiir
Wohnungen nominal um 0,8 Prozent zu. Da die Verbraucherpreise im selben Zeit-

raum stdrker stiegen, sanken die Angebotsmieten real, also inflationsbereinigt, um o,4

Prozent.
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Mietpreisentwicklung Nominal/Real GREIXL
GREIX, Index, Veranderung in %

Vorquartal Vorjahresquartal
Nominal + 0,8% + 30%
Real - 04% + 03%

Der GREIX-Mietpreisindex biindelt Angebotsmieten fiir Wohnungen aus mehreren Plattformen fiir 37 Stddte und Regionen, basierend auf der VALUE-Markidatenbank.
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Im Vergleich zum Vorjahresquartal (Q2 2026 zu Q2 2025) stiegen die Mietpreise nomi-
nal um 3,0 Prozent. Damit hat sich die Jahreswachstumsrate gegentiber dem ersten
Quartal 2026 kaum verdndert. Damals lag der nominale Jahreszuwachs bei 2,9 Prozent.
Die Mietpreisdynamik schwécht sich damit nicht weiter deutlich ab, sondern bewegt
sich zuletzt nahe der Drei-Prozent-Marke. Inflationsbereinigt bleibt im Jahresvergleich



ein Plus von o,3 Prozent.

Entwicklung Grofistidte. In den acht grofsten deutschen Stadten verlief die Ent-
wicklung im Quartalsvergleich erneut unterschiedlich.

Im Vergleich zum Vorquartal (Q2 2026 zu Q1 2026) lagen Hamburg (+2,0 Prozent),
Koln (+1,3 Prozent) und Diisseldorf (+1,1 Prozent) tiber dem GREIX-Zuwachs von 0,8
Prozent. Miinchen lag mit +0,8 Prozent auf dem GREIX-Durchschnitt, Berlin mit +0,6
Prozent leicht darunter. In Frankfurt a.M. (+0,1 Prozent) und Stuttgart (+o,0 Prozent)
blieben die Angebotsmieten nahezu unverdndert. In Leipzig gingen sie leicht um o,1

Prozent zuriick.

Mietpreisentwicklung Grof3stadte und GREIX

Wohnungen, Index, vierteljahrlich, nominal, 2015=100
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Im Jahresvergleich lagen KoIn (+6,0 Prozent), Hamburg (+5,1 Prozent) und Diisseldorf
(+4,1 Prozent) an der Spitze der acht grofiten Stadte. Miinchen (+3,7 Prozent), Frank-
furt a.M. (+2,8 Prozent) und Leipzig (+2,8 Prozent) verzeichneten weiterhin moderate
Zuwdchse. Stuttgart legte dagegen nur um 1,3 Prozent zu. Berlin lag mit -0,8 Prozent
unter dem Vorjahresniveau. Damit zeigt sich selbst innerhalb der grofiten Stadte ein

deutlich heterogenes Bild: Einige Méarkte wachsen weiter spiirbar, widhrend andere



kaum noch steigen oder bereits leicht unter dem Vorjahreswert liegen.

Mietpreisniveau Grofistidte. Das aktuelle Mietpreisniveau in Deutschlands acht

grofiten Stadten zeigt weiterhin eine grofSe Spanne.

Am teuersten bleibt Miinchen mit einer durchschnittlichen Kaltmiete von 23,7 Eu-
ro pro Quadratmeter. Mit deutlichem Abstand folgen Frankfurt a.M. mit 17,8 Euro,
Hamburg mit 16,5 Euro und Stuttgart mit 16,3 Euro. Gerade Stuttgart zeigt, wie
stark Niveau und Dynamik auseinanderfallen konnen. Die Stadt bleibt ein hochprei-
siger Mietmarkt, weist zuletzt aber nur geringe Wachstumsraten auf. Seit 2020 hat
sich der Stuttgarter Mietpreisindex unter den acht grofiten Stadten mit Abstand am

schwichsten entwickelt.

Monatliche Kaltmiete Grof3stadte und GREIX

Wohnungen, € pro QM, vierteljahrlich, nominal
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Ko6ln mit 16,0 Euro und Berlin mit 15,3 Euro bilden das obere Mittelfeld, Dtisseldorf
liegt bei 14,9 Euro pro Quadratmeter. Leipzig bleibt mit 10,5 Euro pro Quadratmeter
das untere Ende der acht grofiten Stadte.

Der gewichtete Durchschnitt tiber alle 37 Stadte und Regionen (GREIX) liegt aktu-
ell bei 14,3 Euro pro Quadratmeter.



Weitere Stadte. Auch aufierhalb der acht grofiten Stadte bleibt die Entwicklung un-

einheitlich.

Besonders kriftig stiegen die Angebotsmieten im Quartalsvergleich in Kiel (+2,0 Pro-
zent), Karlsruhe (+1,8 Prozent), Wiesbaden (+1,6 Prozent), Miinster (+1,6 Prozent),
Libeck (+1,5 Prozent), Essen (+1,4 Prozent), Wuppertal (+1,4 Prozent) und Potsdam
(+1,3 Prozent). Riickgdnge blieben die Ausnahme. Sie zeigten sich vor allem in Braun-
schweig (-0,9 Prozent), Erfurt (-0,8 Prozent), Aachen (-0,4 Prozent) und im Rhein-Erft-
Kreis (-0,2 Prozent).

Im Jahresvergleich sind die Unterschiede noch deutlicher. Besonders starke Zuwéchse
verzeichneten Potsdam (+6,8 Prozent), Monchengladbach (+6,7 Prozent), Erfurt (+5,8
Prozent) und Wiesbaden (+5,5 Prozent). Geringe Jahreszuwidchse gab es dagegen in
Braunschweig (+1,3 Prozent), Bielefeld (+1,5 Prozent), Bremen (+2,5 Prozent) und Aa-

chen (+2,8 Prozent).

Bei den durchschnittlichen Angebotskaltmieten zeigen sich aufSerhalb der grofsten
Stadte ebenfalls erhebliche Unterschiede. Die hochsten Niveaus finden sich in Pots-
dam mit 14,9 Euro pro Quadratmeter, Augsburg mit 14,8 Euro, Miinster mit 14,5 Euro
und Wiesbaden mit 14,1 Euro. Potsdam und Augsburg erreichen damit nahezu das
Diisseldorfer Niveau von 14,9 Euro pro Quadratmeter und liegen deutlich iiber Leip-

zig mit 10,5 Euro.

Am unteren Ende der Verteilung liegen Chemnitz mit 6,2 Euro pro Quadratmeter,
Gelsenkirchen mit 7,6 Euro, Hamm mit 8,5 Euro und Duisburg mit 8,6 Euro. Die Diffe-
renz zwischen giinstigeren und teureren Stddten aufierhalb der acht gréfiten Zentren
bleibt damit hoch.

Vermarktungsdauer und Liquiditat. Inseratslaufzeiten ergdnzen die Preisindikato-
ren um eine Kennzahl zur Marktliquiditit. Fiir Mietwohnungen wird dabei insbeson-
dere ausgewertet, welcher Anteil der Inserate innerhalb einer Woche wieder von den
Angebotsplattformen verschwindet. Die Zuordnung erfolgt tiber das Enddatum des
Inserats; mafigeblich ist das Quartal, in dem ein Inserat von der Plattform genommen
wurde. Ein hoherer Anteil kurz laufender Inserate spricht fiir eine schnellere Vermark-
tung. Die Kennzahl ist jedoch nicht als direkter Leerstandsindikator zu verstehen, da
sie auch durch Plattformnutzung, Inseratsstrategie, Objektmix und lokale Marktstruk-

turen beeinflusst wird.

Die Liquiditdtskennzahlen werden deshalb getrennt von der reinen Preisentwicklung
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betrachtet. Sie zeigen, wie schnell Mietinserate in den einzelnen Stadten vom Markt
genommen werden, ohne die Ursachen dieser Unterschiede eindeutig zu bestimmen.
Der Zusammenhang mit dem lokalen Angebotsmietniveau wird im folgenden Ab-
schnitt deskriptiv dargestellt.

Zusammenhang von Angebotsmieten und Vermarktung. Im Durchschnitt der letz-
ten vier Quartale zeigt sich tiber die 37 GREIX-Stadte ein deutlich positiver Zusam-
menhang zwischen der durchschnittlichen Angebotsmiete je Quadratmeter und dem
Anteil der Inserate, die binnen einer Woche wieder geschlossen wurden. Die Korrela-
tion betrdgt 0,74. Ein Punkt in der Abbildung steht fiir eine Stadt; beide Werte sind
jeweils als Durchschnitt {iber die letzten vier Quartale berechnet. Der Zusammenhang

beschreibt Unterschiede zwischen Stadten und ist nicht kausal zu interpretieren.

Zusammenhang von Angebotsmieten und Vermarktung
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Miinchen weist unter den 37 Stadten die hochste durchschnittliche Angebotsmiete auf,
Potsdam den hochsten Anteil binnen einer Woche geschlossener Inserate. Stuttgart
liegt bei vergleichsweise hoher Angebotsmiete unterhalb der Regressionslinie; dort
tallt der Anteil sehr kurz laufender Inserate niedriger aus, als es der durchschnittliche
Zusammenhang zwischen beiden Grofsen erwarten liefSe. Chemnitz liegt sowohl bei

der Angebotsmiete als auch beim Anteil kurzer Inseratslaufzeiten am unteren Rand.



Die Abbildung spricht damit fiir einen deutlichen Zusammenhang zwischen Ange-
botsmieten und schneller Vermarktung, zeigt aber zugleich, dass dieses Verhéltnis

nicht mechanisch ist.

Neubau und Bestand. Neue Mietwohnungen liegen preislich deutlich tiber Bestands-
wohnungen. Im zweiten Quartal 2026 betrdgt die durchschnittliche Kaltmiete im
GREIX-Neubausegment 19,0 Euro pro Quadratmeter, im Bestand 13,9 Euro pro Qua-
dratmeter. Der Abstand liegt damit bei rund 5,1 Euro pro Quadratmeter oder 36,6
Prozent. Dieser aggregierte Neubauwert wird stiarker von den grofien Stadten gepragt
als der Bestandswert: In der Mietvolumen-Gewichtung des zweiten Quartals 2026
entfallen rund 71 Prozent des Neubaugewichts auf die acht grofiten Stadte, im Be-
stand rund 52 Prozent. Das liegt daran, dass die Gewichtung die Zahl der Inserate
und das jeweilige Mietniveau berticksichtigt und Neubauinserate starker in grofen,

hochpreisigen Méarkten konzentriert sind.

Die Stadtwerte im Neubausegment sind deshalb vorsichtig zu lesen. In das GREIX-
Aggregat flielen grundsitzlich alle Stadte mit verfligbarer Segmentabdeckung im
gemeinsamen Preis- und Gewichtungssupport ein. Offentlich ausgewiesen werden
einzelne Stadtwerte jedoch nur, wenn seit 2015 durchgédngig mehr als 25 Beobachtun-
gen pro Zeiteinheit vorliegen. Fiir das Neubausegment liegen daher nicht fiir alle 37
GREIX-Stadte veroffentlichbare Stadtwerte vor.



Mietpreisentwicklung nach Neubau und Bestand
Wohnungen, GREIX, Index, vierteljahrlich, nominal, 2015=100
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Unter den acht grofiten Stadten ist Miinchen im Neubau mit 27,1 Euro pro Quadratme-
ter mit deutlichem Abstand am teuersten. Es folgen Hamburg mit 21,5 Euro, Stuttgart
mit 20,7 Euro und Frankfurt a.M. mit 20,6 Euro. Diisseldorf liegt bei 19,3 Euro, Berlin
bei 19,1 Euro und Kéln bei 18,4 Euro. Leipzig bleibt mit 14,6 Euro pro Quadratmeter
das untere Ende der acht grofiten Stadte. Das Ranking dhnelt damit dem Ranking des
gesamten Angebots, ist aber nicht identisch: Miinchen steht in beiden Betrachtungen
an der Spitze und Leipzig am unteren Ende. Im Neubau liegt Hamburg jedoch vor
Frankfurt a.M. und Stuttgart; Diisseldorf liegt im Neubausegment vor Berlin und
Koln, wihrend Diisseldorf im gesamten Angebot hinter beiden Stadten liegt.

Ein Blick auf die Jahresdurchschnitte 2015 zeigt, dass die heutige Reihenfolge nicht
nur bestehende Niveauunterschiede fortschreibt. Miinchen lag auch 2015 im Neubau
klar vorn, damals mit 16,7 Euro pro Quadratmeter. Frankfurt a.M. folgte mit 13,8
Euro, Stuttgart mit 13,2 Euro und Hamburg mit 12,6 Euro. Dass Hamburg im zweiten
Quartal 2026 im Neubau auf Rang zwei liegt, deutet daher auf eine relative Verschie-
bung innerhalb der hochpreisigen Stddte hin. Leipzig lag schon 2015 mit 8,3 Euro pro
Quadratmeter am unteren Ende der acht grofiten Stadte.

Die grofiten relativen Abstande zwischen Neubau und Bestand zeigen sich im zweiten



Quartal 2026 in Leipzig, Dresden und Hamburg. In Leipzig liegen Neubauangebote
mit 14,6 Euro pro Quadratmeter rund 43,7 Prozent iiber dem Bestand, in Dresden
mit 14,1 Euro rund 40,6 Prozent und in Hamburg mit 21,5 Euro rund 34,3 Prozent.
Leipzig und Dresden weisen in den verfiigbaren Quartalsdaten seit 2024 Q2 durchge-
hend hohe Neubauaufschldge auf; die Werte schwanken, bleiben aber deutlich tiber
dem Bestand. Hamburg zeigt ebenfalls einen stabilen Abstand, allerdings auf einem

insgesamt hoheren Mietniveau.

Preisentwicklung der Sondersegmente. Neben reguldren Mietinseraten werden im
GREIX-Mietpreisindex auch Sondersegmente ausgewertet. Die Auswertung unter-
scheidet drei Klassen: regulédre Inserate, moblierte Inserate ohne zeitliche Befristung
sowie tempordre Angebote beziehungsweise Wohnen auf Zeit. Angebote zum Woh-
nen auf Zeit sind typischerweise ebenfalls mobliert; sie werden hier jedoch wegen der
tempordren Nutzung getrennt vom Segment der moblierten unbefristeten Inserate
ausgewiesen. Der Vergleich betrifft ausschliefslich die Verdnderung der Mieten seit
2015, nicht das absolute Mietniveau. Hohere Ausgangsniveaus oder mogliche Pramien
moblierter und temporédrer Angebote werden damit nicht bewertet. Fiir den Vergleich
ist auflerdem wichtig, dass die verfiigbaren Mietdefinitionen nicht in allen Segmen-
ten gleich belastbar sind. Kaltmieten sind im Segment der moblierten unbefristeten
Inserate in ausreichender Qualitdt und Abdeckung verfiigbar; deshalb wird dieses
Segment direkt mit reguldren Kaltmietinseraten verglichen. Bei Wohnen auf Zeit lie-
gen Kaltmietangaben nicht in ausreichender Qualitdt und Abdeckung vor. Fiir dieses
Segment wird daher die Entwicklung der Gesamtmieten betrachtet und mit regulédren

Gesamtmieten sowie mdoblierten Gesamtmieten verglichen.



Mietpreisentwicklung nach Segmenten
Wohnungen, Kaltmiete, GREIX, Index, vierteljahrlich, nominal, 2015=100
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Gemessen an den Indexstdnden seit 2015 hat sich die Kaltmiete im moblierten unbe-
fristeten Segment bis zum zweiten Quartal 2026 dhnlich entwickelt wie die regulére
Kaltmiete. Der Index der reguldren Kaltmieten liegt knapp tiber 151 Punkten, der In-
dex fiir moblierte unbefristete Kaltmieten bei etwas unter 155 Punkten. Die Differenz
am aktuellen Rand betrdgt rund 3,3 Indexpunkte und ist damit deutlich geringer als in
einzelnen fritheren Phasen. Aus dem Indexvergleich ergibt sich keine robuste Evidenz
dafiir, dass moblierte unbefristete Inserate seit 2015 dauerhaft starker gestiegen sind
als reguldre Inserate. Zwischenzeitlich waren die Abstdnde grofier; bis 2026 Q2 sind

die Reihen aber wieder nah zusammengeriickt.



Mietpreisentwicklung nach Segmenten
Wohnungen, Gesamtmiete, GREIX, Index, vierteljahrlich, nominal, 2015=100
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Auch bei den Gesamtmieten zeigen die Sondersegmente im Indexvergleich keinen
starkeren relativen Anstieg seit 2015. Im zweiten Quartal 2026 liegt der Index der
reguldren Gesamtmieten bei rund 149 Punkten, der Index der moblierten Gesamt-
mieten bei gut 150 Punkten und der Index fiir Wohnen auf Zeit bei gut 145 Punkten.
Wohnen auf Zeit lag zeitweise stdrker iiber der reguldren Vergleichsreihe, fillt am
aktuellen Rand im Indexvergleich aber nicht hther aus. Wegen der geringeren Be-
obachtungszahlen wird fiir die Sondersegmente ein etwas grofleres Schéatzfenster
verwendet: drei Jahre statt zwei Jahre im reguldren Segment. Dadurch werden die
preisbestimmenden Eigenschaften der angebotenen Wohnungen tiber einen etwas
langeren Zeitraum gemeinsam geschitzt. Die Interpretation der Indexentwicklung

bleibt davon grundsétzlich unbertihrt.

Methodik. Der GREIX-Mietpreisindex biindelt Angebotsmieten fiir Wohnungen aus
mehreren Plattformen fiir 37 Stddte und Regionen, darunter die 30 bevolkerungsreichsten
Stadte, basierend auf der VALUE Marktdatenbank. Mittels statistischer Verfahren (he-
donische Methode) werden Verzerrungen durch spezifische Charakteristika des In-
serats bereinigt. Beispielsweise kann das Inserieren besonders vieler hochpreisiger
Wohnungen, etwa aufgrund guter Lage oder eines guten Zustands, zu steigenden
Durchschnittspreisen pro Quadratmeter fithren. Einem solchen Anstieg liegt jedoch
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keine generelle Mietpreissteigerung fiir Wohnungen zugrunde. Durch die Indexbil-
dung entstehen somit keine Verzerrungen in der Mietpreisentwicklung nach oben
oder unten aufgrund spezifischer Eigenschaften der angebotenen Wohnungen.

Die Angabe der durchschnittlichen monatlichen Kaltmieten dient als Orientierung
tiir das ortliche Mietpreisniveau. Die konkrete Miete einer Wohnung hédngt von den

spezifischen Eigenschaften ab und kann deutlich davon abweichen.
Bevor wir die Indizes schitzen, bereinigen wir die Daten auf Ausreifser. Weitere Infor-

mationen zu unserem Datenbereinigungsprozess und unserer Methodik finden Sie in

unserer Dokumentation unter www.kielinstitut.de/greix-mietpreisindex.
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